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INTRODUCCIÓN 

Desde la antigüedad, a través de la educación, los seres humanos han tratado de 

transferir los valores y conocimientos de su propia civilización a las nuevas 

generaciones. Hace más de 2500 años, en la antigua Grecia, se desarrolló un sistema 

para cumplir éste objetivo y que al día de hoy sigue vigente en muchos aspectos. 

Dicho sistema se ha venido cuestionado, especialmente, a partir del siglo XX ya que 

su metodologfa implica únicamente la transmisión de los propios valores y 

conocimientos con el fin de crear determinados patrones de conducta que le son 

benéficos, o cuando menos así se argumenta, a la sociedad. Evidentemente este 

proceso no implica un desarrollo pleno del ser humano ya que éstos conocimientos y 

valores no han sido el resultado de una libre elección del nuevo ser que aprende. 

Sin embargo, independientemente de la metodología utilizada en el proceso 

educativo y el tipo de la educación misma, se puede afirmar que la problemática de 

todas las sociedades está intrínsecamente relacionada con la educación. 

Probablemente los métodos de educación que sean creados en el futuro, también 

requieran de un espacio particular para que el individuo que aprende alcance, con la 

orientación adecuada, un desarrollo íntegro. A este espacio se le ha conocido con el 

nombre de "escuela". 

La presente tesis es tan solo un pequefio paso en la construcción de un gran sueño 

para poder aportar un poco de nosotros mismos al complicado y cambiante mundo 

de la educación con el objetivo de contribuir al pleno desarrollo del ser humano, 

f 



Capitulo 1. Marco de Desarrollo 

J. Marco de Desarrollo 

J. I Definición y Objetivo 

Un Proyecto es una actividad que requiere de la realización de una inversión (asignación de 

recursos) con el objeto de producir un bien o servicio tendiente á resolver una necesidad humana. 

Evaluar un proyecto significa medir cuantitativa y/o cualitativamente sus ventajas y desventajas. 

La evaluación de un proyecto depende en gran medida de los criterios adoptados de acuerdo con 

el objetivo general del proyecto. Por lo que se puede decir que existen diferentes criterios de 

evaluación, sobre todo en el aspecto social, en donde gobernantes y/o organizaciones fijaran 

políticas y reglas a las cuales será dificil oponer algún criterio o metodología. Por otro lado, en el 

campo de la inversión privada, se puede decir que lo válido es hacer el análisis con criterios 

matemáticos universalmente aceptados. 

El objetivo de la presente tesis es hacer el estudio de factibilidad de proyecto para la construcción 

y operación de una escuela primaria en el área metropolitana desde el punto de vista privado. Por 

tal motivo la determinación de los costos totales y la rentabilidad económica del proyecto serán Ja 

base para la toma final de decisiones que lleven al inversionista a elegir esta oportunidad de 

inversión por sobre otras opciones consideradas. 



l~tudio de fa"1ibilidad del l"royc"1o de Conlilmcdón de una E•L-ucla Primaria"" la Ciudad di= MCxico 

1.2 Justificación 

En México y~n el mundo la competencia por los recursos, es cada vez más severa y por tal 

motivo antes de arriesgar estos recursos en un proyecto de inversión, el cual implica el sacrificio 

de un bien presente para obtener una serie de beneficios en el futuro, es necesario hacer uso de la 

ingenieria económica de tal forma que estemos lo más seguros posible de que nuestro proyecto 

nos dará los beneficios esperados. Sin embargo en este tipo de análisis los factores fonuitos no 

son tomados en cuenta, simplemente porque no es posible predecirlos y no es posible asegurar 

que una empresa de nueva creación o cualquier otra, está a salvo de ellos. 

Nuestra condición de país con economía emergente nos puede dar una causa lógica para el 

desarrollo del presente proyecto ya que en una nación en vías de desarrollo los problemas en el 

ramo de la educación están muy distantes de estar resueltos. Por ésta razón, lo que se pretende 

con éste proyecto es hacer el análisis de factibilidad para la construcción de una escuela primaria 

privada que entraría a satisfacer la creciente demanda de un sector de la población con los 

recursos económicos suficientes para poder elegir para sus hijos la mejor de las educaciones a 

nivel elemental. 
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1.2.1 Programa Nacional de Educación 

En nuestro país, el Plan Nacional de Desarrollo 2001-2006 a través del Programa Nacional de 

Educación, otorga a ésta un lugar de primera importancia en el conjunto de las políticas públicas 

a seguir en este sexenio. 

El gobierno de la República considera a In educación como la primera y más alta prioridad para 

el desarrollo del país, prioridad que supuestamente se ve reílejada en la asignación de recursos 

crecientes para ella y en un conjunto de acciones enfocadas a transformar el sistema educativo. 

Por ende no podemos dejar de mencionar la visión que tiene el gobierno en cuanto al desarrollo 

de la educación básica, en nuestro caso la educación primaria, en México. 

Algunas de las consideraciones más importantes tratan de compilarse a continuación. 

"No bastará con aumentar el número de escuelas e instituciones educativas, se 
necesitan cambios profundos en la manera de concebir la educación, sus contenidos, 
sus métodos y sus propósitos. 

En 2025, el Sistema Educativo Nacional ofrecerá a toda la población del pafs 
una educación pertinente, Incluyente e integralmente formativa La educación 
mexicana será efectiva, innovadora y realizadora El sistema educativo será una 
organización que aprenderá de su entorno y se adaptará rápidamente a sus cambios; 
con una estructura flexible diversificada, que corresponderá a un auténtico 
federalismo. 

Para el 2006 el Sistema Educativo Nacional se habrá transformado en una 
organización que aprenderá de su entorno La educación será de interés plioritario 
para todos los sectores de la sociedad. 

La sociedad habrá asumido a la educación como un asunto que le compete 
directamen1e. 

La construcción de un pensamiento educativo, que oliente la politica pública no es, 
por supuesto, una tarea exclusiva del gobierno: es también una tarea colectiva de 
maestros y académicos, de educadores y estudiosos de la educación: filósofos, 
historiadores, pedagogos, psicólogos, sociólogos, antropólogos y otros 
investigadores. 

El aprendizaje no se limita a la formación inicial: es una necesidad que se extiende a 
lo largo de la vida; la capacidad de aprender a aprender es fundamental; garantizar1a 
es una de las tareas más importantes de la formación inicial. Esto se puede realizar a 
través de los siguientes puntos: 

• Dominio de procesos que determinan la generación, apropiación y uso del 
conocimiento; 

TESIS CON 
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• Capacidad para trabajar en ambientes de tecnologlas de lnfonnaclón y 
comunicación; 
• Deseos de propiciar y facilitar el aprendizaje; 
• Capacidad para despertar el interés, la motivación y el gusto por aprender; 
• Disponibilidad para aprender por cuenta propia y a través de la 
• Habilidad para estimular la curiosidad, la creatividad y el análisis; 
• Aptitudes para fomentar la comunicación Interpersonal y el trabajo en equipo; 
• Imaginación para Identificar y aprovechar oportunidades diversas de aprendizaje; 
·Autoridad moral para transmitir valores a través del ejemplo. 

Una administración federal comprometida no es suficiente. es necesario el esfuerzo 
sostenido de toda la sociedad. Los cambios deben darse progresiva pero 
fiITTlemente, con base en programas de trabajo que comprometan a todos los niveles 
de gobierno y a todos los actores del sistema; es decir, con programas que 
Involucren a toda la población. Iniciar este proceso es el objetivo medular de la 
acción gubernamental. 

Promover la construcción de nuevas fonnas de participación social en las escuelas, 
como parte de los proyectos escolares, buscando acrecentar el respeto y confianza 
de los padres de familia en la escuela y en las autoridades educativas. 

Un rasgo evidente de la educación básica en la actualidad es la falla de articulación, 
tanto curricular como organizativa, entre los diversos niveles que la componen. 

Pensar en la educación que queremos es equivalente a reflexionar sobre la sociedad 
que deseamos, el futuro que esperamos construir. Los verdaderos cambios en la 
educación son silenciosos, se van construyendo dla con dia, en el trabajo cotidiano, 
esforzado y constante de miles de profesores y profesoras en el aula y en la escuela, 
de los padres de familia que apoyan los aprendizajes de sus hijos, de los directores, 
supervisores y personal de apoyo de las autoridades educativas. 

Sin duda el desafío más importante que enfrentamos en la actualidad es lograr que ta 
educación que anhelamos se concrete efectivamente en el salón de clases y en la 
escuela. Para lograr esto es preciso emprender cambios importantes en las prácticas 
de enseñanza de los maestros y en las relaciones que se establecen en las escuelas 
y en los salones de clase" 

Se obseiva que además del compromiso que el gobierno establece para dar una educación de 

calidad y equidad en todos los niveles, se hace hincapié en la importancia de la educación básica 

ya que es aquella que da forma al futuro adulto así corno también es formadora de la manera en la 

que la persona ha de actuar a futuro en varios aspectos de su vida. 
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También es claro el. llamado que se hace a. la sociedad en general a participar en. el. proceso. 

cducativ~ pues es imp<l~iblc qu~ políticas y medios educativos sean única~~nte proporcionados 

por el gobierno del país sin la p·articipación de todos los que conformamos a esta sociedad. 
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1.2.2 Ley de Educación del Distrito Federal 

El Distrito Federal ha publicado en la Gaceta Olida! del 8 de junió del 2000 (no. 99) la Ley de 

Educación del Distrito Federal' que en su títutO tercero hace 'referericia- a. la educación que 

imparten los particulares lo cual es d.e nuestro interés debido al Íipo de proyecto que se evalúa. 

El artículo 107 menciona que los particulares podrán impartir educación en todos sus tipos y 

niveles siempre y cuando se ajusten a la legislación correspondiente así como a los planes de 

estudio vigentes. El artículo 108 menciona los requisitos que deberán cumplir los particulares 

_µara poder impartir educación en cualquier nivel. De esta manera se publicarán en la Gaceta 

Oficial los nombres de las instituciones que hayan recibido la autorización de validez oficial de 

estudios. 

Las obligaciones a las que están sujetos los particulares que impartan educación, como lo 

menciona el artículo 1 1 O de la misma ley, incluyen entre otras cosas, proporcionar como mínimo 

un 5% de becas del total de la matricula. 

Ver anexo 6 Legislación pam el Dislrilo f'edcml 

6 



Capf1ulo 1. Mari."D dl.'.l l>.:twTollo 

1.2.3 Comité Administrador del Programa Federal de Constr11cci611 de Escuelas 

El Comité Administrador del Programa Federal de Construcción de Escuelas (CAPFCE) es una 

entidad del Gobierno Federal que garantiza que Jos programas de infraestructura lisica educativa 

del país, cumplan con calidad. equidad, seguridad, oportunidad, tecn.;logia innovadora y con una 

eficaz y elicicnte aplicación de recursos. 

El CAJ>FCE tomando como base el Plan Nacional de Desarrollo en su sección de Programa 

Nacional de Educación. coordina esfuerzos con gobiernos federales cumpliendo con Jos 

siguientes objetivos: 

Realizar las acciones necesarias para coadyuvar en la coordinación entre las instancias 

Federales, Estatales y Municipales para planear y programar Ja correcta y oportuna 

aplicación de los recursos destinados a Ja infraestructura fisica educativa. 

Asegurar la aplicación de las normas técnicas en Ja edilicación y equipamiento de Jos 

espacios educativos. para garantizar su seguridad y calidad. 

Aplicar Jos avances tecnológicos en el diseño de proyectos de Jos programas 

implementados por la SEP . considerando las diversas características culturales y 

geográficas del país. 

Administrar los programas de construcción y equipamiento de espacios· ·educativos, 

establecidos por el Gobierno Federal. 

Realizar las acciones necesarias. para coadyuvar con las instancias i.nvolucradas en la 

atención de contingencias y desastres naturales. 

1 mplementar programas de mejora continua del personal involucrado en acciones y metas 

a nivel nacional. para lograr abatir el rezago y crecer con calidad y equidad en Ja 

infraestructura lisica educativa. 

El Comité Administrador del Programa Federal de Construcción de Escuelas adecuará 

progresivamente sus acciones a una estrategia de descentralización, transfiriendo Ja realización de 

programas a los gobiernos de los estados y municipios. 

7 
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Debido a la importancia y años de experiencia que tienen las actividades del CAPFCE, variós de 

los análisis en la presente tesis toman como base los estudios y diseños que dicho comité 

desarrolla para la edificación de distintos planteles escolares en toda la República. 
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1.3 Estudio de Mercado 

La importancia del estudio de mercado radica en ratificar la existencia de una necesidad 

insatisfecha en el mercado o Ja posibilidad de brindar un mejor servicio al existente con el objeto 

de ingresar a cierto nicho de mercado y dar al inversionista una idea del riesgo que el producto o 

servicio corre de ser o no aceptado. 

La investigación que se realice para hacer el análisis de mercado debe hacerse de manera 

sistemática y objetiva. de· tal manera que Ja información obtenida sea útil y sirva como base en la 

toma de decisiones tanto en Ja evaluación económica como en el análisis y administración del 

riesgo. 

Dentro de un estudio de mercado se reconocen cuatro variables que son: análisis de Ja oferta. 

análisis de Ja demanda, análisis de Jos precios y análisis de la comercialización.· 

Para llevar a cabo una investigación de esta indole se debe tener claro cual es el problema a 

resolver asi como las fuentes de información, tanto primarias como secundarias, que se han de 

utilizar para dicho efecto. Se hace posteriormente la recopilación y tratamiento estadistico de Jos 

datos obtenidos y finalmente se analizan para tener un informe que nos auxilie en nuestra 

decisión. 

El estudio de mercado se enfoca en conocer las condiciones del mercado existente que ha de 

adquirir nuestro producto. En este caso, la venta de servicios educativos en el área metropolitana 

a nivel básico primaria. 
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1.3.1 A111ílisis del Mercado 
. . . . ·. · .. ' 

Demanda es la cuantificación de las necesidades de la población por un bien o servicio. 
' ' 

La demanda depende del impacto que produce en el gusto de los posibles compradores o de las 

necesidades que satisfaga. pero no es el único factor que la determina. La demanda existente está 

en función de los siguientes factores: es proporcional al tamaño y crecimiento de la población. 

está afectada por la costumbre de consumo de estos clientes, es proporcional al ingreso de los 

posibles consumidores, es inversamente proporcional al precio de venta, está influida por las 

condiciones ambientales de consumo y depende del tiempo de consumo del producto. Asi pues, 

la demanda es el elemento más complejo e importante del mercado. 

En relación con su oportunidad, existen dos tipos de demanda que pueden clasificarse como 

sigue: 

a) Demanda insatisfecha, en la que el servicio ofrecido no alcanza a cubrir los 

requerimientos del mercado. 

b) Demanda satisfecha. donde lo ofrecido al mercado es exactamente lo que éste requiere. 

Dentro de ésta existe la demanda Satisfecha Saturada y la No Saturada. En la última. el 

mercado se encuentra aparentemente satisfecho pero se puede hacer crecer mediante el 

uso adecuado de herramientas mercadotécnicas. 

En nuestro análisis podemos clasificar a la demanda de nuestro servicio como una demanda 

satisfecha no saturada ya que aparentemente existen suficientes escuelas privadas pero las 

familias siempre buscarán la mejor educación para sus hijos por lo que de encontrarla no dudarán 

en optar por ella siempre y cuando ésta se encuentre dentro de sus posibilidades económicas. 

Esta demanda es también una demanda continua por permanecer durante largos periodos de 

tiempo, que serían equivalentes al tiempo de crecimiento de los niños. En el caso óptimo una 

misma persona demandaría los servicios de educación primaria durante un periodo no menor a 6 

años. 

10 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 



Capitulo l. Mllfi:c> de Desarrollo 

La recopilacÍÓI) de información para.el análisis de In demanda puede ser defm!/l/l!sprimarias y 

sec111ularias. 

Lasf11e11/es secundarias reúnen ia información escrita que h~y sob~e el tema y son Ótiles pues su 

costo de búsqueda es bajo en compara~ión con las fuentes primarias. Sin embargo J~ed'e-~er que 

no resuelvan nuestro problema aunque se acepta que pueden ayudar a fo~mular ·..;,;a· hipótesis 

sobre In solución. 

En nuestro caso las fuentes secundarias serian Jos datos estadísticos que tanto el INEGI (Instituto 

Nacional de Estadistica, Geografia e Informática), el CONAPO (Consejo Nacional de Población), 

la SEP (Secretaría de Educación Pública) y otros organismos gubernamentales emiten con cierta 

periodicidad. 

Se puede suponer que Ja demanda de servicios de educación están intrínsecamente relacionados 

con el crecimiento poblacional, así pues se analizará en primer lugar este aspecto de la demanda: 

Se sabe que el monto, la composición y el ritmo de crecimiento de la población mexicana en el 

futuro dependen, en todo momento, de las previsiones de Ja mortalidad, de Ja fecundidad y de Ja 

migración. 

Si se cumplieran las premisas establecidas para la fecundidad, Ja mortalidad y Ja migración 

internacional, Ja población del país aumentaría de 92.1 millones de habitantes a mediados de 

1995 a 99.6 millones en 2000, 112.2 en 2010, 128.9 en 2030 y 131.6 millones en 2050. 

La tasa de crecimiento total a su vez descendería de 1.73% en 1995 a 1.44 en 2000, 0.99 en 

201 O. 0.39 en 2030 y -0.20% en 2050. Lo cual significa que por primera vez desde Ja 

culminación de la lucha armada de la Revolución Mexicana (1910-1921), Ja población del país 

decrecería a partir del 2044. 

A continuación se muestra una gráfica que muestra la tendencia de crecimiento pobiacional en 

dichos años. 
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De observar la gráfica podría pensarse que el horizonte proyectado es favorable para la inversión 

en nuestro proyecto pues la población nacional, aunque conservadoramente, irá en aumento en 

los próximos decenios. Sin embargo si se hace un análisis más profundo se ve que las diferentes 

velocidades de crecimiento traerán consigo una continua transformación de la estructura por 

edad. De tal forma que en el horizonte de proyección, la participación relativa de los niños en 

edades preescolares se habrá reducido de 14.6% en 1996 a 13% en 2000, 10.2% en 2010, 7.2% 

en 2030 y 5.6% en 2050; la de aquellos que se hallen en edades escolares disminuirá de 

21.4%(96) a 20.2%(00), 16.5%( 1 O), 1 1.5%(30) y 9.0%(50) en los mismos años, respectivamente. 

En cambio, las poblaciones en edades de trabajar y de adultos mayores abarcarán cada vez 

mayores proporciones de la población total: la concentración de la primera aumentará de 59.6% 

en 1996 a 62% en 2000, 67. 1 % en 201 O y 68.1 % en 2030, para descender a 60. 7% en 2050; la del 

grupo de mayor edad se incrementará de 4.4% a 4.8%, 6.2%. 13.2% y 24.6% en los mismos años. 

respectivamente. 
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Capitulo 1. Mar ... ·o J.: U1 .. -s;arrollo 
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No hay que perder de vista que los datos anteriores son para la totalidad de la nación y el 

mercado al cual nos estamos enfocando en el presente proyecto considera únicamente aquellos 

hogares que por sus ingresos económicos cstarian situados por encima del décimo decil (el más 

alto en esta clasificación) en una evaluación socioeconómica. De acuerdo a la Encuesta Nacional 

de Ingresos y Gastos de los Hogares en el 2000 aproximadamente solo el 25% de la población se 

encuentra por encima del X decil. esto es, el ingreso familiar es superior a los 8 salarios minimos 

diarios. 

En el mismo documento se muestra que el promedio trimestral de gastos en servicios de 

educación primaria de los hogares en este decil es de $3868.15 pesos, que equivale a un gasto de 

$1289.4 pesos al mes. Por esta razón, nuestro universo de estudio, debe ser mucho más reducido 

atendiendo a una mayor capacidad económica de los hogares. 

Del total de la población en edades escolares (básica, media y superior), únicamente el 9.5% de 

esos alumnos asisten a escuelas de carácter privado. Por esta razón la recopilación de información 

de füentes primarias es indispensable para el análisis de la demanda en este tipo de proyecto. 

TESIS CON 
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r:J11udiu di: 1-'11r.."lihilid:1d del l"royt:i,.'lu d.: Coni.ttucción de una l~cla Printariia en 111. Ciudad de M~xico 

Las .f11e111es primarias de información están constituidas por el propio usuario, de manera que 

para obtener la información de él es necesario entrar en contacto directo para lo cual se puede 

hacer una observación de la conducta del consumidor, descubrir relaciones causa-efecto a través 

de la experimentación o tener un acercamiento directo a través de un cuestionario. Para mayor 

eficiencia ele esta Ílltima metodologia, el cuestionario puede ser llevado a cabo en forma de 

entrevistas personales. 

En una investigación de esta naturaleza es indispensable tener cuidado con_ el tipo de preguntas 

que se van a elaborar pues éstas tienen que ser ·solo" las necesarias, sencillas yde forma directa, 

evitando hacer preguntas personales ~i aquell~s. enla que's~ pregunte al entrevistado su opinión 

sobre algÍln asunto en particular. 

Hay dos tipos generales de muestreo, el .probabilistico y el no probabilístico. En el primero, cada 

uno de los elementos de la muestra tienen Ja misma probabilidad de ser entrevistado, y en el 

muestreo no probabi listico, Ja probabilidad no es igual para todos los elementos del espacio 

muestra!. 

Al hacer investigación de mercado con base en encuestas siempre hay una estratificación 

implícita que estará en función de aquel grupo personas al cual se quiere entrevistar. En el 

método no probabilístico el encuestador está en libertad de seleccionar, antes de la encuesta, un 

estrato detem1inado de la población, según convenga a sus objetivos, ya sea estratos de ingresos, 

educación, edad, etc. Su ventaja es que el cuestionario es más directo y su aplicación menos 

costosa que si se emplea un muestreo probabilístico. Por tanto, el método probabilístico queda 

füera de aplicación en la evaluación de proyectos. 

Una vez que tenemos el estrato al que nos vamos a enfocar, en este caso hogares con un nivel 

socioeconómico medio-alto y superior, podemos obtener una muestra aleatoria estratificada. 

Para calcular el tamaño de la muestra se necesita tomar en cuenta algunas de sus propiedades y el 

error máximo (E) que se permitirá en los resultados. Así pues se necesita el valor de cr (sigma) 

que es la desviación estándar la cual puede calcularse por referencia a otros estudios, por criterio 

o por medio de la elaboración de una prueba piloto. El nivel de confianLa (Z} normalmente se 

14 
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Capitulo 1. Marco de IA"MITollu 

.;icepta que sea del 95% en la mayoría de las investigaciones y cuyo valor se obtiene de tablas de 

probabilidades paro una distribución normal. Así pues para un nivel de confianza del 95%, 

Z=l .96. El valor de "E" es el error máximo permitido y se interpreta como Ja mayor diferencia 

permitida entre Ja media de la muestra y Ja media de In población (x+-E). 

Las metodologías de ri1uestreo, así como Ja correcta evaluncion matemática pueden ser 

consultadas en libros de estadística en donde se explica más detalladamente cómo llevar a cabo 

una encuesta por muestreo. 

Para nuestro caso de estudio un buen ejemplo de un cuestionario sería el que se muestra a 

continuación. 
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l~tudio de Factibilidad del Proyecto de Comlmcción de una J·:tM:uo:Ja l'rimMia en la Ciudad de MC-.ico 
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Capilulo l. Maroo d~ 0.."Ulrrollo 

La demanda real actual para la educación primaria privada en el Distrito Federal está 

exactamente calculada por organismos gubernamentales, razón por la cual la encuesta se puede y 

debe aplicarse para verificar esa información (a través de manipulaciones matemáticas), conocer 

las preferencias del público en el servicio y para localizar geográficamente el mercado de 

consumo. 

Oferta es la cantidad de bienes o servicios que un cierto número de oferentes (productores) pone 

a disposición del mercado ·a un precio determinado. 

La oferta puede ser .. de tipo competitiva o de mercado libre, oligopólica o mono.pólica. 

La oferta existente para el servicio de educación primaria puede considerarse como una oferta 

competitiva debido al gran número de escuelas que existen en el paí_s .. 

.., .. · 

Para el análisis de la oferta también se pueden consultar fuentes primarias y secundárias. 

Según las estadisticas publicadas por la Secretaria de Educación Pública (SEP) para el curso 

2000-2001 tenemos que el total de escuelas existentes a nivel nacional y en el Distrito Federal, 

incluyendo privadas y públicas es el siguiente: 

No de Escuelas Alumnos 

Nivel Nacional 213.011 28,569,473 

Distrito Federal 9,192 2,574.817 

El total de escuelas incluye todos los niveles de educación; es decir, educación preescolar, 

primaria, secundaria, profesional tecnico, bachillerato, superior y especial (personas con 

necesidades especiales). 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 
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füitudio de F1u.1ihilid11d del Proy~"1o di: Conxtmcdón Ji: 11n11 E1u .. ·uda l'rirnaria .:n l:a Ciudad Ji: M~~i..:u 

Tomando en cuenta solo las escuelas primarias tenemos lo siguiente: 

Escuelas Primarias Alumnos 

Nivel Nacional 99,230 14,843,381 

Distrito Federal 3,458 1,011,133 

Y por último para escuelas primarias privadas tenemos: 

Primarias Privadas Alumnos 

Nivel Nacional 6,303 l, 179,269 

Distrito Federal 1,114 215,400 

Analizando ésta y otra información proporcionada por la SEP podemos calcular el porcentaje de 

la población estudiantil que asiste a escuelas primarias privadas a nivel nacional. Este porcentaje 

es aproximadamente el 8% del total de alumnos a nivel nacional. Sin embargo para el Distrito 

Federal el porcentaje se eleva hasta el 27% que serían los 215,400 alumnos correspondientes a 

nuestra demanda actual para una oferta de 1, 114 escuelas, como se muestra en la tabla anterior. 

De acuerdo a todos los datos mostrados anteriormente y suponiendo a la economía del pais como 

constante este número de alumnos en escuelas privadas primarias disminuirá para llegar en 30 

años a una reducción del 5.8%, es decir, 202,906 alumnos y en 50 años con una reducción del 

7.4% a 199,460 alumnos. 

La siguiente tabla muestra el comportamiento que se puede deducir de los cálculos proyectado 

por organismos gubernamentales considerando que la economia del país no cambia. 
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Proyección de Población Estudiantil 
Año % de Reducción Alumnos 

2000 - 215,400 TESIS CON 
2010 2.80% 209,369 
2030 5.80% 202,907 
2050 7.40% 199,460 DE ORIGEN. 

Escuelas Primarias Privadas en el D.F. 

El análisis de precio se realiza con In finalidad de determinar el precio de venta del bien o 

servicio por producir de acuerdo con el proyecto. 

El precio del producto afecta la cantidad demandada. El conocimiento de la elasticidad entre 

precio y demanda permite la medición de la variación en la cantidad demandada y, en 

consecuencia. el valor de las ventas para diferentes niveles de precio del producto. 

Para realizar el análisis del precio nos podemos apoyar en la gráfica de elasticidad respecto del 

precio. Así, tenemos que la función de demanda es la relación que existe entre una serie de 

cantidades demandadas y la serie de sus precios correspondientes. La cantidad demandada de un 

bien o servicio es aquella que los consumidores adquirirán a un precio especifico en un 

determinado momento. 

La curva de la demanda muestra gráficamente la relación entre el precio y la cantidad 

demandada. 

Precio 

Cantidad Demandada 
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J~tudio d.: i:a .. :tihiliJad d.:J l'N>y.:d11 d~ CuuJ>tm..:dúu de una Ei1"-ui:la Prin"1ria l!n fa c.'iUWd d.: 11.f~!\i..:o 

La elasticidad de la demanda respecto del precio se refiéré,á la mari~ra en que la demanda por un 

bien corresponde a una variación en su preció; ·¡~cf~p~~dient~;,;~nte ·de que éste, aumente o 
-····>' ·- .. ' .' 

disminuya. 

, 4 i . . ·<·'f~:r::,.~·.:·: .. ;',~ ... · ".,· · .. ·.·. 
Otro elemento importante en el análisis del :precfo es~a investigación: ~e' .. Josprecios 

competencia. El precio de un bien ó servició p~e~~';Vari~/~~'~)~·~¡jJ~ciÓ;; gÍ!~grÍiflca: · 
de la 

Para detem1inar el 

ellas se enuncian a continuación: 

o La base de todo precio de venta es el costo de ~rci~~'.ici6n:;adlll·;~i~tr~ció~ y ventas, más 
' '. - ~ .· ' ' ' ', ~ ·, ' -·~ ;·;-;·~ ,'. . . .. . " 

o 

o 

una ganancia. '" 

La demanda potencial del producto y las condicio~;~·ec~nólliica~ del pa!s también son un 

factor que debe tomarse en cuenta. 

La reacción de Ja competencia al saber del nuevo competidor puede afectar Ja venta de 

nuestro servicio por lo que también debe considerarse asi como la estrategia de mercado. 

Si se desea hacer proyecciones de precios a futuro los métodos estadísticos díficilmente 

proporcionarán una curva adecuada que iguale las condiciones económicas por las que pasa el 

país. Por tal motivo una de las alternativas más viables sería hacer variar los precios conforme a 

la tasa de inflación esperada; la pesimista y la optimista. 

A continuación se muestra una tabla con las colegiaturas requeridas para algunas escuelas en el 

Distrito Federal. En la tabla no se incluyen los costos extras como son: libros, transporte, 

asociación de padres de familia, clases de arte y deportes, etc. También cabe hacer mención que 

las politicas de pago y de intereses moratorias difieren de una escuela a otra. 
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Escuela 
1 Colegio México 

5208-9158, 5207-4961 
2 La Salle Primaria 

5662-4239 V 4480 
3 Liceo Franco l\1cxicano 

5280-8080 
4 Colegio Panatncricano 

5534-2885 
5 l..icco l\1cxicano--japonés 

5568-7465 
6 La Escuela de Lancastcr, AC 

5666-9796 
7 Colegio Eton 

5292-2294 

(.'npltuln l. M1m.."n d.: lkJlilUTollo 

ColePiatura 
$ J ,400 por 1 O meses 

$2,800 por 1 O meses 

$3,060 por 1 O meses 

$3, J 47 por 1 O meses 

$3,300 por 1 O meses 

$3,443 por 1 O meses 

$5,4 1 O por 1 O meses 

TESIS CON 
.EAIM DE ORIGEN 

Datos validos para el ciclo escolar 2002-21KIJ 

Se puede ver la gran diferencia que existe para las colegiaturas requeridas en los distintos tipos de 

escuelas dentro del área metropolitana. Sin embargo se puede decir que el cobro promedio es de 

$3000.00 al mes. Esta cantidad se tomará como base para hacer nuestro análisis financiero y 

económico•_ 

La comercializnción es la actividad que le permita al productor o prestador del servicio hacer 

llegar un bien o servicio al consumidor. En nuestro caso el servicio de educación se vende 

directamente al público o consumidor por lo que esta parte del análisis no es de relevancia para 

nuestro estudio. Lo que si se debe de analizar es una propuesta de publicidad para que nuestro 

servicio se de a conocer en el mercado considerando el área de influencia que puede tener nuestro 

servicio. 

Para esto en el siguiente punto se hace una definición del servicio a prestar construyendo un 

folleto que puede ser la pauta para la comercialización. 

Así pues desde el punto de vista del análisis de mercado no se presentan mayor~s problemas por 

Jo que el proyecto se presenta como atractivo. 

• CapilUlo 5 E\·aluación Económico-Fimmcicm 
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1.3.2 Definición del Servicio· 

El sef'Vicio q~e s~ prestará ~s Ja educación primaria de 'exéeÍencia. Una explicaí:ión más detallada 

se puede le.er en. el tríptico que se elaboró para Ja comércialización del mismo y que se muestra a 
coniinua~iÓ·n·: · '. .· . ·. .. · . , · 

TESIS CON 
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Además contamos con una serie 
de actividades y talleres que 
fomentan el ap~endizaje de manera 
dh·ertida: 

- Dibujo 

- Música 

- Idiomas 

- Manualidades 

- Juegos de Ingenio 

- Oratoria 

- Lectura 

- Deportes 

- Visitas Guiadas 

- Concursos 

- Sociedades de Alumnos 

- ... y más 

Excelencia Educativa 

Integral 

~I 
I 

I 

Educación Primaria 

San Juan del Río no. 88 

Col. San Mateo Tlaltenango 

Cuajimalpa, México D.F. 

tel: 5525- 6985 5525 6932 

fax: 5525-6911 

email: comentaños>exei.com.mx 

www.exei.ed.mx 

Educación Primaria 

E X E 1 

Excelencia 

Educativa 

Integral 

La Oportunidad de Ser Excelentes 



µ. 
y • Nuestra principal preocupación: 

- Sus hijos 

• Nuestro principal objetivo: 

Otorgar una formación 
integral de excelente calidad 

Porque estamos convencidos que la 
educación de excelencia 

es el fundamento de una vida de 
éxito 

• Nuestros planes de estudio: 

Avalados por la SEP y 
enfocados a fomentar e 
intensificar la creatividad en 
sus hijos 

• Nuestros q!umnos: 

- Egresan con dominio del 
idioma inglés, habilidad en 
internet y cómputo, así como 
valores esenciales para el 
trabajo en equipo y el 
liderazgo. 

!-rESlS CON 
\ FALLA DE ORIGEN 

• Nuestras instalaciones: 

- 12 espaciosas aulas 
- Laboratorios bien equipados. 

Biblioteca 
- Extensas áreas de recreo. 

Talleres de manualidades 
- Etc 

• Nuestra fonna de trabajo: 

- Asegurando el máximo 
desarrollo integral de sus 
hijos. Fomentando su 
capacidad de raciocinio sin 
olvidar ni un instante el lado 
humano de todos nuestros 
alumnos. 

Siempre con la seguridad y 

confianza de que ustedes 

podrán acercarse a nosotros 

en cualquier momento pf!.ra 

platicar acerca de sus. hijos. 

Porque sabemos que somos el 

mejor complemento para la .. 

educación del hogar. 

Regalen a sus hijos la oportunidad de 

ser excelentes 

E X E 1 



Capitulo 2. f.ldudiOll Ucncnd~"' 

2. Estudios Generales 

2.1 Alcances 

El presente estudio pretende llevar el proyecto de constrncción de una escuela primaria hasta 

un nivel de anteproyecto; es decir. en esta tesis no se presenta el proyecto definitivo. que sería 

la fase última previa a la realización de dicho proyecto. Así pues se realiza. además de la 

identificación de la idea o perfil del proyecto. el estudio de factibilidad del proyecto que 

permita al inversionista conocer los beneficios económicos que lo lleven a invertir sus 

recursos en esta opción por sobre otras que pueda estar considerando. 
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J::.a1udio de Fiu.1ihilidad dd J'r11y11:"10 d.:- Co11!ilm1:ción Ji= una fü1""11cl11 Prim;iria en la Ciud.tJ Ji= MCxico 

2.2 Descri11ción. 

Se pretende constmir Úna·escuela primaria que abarcará un áre~ de 2,444 m2 con dos edificios 

(A y B) paralelos en cada uno de los cuales habrá seis aulas repartidas en sus dos plantas. En 

la planta superior habrá cuatro aulas y en la inferior dos. El edilicio A además de las dos aulas 

en la planta baja tendrá dos espacios (proporcionales al tamaño de dos aulas) destinados para 

la Dirección de la escuela. El edificio B en su planta baja albergara, aparte de dos aulas, un 

área para sanitarios y una más que se puede utilizar como bodega o como una pequeña tienda 

de alimentos varios. 

Cada aula esta planeada para tener una capacidad de 25 alumnos, máximo 30. 

La escuela cuenta con una plaza civica, ,una cancha n;últiple así como dos jardines situados 

uno entre ambos edificios y uno más al lado de la plaza civica'. 

Se adopta esta configuración por ser aquella que el CAPFCE ha adoptado, después de varios 

estudios, como el modelo óptimo para la constmcción de escuelas en todo el pais. 

Para tal efecto se cuenta con un predio de 2444 m2 localizado en la Delegación Cuajimalpa. 

Colonia San Mateo Tlaltenango, calle San Juan del Rlo no. 88. 

• Ver Anc.~o .i. Planos del Proycclo 
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(~ludio de fn'-1i.hiliJad del l'royc"1o de Cu1111uucción d.: una l~"Ucla l'ri11tltri11 en la Ciudad de México 

El predio 'cuerita con·un;:frente dé 52 metros y un fondo de 47 metros para un total de 2444 m2 

con entrada v~hlcu"l~~:ú~ica por la calle principal. 

El costo del m2 en la zona es ·de aproximadame.nte $1300, por lo que nuestro predio tiene un 

valor de $3, 177,200 

El predio se clasifica, según el articulo 30 de la Ley de Desarrollo Urbano, como: suelo urbano 

(por contar con infraestructura) y equipamiento y servicios (por estar comprendida fuera de las 

poligonales que determina el Programa General para el suelo de conservación). A su vez, la 

Delegación Cuajimalpa determina que el uso de suelo para este predio es HM 200m; es decir, 

su uso es habitacional mixto y los predios no deben ser menores a 200 m2
• 

De acuerdo a la Gaceta Oficial del Distrito Federal del dia 10 de abril de 1997 tenemos que 

para una zona con clasificación de uso de suelo habitacional-mixto, si es posible la 

construcción de escuelas primarias siempre y cuando se cumpla con los requerimientos 

indicados por la Delegación política. 

Podemos ver que el proyecto se pude clasificar desde el punto de vista legal como uno 

factible, sin embargo en el capitulo cuarto se profundizará en ese análisis. 
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2.3 Factibilidad Económica 

2.3.1 ln\'ersiones 

Desde el punto de \'ista privado, se le llama i111•er.,·ió11 al uso del capital para crear más dinero, 

ya sea n través de medios dirigidos a producir un ingreso o a través de acciones de mayor 

riesgo que resulten en una ganancia de capital. La palabra i111·er.,"ió11 puede hacer referencia a 

una inversión financiera (el inversionista pone su dinero en algún instrumento) o a una 

inversión de tiempo y esfuerzo por parte del individuo quien desea obtener ganancias como 

resultado del cxito de su trabajo. Una i111•ersió11 tiene implícita la idea de una cierta seguridad 

sobre el Principal o capital invertido, mientras que la espec11/ació11 tiene un carácter de mucho 

mayor riesgo. 

Para nuestro caso, a la compra de una nueva planta, equipo, edificios y cualquier 

infraestructura que se adicione al los inventarios (activos) se llamará im•ersián. 

Los niveles de inversión varían grandemente dependiendo del lugar y del tiempo dados así 

como del inversionista. Sin embargo los principales factores que son tomados en cuenta 

pueden ser resumidos en cuatro: 

1. Tasas de Interés. Cuando las tasas de interés son bajas, la cantidad de inversiones 

incrementa. 

Independientemente de si una compañia utiliza recursos propios o ajenos para financiar 

una inversión, la tasa de interés tbrma parte del costo de oport1111idad
0

,. El interés que se 

paga sobre un préstamo es un costo directo. Sin embargo, el dinero propio puede ser 

prestado a otra compañía a una tasa actual y los intereses que devengue es el costo de 

·e1 cos10 de oportmlid.ad del capital se dcrinc como aquellas utilidades que se dejan de ganar por no invertir en 
un proyecto particular. por haber escogido aplicar los recursos en otro. Este concepto se origina por el hecho de 
que c.\is1:111 difcrc11tcs opciones de i11,·crsión y que el dinero sea escaso. 
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opor11111idad de usar Jos recursos propios para financiar un proyecto. Así, entre más bajas 

sean las tasas de interés menor será el costo de oportunidad de un proyecto dado. 

Algunos proyectos que no serían rentables con altas tasas de interés, serán rentables con 

bajas tasas de interés. Entre más bajas sean las tasas de interés may.or será el número de 

proyectos que serán rentables y consecuentemente mayor será el nivel de inversiones. 

2. lunación Esperada. A mayor tasa de inflación esperada, mayor será Ja cantidad de 

inversiones. 

ll¡flació11 se define como el alza generalizada en los precios de Jos bienes y servicios de 

una economía. El alza de Jos precios es consecuencia de Ja descompensación entre el 

crecimiento en exceso de la base monetaria (cantidad de dinero en circulación en Ja 

economía en un momento determinado) y el crecimiento del sector real de Ja economía 

(crecimiento en la producción de bienes y servicios). Así. la inflación es un efecto y no una 

causa. La inflación se refleja en la pérdida del poder adquisitivo de la moneda. 

Una mayor inflación esperada trae consigo mayores ingresos o réditos futuros esperados. 

Entre mayor sea el ingreso futuro esperado con respecto a Ja inversión inicial, mayor será 

Ja rentabilidad del proyecto. 

El efecto de la inflación esperada en las inversiones es contrarío al de las tasas de interés. 

Una consecuencia importante de estos efectos encontrados en las decisiones de inversión 

es que las inversiones dependerán de las tasas de illlerés real" que es Ja tasa de interés 

menos Ja tasa de inflación esperada. 

Así, aunque las inversiones sean afectadas positivamente por una menor tasa de interés y 

una mayor inflación esperada, se pueden combinar ambos efectos en un solo elemento: La 

tasa de Interés real. A menor tasa real de interés, mayor es el nivel de inversiones . 

.. La tasa de interés re.ni es aquella que actúa realmente sobre un cnpital, es decir. es la lasa sobre una inversión 
una ,·c.1 dcscotll<ida lu inflación. 
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3. Ganancia Esperada. A mayor ganancia esperada sobr~ el capital inveJ"!ido, mayor es la 

cantidad de inversiones. 

Entre mayor sean los ingresos netos esperados, mayo,~ será 'ª .. rentabiUdad de la inversión 

que producen esos ingresos y por lo tanto será más probable que ciérto proyecto sea 

llevado a acabo. 

4. Detll"eciación. IJ<'/J1'eciació11' es el desgaste de los activos fijos existentes. Entre mayor y 

más antiguo sea el inventario en activos fijos, mayor será la cantidad que se desgaste. Y 

aunque el equipo desgastado no siempre es reemplazado, la mayor parte de las veces si lo 

es. A mayor cantidad de activos depreciándose, mayor será la inversión para 

reemplazarlos. 

' La dcprcciución es un descenso en el \'alor de la propiedad n causa de u~. deterioro u obsolescencia. (Ver 
Subcapi1ulo 5.J Amortil'.ación y Depreciación). 
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2.3.2 Coslo de. Construcción 

Ei cálculo del monto necesario en la inversión para la construcción es un aspecto de suma 

importan~ia en' el cual ~~ d~be ser ¡;{uy cuidadoso. Esto es debido a que la inversión que se 

hace en la construcción tiene el gran riesgo de que se desconoce el monto final a pagar. lo cual 

implica que no se tiene la seguridad de lo que en realidad va a costar el inmueble. Por esta 

razón este punto es muy delicado y debe verse a detalle. 

Para hacer un estudio preeliminar de la factibilidad económica de nuestro proyecto se toman 

valores de catálogos especializados en dónde se muestran los costos por metro cuadrado de 

construcción. De esta forma si conocemos las condiciones generales bajo las cuales se va a 

llevar a cabo la construcción podemos hacer un cálculo preeliminar del costo total que tendrá 

la obra y saber tentativamente si es o no es económicamente factible. 

Sabiendo que contamos con un área de 2444m2 y que se construirán dos edificios de dos pisos 

cada uno en un área de aproximadamente 675 m2 de superficie, tendremos una construcción de 

700 m2 por edificio por lo que el total será de 1400 m2 totales a construir. 

De un catálogo de costos de la construcción (BIMSA) obtenemos los costos por metro 

cuadrado de cada una de las etapas involucradas en la construcción y combinándola con los 

datos anteriores tenemos la siguiente tabla 
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Concento $/m2 $ 
Cimentación 443.12 620,366.00 
Subestructura 231.69 324,360.40 
Superestructura 1, 162.32 1,627,246.00 
Cubierta Exterior 343.26 460,592.00 
Techos 43.10 60,340.00 
construcción Interior 236.94 334,516.00 
Sistema Mecánico 212.46 297.472.00 
Sistema Eléctrico 367.42 514,366.00 
Condiciones Generales 710.01 1,052,476.00 
Especialidades 50.63 70,662.00 
Obra exterior e infraestructura 231.65 324,311.40 
Total 4,034.63 5,706,955.60 

Estos precios incluyen los costos indirectos y In utilidad del contratista. 

La subestructura es el gasto que se hace en la excavación y acarreo del material asi como un 

firme de concreto reforzado. 

La superestructura incluye columnas, trabes. losas y escaleras. 

La cubierta exterior son muros, cancelería. repisones. pretiles, puertas. etc. 

Los techos se refieren a la impermeabilización y en caso de existir. también a domos. 

La construcción interior se refiere a muros, puertas, mamparas. cancelarlas, plafones, 

alfombras, pisos y pintura. 

El sistema mecánico esta compuesto por tarja de azotea, bajada pluvial, troncal hidrosanitaria, 

fregaderos. calentador. tanque de gas, cisterna. lavaderos. WC. lavabos. etc. 

Dentro del eléctrico se tiene iluminación. contactos, interruptores, conexiones, etc. 
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Las condiciones generales se rclicrcn a los costos de proyecto arquitectónico y de ingeniería, 

las licencias necesarias y conceptos y volúmenes de obra no previstos, cambios o 

imprecisiones. 

El renglón de especialidades hace. referencia a maceteros, sistemas de sonido, canchas de 

básquctbol, bancas, closet, etc. 

En la obra exterior s.e ti.ene la barda, . .árboles,_tierra vegetal, banqueta, limpieza durante y al 

final de la obra, drenaje, etc. : 

De esta forma tenemos que el costo esperado de la construcción es de $5,706,955.80 lo que 

significa un costo de $4,035 por metro cuadrado de construcción. 
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2.3.3 Dnlos Generales del Proyeclo 

Se calcula que el periodo de construcción de la obra será de aproximadamenie 1 O meses. 

Durante este_ lapso los flujos de capital serán negativos debido a los costos de inversión que se 

hacen taiitó en la construcción como en el equipo y demás activos fijos que nos serán de 

utilidad una vez que se ponga en marcha el proyecto. 

,. Considerando que la obra se inicie en Julio de un cierto año, al mes de Febrero del siguiente 

año ya se puede dar apertura a las inscripciones para los alumnos de nuevo ingreso que habrán 

de asistir a partir de Septiembre de ese mismo año. Será entonces cuando los !lujos de efectivo 

comiencen a amortizar el costo de la inversión, llegando, al paso de varios años, a tener flujos 

positivos que redunden en un beneficio económico neto para el inversionista. 

Para el análisis de Factibilidad Económica se integrará una tabla con los costos esperados. 

tanto de inversión como los necesarios para la operación del proyecto, asi como los ingresos 

que se pretenden lograr. 

35 



Estudio d.: PaL1ibilidad del J'roy.:L1n d.: Com11ru.:ci011 Je uiw E1M1.:l11 Prim11ria ~n la Ciudud J.: MC11.ico 

Evaluación Económica Previa 

Supol11clo Prodio 
Fronte 
Fondo 

Uso do Suelo 

2444 m2 
52 m 
47 m 

Habitacional Mixto 

2 Edificios do 2 niveles Cilda uno y plaza clvlca 

Vida ú111 SO al'los 

GENERALES 

Número de grupos 

Número de Alumnos 
M;h:imo 

Total de Alumnos 

11 grupos 

25 por grupo 
30 por grupo 

27:1 (2~gpo) 

INVERSION EGRESOS 

3ó 

Costo del Terreno 
Total 

Costo Construcción 

Costo Equipamiento 

Inversión Total 

Colegiatura 

Inscripción 

TRMA 8.00'11. 

Tasa Dese 8.00% 

$1,30000 /m2 
3, 177 .200.00 

5,706,955.60 

1,000,000.00 

$9,884, 165.BD 

Salarios y Prestaciones 
Energla Eléctrica 
Agua 
Predial 
Teléfono 
Mantenimiento 
Papelerla 

Total Egresos 

INGRESOS 

$3,000 00 / 10 meses/ alumno 

3,000.00 I ai'\o I alumno 

Total Anual 

Total Ingresos 

Ingresos • Egreti0a • Utilidad Bruti1 • 

Impuestos 45% 

Utilidad Neta • 

$3,500,000.00 
50.000.00 
55,000.00 
40,000.00 
60,000.00 

200,000.00 
40,000.00 

$3,945,000.00 

$30.000.00 /alumno 

3,000.00 /alumno 

$33,000.00 /alumno 

275 alumnos 

$9,075,000.00 

$51130,000.DO 

$2,308,500.00 

$2,821,500.00 
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Co;1 estos datos podemos hacer una evaluación económica previa en donde calculamos la Tasa 

Interna de Retorno (TIR) y la comparamos con la Tasa de Rendimiento Mínima Aceptable 

(TRJ\1A) para saber si nuestro proyecto es económicamente factible y poder así continuar con 

la evaluación del proyecto. De no serlo, se detiene la evaluación y se buscan otras alternativas 

de inversión. 

Ai'lo 

o 
1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 
8 
9 

10 
11 
12 
13 
14 
15 
16 
17 
18 
19 
20 
21 
22 
23 
24 
25 

i = 8.00% 

Flujo F. E. Recup 
Efectivo Acumulado 
-9.884 
0.470 
0.941 
1.411 

'1.881 
2.351 
2.822 
2.822 
2.822 
2.822 
2.822 
2.822 
2.822 
2.822 
2.822 
2.822 
2.822 
2.822 
2.822 
2.822 
2.822 
2.822 
2.822 
2.822 
2.822 
2.822 

-9.884 o 
-9.414 o 
-8.473 o 
-7.063 o 
-5.182 o 
-2.830 o 
-0.009 o 
2.813 1 
5.634 1 
8.456 1 

11.277 1 
14.099 1 
16.920 1 
19.742 1 
22.563 1 
25.385 1 
28.206 1 
31.028 1 
33.849 1 
36.671 1 
39.492 1 
42.314 1 
45.135 1 
47.957 1 
50.778 1 
53.600 1 

Valor Presente Neto 
Tasa Interna de Retorno 

TIR Modificada 

F.E. 
Descontado 

-9.884 
0.435 
0.806 
1.120 
1.383 
1.600 
1.778 
1.646 
1.524 
1.411 
1.307 
1.210 
1.120 
1.037 
0.961 
0.889 
0.824 
0.763 
0.706 
0.654 
0.605 
0.561 
0.519 
0.481 
0.445 
0.412 

$13.25 
19% 
12% 

F.E.D. Recup 
Acumulado 

-9.884 o 
-9.449 o 
-8.642 o 
-7.523 o 
-6.140 o 
-4.540 o 
-2.762 o 
-1.115 o 
0.409 1 
1.820 1 
3.127 1 
4.337 1 
5.458 1 
6.495 1 
7.456 1 
8.345 1 
9.169 1 
9.932 1 
10.638 1 
11.291 1 
11.897 1 
12.457 1 
12.976 1 
13.457 1 
13.902 1 
14.314 1 

>TRMA 

Podemos concluir que de esta evaluación económica previa nuestro proyecto es rentable dado 

que la TIR obtenida (19%) es mayor a la TRMA del proyecto (8%).' 

·Ver. Subcapitulo .5.2 Capital dcTmb¡1jo e Inversión lnh:ial 

TESIS CON 
FALLA DE OFJGEN 
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2.4 Estudio Técnico 

El articulo 174 del Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal (RCDF) clasifica a 

las construcciones en los siguientes dos grupos: 

Grupo A: Edificaciones cuya falla estructural podría causar la perdida de un numero elevado 

de vidas o perdidas económicas o culturales excepcionalmente altas, o que constituyan un 

peligro significativo por contener sustancias toxicas o explosivas, así como edificaciones cuyo 

funcionamiento es esencial a raíz de una emergencia urbana, como hospitales y escuelas, 

terminales de transporte, estaciones de bomberos, centrales eléctricas y telecomunicaciones; 

estadios, depósitos de sustancias inflamables o toxicas; museos y edificios que alojen archivos 

y registros públicos de particular importancia, a juicio del Departamento. 

Grupo B: Edificaciones comunes destinadas a vivienda, oficinas y locales comerciales, hoteles 

y constmcciones comerciales e industriales no incluidas en el grupo B, las que se subdividen 

en: 

a. Subgmpo B l. edificaciones de mas de 30m de altura o con mas de 6000 m2 de área 

total construida, ubicada en las zonas 1 y 11 y construcciones de mas de l Sm de altura 

o de 3000 m2 de área total construida, zona 111; en ambos casos las áreas se refieren a 

un solo cuerpo de edificio que cuente con medios propios de desalojo (acceso y 

escaleras), incluyen áreas de anexos como pueden ser los propios cuerpos de escaleras 

de área de un cuerpo que no cuente con medios propios de desalojo se adicionara a la 

de aquel o a través del cual se desaloje. Además templos, salas de espectáculos y 

edificios que tengan sala de reunión que puedan alojar más de 200 personas. 

b. Subgrupo 132. las demás de este grupo. 

Con base en esta clasificación vemos que nuestro proyecto constructivo estaría clasificado 

como uno perteneciente al Gmpo A. 
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El reglamento, en su articulo número cinco, clasifica las edificaciones en el Distrito Federal en 

géneros y rangos de magnitud, de tal manera que una escuela primaria con más de 250 

concurrentes queda clasificada dentro del rubro de "Educación Elemental". 

En el título quinto del mismo reglamento se hace mención a. los requ.erimie.ntos .de los 

proyectos arquitectónicos con el fin de garantizar las condiciones. de ..... habitabilidad, 

funcionamiento, higiene, acondicionamiento ambiental.. comunicación, · seguridad en 

emergencias, seguridad estructural, integración al contexto e imagen ... urbana de fas 

edificaciones en el Distrito Federal. 

De la misma manera, en el articulo noveno de los Transitorios .del Reglamento se hace 

referencia de manera mas especifica a los requisitos mínimos que deben cumplirse para que la 

realización de cualquier proyecto. Con base en éste tenemos que para una construcción de 

Educación Elemental los requisitos mínimos son los siguientes: 

a. Estacionamiento: Un cajón por cada 60 m2 construidos 

b. Habitabilidad y Funcionamiento: Aulas 0.9 m2/alunmo, Superficie total 2.5 m2/alumno, 

Áreas de esparcimiento 0.6 m2/alumno. 

c. Agua Potable: 200 litros/alumno/tumo. Considerando aparte necesidades de empleados 

y riego. 

d. Servicios Sanitarios: De 75 a 150 alumnos, 4 excusados y 2 lavabos. Por cada 75 

adicionales o fracción 2 excusados y 2 lavabos. 

e. Ventilación: Ventilación natural por medio de ventanas que den directamente a la vía 

pública. terrazas, azotea, superficies descubiertas, interiores o patios. El área de 

abertura de ventilación no será inferior al 5o/o del área del local. 

f. Iluminación: Iluminación diurna natural por medio de ventanas que den directamente a 

la vía pública, terrazas. azoteas, superficies descubiertas, interiores o patios. El nivel de 

iluminación en luxes no será menor a 250. 

g. Palios de Iluminación: No menores a 2.5 m 

h. Dimensiones minimas de puertas: Acceso principal l .2m, Aulas 0.9 m. 
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i. Dimensiones minimas de circulaciones horizontales: Corredores comunes a dos o más 

aulas l .2m de ancho y 2.3m de altura. 

j. Requisitos minimos para escaleras: En zonas de aulas 1.2 m de ancho. 

Incrementándose en 0.6 m por cada 75 usuarios o fracción. Un máximo de 15 peraltes 

entre descansos. Ancho de los descansos igual o menor al ancho de la escalera. La 

huella de escalones un ancho mínimo de 25 cm. El peralte de escalones un máximo de 

18 cm y mínimo de 1 O cm. excepto en escaleras de uso limitado cuyo máximo es de 20 

cm. Los escalones deben cumplir la relación: "dos peraltes más una huella sumarán 

cuando menos 61 cm, pero no más de 65 cm". En cada tramo de escaleras, huella y 

peraltes las mismas dimensiones. Barandales en por lo menos uno de sus lados, a una 

altura de 0.9 m medidos a partir de la nariz del escalón impidiendo el paso de niños a 

través de ellos. Escaleras de caracol solo para comunicar locales de servicio y tendrán 

un diámetro mínimo de 1.2 m. 

k. Requisitos mínimos para las instalaciones de combustibles: Recipientes de gas 

deberán colocarse a la intemperie y protegidos del acceso de personas y vehículos. 

Sobre piso firme y consolidado, donde no existan flamas o materiales flamables, pasto 

o hierba. Las tuberías de conducción de gas deberán colocarse a 20 cm, cuando menos, 

de cualquier conductor eléctrico, tuberias con fluidos corrosivo o de alta presión. 

Deberán ser de cobre tipo "L" o de fierro galvanizado C-40 y se podrán instalar ocultas 

en el subsuelo de patios o jardines a una profundidad de cuando menos 60 cm, o 

visibles adosadas a los muros, a una altura de cuando menos 1.80 m sobre el piso. 

Deberán estar pintadas con esmalte amarillo. La presión máxima permitida será de 4.2 

kg/cm2 y la mínima de 0.07 kg/cm2
. Las tuberías de conducción de combustibles 

líquidos deberán ser de acero soldable o fierro negro C-40 y deberán estar pintadas con 

esmalte color blanco y señaladas con las letras "D" o "P". Las conexiones deberán ser 

de acero soldable o fierro roscable. 

Observamos que de acuerdo con el RCDF no existen impedimentos para la c51nstrucción de 

una escuela primaria en la zona elegida por lo que podemos afirmar al presente proyecto es 

técnicamente factible. 
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De acuerdo con el presente esquema y· tomando como base los artículos 1 75 y 219 del 

Reglamento de Con.strucciones para el DF, observamos que t:l terreno se encuentra en Zona 1 o 

zona de lomas por lo que el suelo se considera apto para la construcción sin necesidad de 

incurrir en una .cimentación demasiado costosa como las que se necesitarían en la zona 1 o 

zona de lago. 
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3. Impacto Ambiental 

El impacto ambiental se define como la alteración favorable o desfavorable que experimenta 

el ambiente como resultado de la actividad humana o de la naturaleza. El estudio del impacto 

ambiental es una actividad diseñada para identificar y predecir la modificación de los 

componentes biogcofisico y socioeconómico del ambiente. para interpretar y comunicar 

intbrmación acerca de los impactos, así como la forma de atenuar o 111inimizar los impactos 

adversos. Estos estudios son una herramienta para la torna de decisiones en la etapa de 

planeación y permiten seleccionar, de las alternativas de un proyecto, la que ofrezca los 

mayores beneficios, tanto en el aspecto socioeconómico como en el aspecto ambiental. 

Conociendo el tipo de obras que se realizan en el área de la Ingeniería Civil, podemos estar 

conscientes de los cambios que estas provocan sobre el medio y que algunas obras, a pesar del 

tiempo, seguirán causando efectos ambientales. Podemos determinar y medir estos efectos en 

aspectos tales como: 

Magnitud: Define la severidad de cada impacto potencial, determinando si el efecto es 

reversible o no, y si no fuera, como sería la recuperación o adaptabilidad del área en estudio. 

Prevalencia o Dominancia: Define el grado en el cual el impacto puede extenderse como 

efecto acumulativo; es decir, quizá en el corto plazo el impacto tenga efectos mínimos en una 

determinada área, pero a largo plazo puede resultar un impacto significativo para la población 

y el medio ambiente. 

Duración y Frecuencia: Define si el efecto será en el corto, mediano o largo plazo así como 

también nos permite saber si esta situación se puede mitigar al establecer un periodo de 

inactividad 
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Riesgo: Mide la probabilidad de que se tengan efectos significativos a. corto plazo. Esta 

evaluación del riesgo ambiental se basa en el conocimiento y entendimiento. de las actividades 

y en el impacto potencial sobre el área de estudio 

Importancia: Define el valor que tiene el área que se verla afectad¡ por .algún proyecto; es 

decir, define el valor de determinada zona, por pequeña que esta s~a, respect~ a su importancia 

para la comunidad que subsiste de ella. Por ejemplo, las hectáréiis'"éie' riego que son la base 

alimenticia y/o económica de una comunidad; un ma~álltial qúe.'es la fuent~ deagua p~table 
para cierta población, etc. ::><··.<;::·• · · ,,, .. 

Mitigación: Son las soluciones propuestas para '·atenuar los· efecios que podria tener el 

desarrollo de un proyecto en una zona determinadá. Se debe considerar el tipo de tecnologia 

que pudiera dar soluciones viables durante las primeras fases de la ejecución del proyecto. 

La politica ecológica del Ejecutivo Federal en México prevé que la realización de obras o 

actividades públicas y privadas que puedan causar desequilibrios ecológicos o rebasar los 

limites y condiciones señaladas en los reglamentos y las normas técnicas ecológicas, se sujeten 

a la autorización previa del Gobierno Federal o de las entidades federativas o municipios. El 

proponente de un proyecto debe presentar ante la autoridad una Manifestación de Impacto 

Amhiemal, que es el documento mediante el cual se da a conocer con base en estudios, el 

impacto ambiental significativo y potencial que generarla una obra o actividad, asi como la 

forma de evitarlo o atenuarlo en caso de que sea negativo. 

Los estudios encaminados a identificar, predecir, evaluar y presentar los impactos ambientales 

y proponer las medidas de mitigación, deben realizarse previamente a la ejecución de las obras 

por lo que constituyen una importante punto en la etapa de planeación. 

Ante la gran cantidad de información que se maneja y por la complejidad de los fenómenos 

naturales y socioeconómicos que están involucrados en los proyectos, el desarrollo de los 

estudios de impacto ambiental requiere la participación de equipos interdisciplinarios. 
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3.1 Estudio de Impacto Ambiental 

La primera etapa de un estudio de impacto ambiental consiste en describir las características 

del proyecto y las obras y actividades que en él se involucran en sus diferentes fases: selección 

del sitio, preparación del sitio y construcción • operación y mantenimiento, y abandono del 

sitio. A continuación debe hacerse una caracterización de la situación ambiental existente en la 

zona de influencia del proyecto, haciendo énfasis en los posibles niveles de alteración. La 

descripción del ambiente debe incluir los aspectos generales del medio natural (fisico y 

biológico) y socioeconómico. Finalmente se predicen las condiciones ambientales futuras que 

se tendrian en el sitio de no llevarse a cabo el proyecto. 

La segunda etapa es el elemento fündamental del estudio de impacto ambiental y consiste en 

tres fases principales: Identificación, Predicción y Evaluación de los efectos que tendría la 

implantación del proyecto en sus diferentes etapas sobre el ambiente. Para llevar a cabo esta 

segunda etapa se han desarrollado numerosas técnicas que presentan diferencias en su 

objetivo, enfoque y requerimientos de información. Cada una de éstas presenta ventajas y 

desventajas respecto de las otras. por lo que aquella o aquellas que se apliquen deberán 

seleccionarse considerando el tipo de proyecto. la información disponible y las características 

del ambiente en el sitio de que se trate. 

En la tercera etapa del estudio se proponen las medidas de prevención y mitigación de Jos 

efectos negativos que ocasionaría el proyecto sobre el ambiente, tomando en cuenta los 

impactos evaluados en la etapa anterior. 

La cuarta etapa del Estudio de Impacto Ambiental consiste en comunicar sus resultados 

mediante el documento denominado A-fm1/festaciri11 di! Impacto Amhi<!11/a/. 
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3.2 Evaluación del lm11acto Ambiental 

Para llevar a cabo la segunda etapa del estudio de impacto ambiental existen diversas técnicas 

simples y complejas que pueden aplicarse. Entre estas técnicas se incluyen diversas matrices 

de ponderación, listados, modelos de simulación por computadora. etc. La finalidad que se 

persigue al aplicar las técnicas de análisis es cubrir las tres fases del estudio antes 

mencionadas: Identificación. Predicción y Evaluación. 

Fase 1 - Identificación: Consiste en identificar separadamente las actividades del proyecto que 

podrian provocar impactos sobre el ambiente en las etapas de selección y preparación del sitio. 

construcción, operación y mantenimiento y abandono al término de la vida útil. Asimismo se 

identifican los factores ambientales y sus atributos que se verían afectados. 

Fase 2 - Predicción: Consiste en predecir la naturaleza y extensión de los impactos 

ambientales de las actividades identificadas. En esta fase se requiere cuantificar con 

indicadores efectivos el significado de los impactos. 

Fase 3 - Evaluación: Consiste en evaluar los impactos ambientales cuantitativa y 

cualitativamente. De hecho, la politica de estudiar los efectos en el ambiente carecería de 

utilidad si no se contara con una determinación cualitativa y cuantitativa de los impactos. Al 

conocer la naturaleza y dimensión de un impacto es posible tomar una decisión, la cual puede 

consistir en: 

Diseñar alguna medida de prevención o mitigación o 

Determinar una alternativa del proyecto que genere impactos de menor magnitud e 

importancia. 

La elección de cualquiera de estas opciones implicará las correspondientes consideraciones 

técnicas, económicas, sociales y financieras. 

46 



Capitulo 3. lmpa""lo Amhicnl41 

La segunda etapa del estudio del impacto ambiental es la que requiere más dedicación y 

esfuerzo, ya que debe ser desarrollada por un grupo de especialistas en diferentes disciplinas 

con el objeto de que queden cubiertas todas las áreas del ambiente. Esta actividad 

interdisciplinaria exige una estrecha comunicación entre los especialistas que la llevan a cabo 

requiriéndose del trabajo en grupo para definir la importancia de los factores ambientales y la 

magnitud de los impactos. 

La clasificación más ampliamente aceptada divide a las técnicas para identificar, predecir y 

evaluar los impactos ambientales en los siguientes grupos: 

Procedimientos pragmáticos: Consiste en integrar un grupo de especialistas en 

diferentes disciplinas para identificar impactos en sus áreas de especialidad (flora, 

fauna, contaminación, economía), buscando satisfacer los requerimientos de la 

legislación ambiental vigente en el sitio del estudio, referentes a la evaluación de 

impactos. En esta metodología no se definen parámetros específicos que deben ser 

investigados ni se realiza una evaluación formal de la magnitud de Jos impactos. 

Listados: En esta técnica se parte de una lista maestra de factores ambientales y/o 

impactos seleccionándose y evaluándose aquellos impactos esperados para el proyecto 

y sus acciones especificas. Este tipo de listas se elaboran con un criterio 

interdisciplinario para identificar las acciones del proyecto que puedan causar impactos 

significativos, no relevantes o sin interés. Los listados pueden complementarse con 

instrucciones de la forma de presentar y usar los datos así como con la inclusión de 

criterios explícitos para impactos de cierta importancia. 

Matrices: Consiste básicamente en listados generalizados de las posibles actividades de 

un proyecto y de los factores ambientales potencialmente impactados. Ambas listas se 

colocan, indistintamente, en las columnas o renglones de la matriz. La utilización de 

las matrices difiere de los listados en que se identifican las posibles interacciones del 
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proyecto y el ambiente. Asimismo permiten definir las acciones que generan más de un 

impacto y los factores ambientales afectados por más de una acción. 

La mayoría de los sistemas basados en matrices, utilizan una escala que permite al 

evaluador registrar niveles de intensidad. Algunas de ellas muestran la manera como el 

evaluador puede utilizar, de manera combinada, ciertos indicadores objetivos con 

opiniones de expertos e impresiones para asignar una calificación a cada una de las 

celadas dentro de la matriz. Otras metodologias están basadas en la asignación de pesos 

(ponderación) multiplicándolos por el rango de severidad, dentro de cada celda. 

Redes: También llamada árbol de impactos relevantes, estas técnicas amplian el 

concepto de las matrices mediante la introducción de una red de causa-condición­

efecto que permite la identificación de impactos acumulativos o indirectos los cuales 

no son adecuadamente explicados a través de una secuencia simple de causa-efecto 

dada por las matrices. 

Modelos: Un modelo es una representación fisica. matemática o en el mejor de los 

casos fisica-matemática que reproduce las características y condiciones de un 

ecosistema, de modo que analizando esta información y las interacciones existentes, se 

puede llegar a la percepción y comprensión del comportamiento de tal sistema. 

Es evidente que los modelos matemáticos son un reflejo expresado en ecuaciones y 

fórmulas matemáticas de modelos intuitivos elementales de nuestra imagen del 

funcionamiento del universo, y tienen por objeto efectuar una predicción. 

Sobrcposicioncs: Esta técnica está basada en el uso de una serie de mapas 

transparentes que se pueden sobreponer para producir una caracterización compuesta 

del ambiente regional. Los mapas describen factores ambientales o caracteristicas del 

suelo y la distribución superficial del proyecto con todas sus obras complementarias. 

Este enfoque es efectivo para seleccionar alternativas e identificar ciertos tipos de 

impactos, ya que esta técnica localiza los factores limitativos para ciertos usos, 
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pudiéndose así conocer los fa~tores. del ·ambiente más sensibles de ser afectados. Sin 

embargo, no puede uiú1r.s'e para cuai!t.ifiear, esto.s ,impactos .° id.entificar int.er~eciones 
secundarias o terciarias .. 

Procedimiento adaptativo:.· Debido a· qui:' ninguna de las técnicas antes descritas cubre 
' - . ' -

las tres: fases del estudi~: ldentificaCióri, :Predicción y _Evatúá~ión, es, necesario 

complementarlas, resultando ~sí, lln pr6cedí.;,Í~~l6 ad~pta~ivo .. ·.~.···· 
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3.3 Ley Ambiental del Distrito Federal 

La Ley Ambiental del Distrito Federal", cuyos objetivos se expresan en el artículo primero, 

establece que en la planeación del desarrollo del Distrito Federal se deberá incluir la política 

de desarrollo sustentable y el ordenamiento ecológico (art. 24), siendo a través de una 

evaluación del impacto ambiental como la autoridad evaluará los efectos sobre el ambiente de 

la realización de obras de desarrollo (art. 44). Esta evaluación se inicia mediante la 

presentación de una Manifestacion de Impacto Ambiental ante la Secretaría y terrnina con la 

resolución que esta última emita (art 4 7). 

La Ley también trata lo referente a las personas fisicas o morales interesada en la realización 

de obras o actividades, que impliquen o puedan implicar afectacíón del medio. Estas personas 

requieren autorización de impacto ambiental y, en su caso, de riesgo previo a la realización de 

las mismas (art 46). 

En el Anexo 6 Legislación para el Distrito Federal, se transcriben aquellos artículos de la ley 

que se consideran de mayor utilidad para la evaluación de nuestro proyecto: 

El estudio de Impacto Ambiental promueve el desarrollo sustentable y el ordenamiento 

ecológico; factores indispensables en el crecimiento de toda área. Así, tomar en cuenta la Ley 

no solo se vuelve un requisito sino una herramienta que nos permite promover un continuo 

mejoramiento del entorno. 

• Ver Anexo 6. Legislación pnm el Distrito Federal 
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3.4 Impacto Ambiental y Urbano 

El articulo 45 de la l.ey A111hie111a/ el<!/ /Jistrilo Federal menciona que en los casos de aquellas 

obras y actividades donde además de la autorización de impacto ambiental se requiera la de 

impacto urbano, se estará a lo dispuesto en la misma Ley Ambiental, en la Ley de Desarrollo 

Urbano del Distrito Federal y al reglamento que trate sobre el tema. 

La Secretaria del Medio Ambiente y la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda podrán 

interpretar y aplicar para efectos administrativos, las disposiciones de la Ley Ambiental y de 

los programas de ordenamiento ecológico territorial, asi como, de la Ley de Desarrollo Urbano 

del Distrito Federal, y de los Programas de Desarrollo Urbano, respectivamente, y del 

Reglamento que trate el tema, emitiendo para tal efecto, de manera conjunta los dictámenes, 

circulares y recomendaciones en materia de impacto urbano y ambiental. 

El articulo 33 de la !.ey de /Jesarrollo Urha110 del /Jistrílo Federa'/, especifica los temas a 

los que se refiere tanto el Reglamento de la misma ley, así como los Programas establecidos 

por el Gobierno del Distrito Federal en materia de desarrollo urbano. 

El articulo 60 especifica en que casos es necesario presentar el estudio de Impacto Urbano y 

Ambiental, previo a la solicitud de licencias, para poder llevar a cabo una obra civil. (Ver 

también el articulo 22 del Reglamento de dicha Ley). En su articulo 61 se hace referencia al 

proceso que se seguirá cuando la obra requiera del Estudio de Impacto Urbano y Ambiental. 

En el anexo 6 se presentan dichos artículos en su totalidad. 

• Ver Anexo<). Legislación pam el Dislrilo Fcdeml 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 
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La Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal tiene ~su propio Reglamento en cuyo 

capitulo 11 trata sobre los Estudios de Impacto Urbano. El articulo 22 especifica que tipo de 

proyectos son los que requieren de estudios de impacto urbano. En caso de que dicho estudio 

deba realizarse el articulo 23 indica los puntos mínimos que éste debe contener, el articulo 24, 

quien es la persona indicada para elaborar dicho estudio y finalmente el 26 las características 

que debe cumplir dicha persona o perito. 

Siguiendo lo estipulado en el articulo 46 de la Ley Ambiental del Distrito Federal, dado que 

ninguno de los incisos de dicho articulo es aplicable a nuestro proyecto, de acuerdo a esta Ley, 

la obra de construcción de una escuela primaria en los términos presentados en el presente 

trabajo no es una obra que requiera de la autorización de Impacto Ambiental. 

Con base en el articulo 60 de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, en nuestro 

caso no se necesita presentar Estudio de Impacto Urbano Ambiental por no afectarse en forma 

significativa las capacidades de infraestructura ni los servicios públicos del área, así como 

tampoco se afecta de manera negativa el desarrollo urbano ni se considera que exista un riesgo 

para la vida de la comunidad. 

Finalmente el articulo 22 del Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano estipula qué tipo de 

proyectos requieren de Estudio de Impacto Urbano y el nuestro, siendo un proyecto distinto al 

de vivienda y teniendo menos de 5000 m2 de construcción, no requiere de dichos estudios para 

poder contar con una licencia de construcción. 
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4. Marco Legal y Administrativo 

Toda empresa, para su sobrevivencia y buen funcionamiento, necesita hacer uso de sus 

recursos de una manera eficiente además de necesitar cumplir con las leyes que lo demande su 

propia actividad. 

Debido a la importancia de ambas actividades, dedicaremos este capitulo para un breve 

análisis de los aspectos administrativos y legales que han .de tomarse en cuenta en el sector 

constructivo. 
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4.1 Administrativo 

En Ja administración se persigue Ja satisfacción de objetivos por medio de la utilización de 

recursos humanos, materiales y técnicos, a través de Ja planeación. El ingeniero ya ha 

mostrado exitosamente su capacidad en cada uno de Jos niveles de Ja administración, que se 

considera son tres diferentes: 

operacional 

administrativo 

institucional 

El lazo común que existe entre estos niveles y posiblemente su mayor responsabilidad es Ja 

toma de decisiones. En cada uno de ellos Ja magnitud de las responsabilidades y la 

trascendencia de sus decisiones es diferente. Pero en todos los casos las decisiones consistirán 

en cómo, cuándo y dónde aplicar y conseguir Jos recursos, con el fin de maximizar los 

beneficios que dependiendo de los objetivos establecidos serán de tipo económico, politico o 

social. 

En el nivel operacional se toman decisiones de tipo técnico; en el nivel administrativo, las 

decisiones con. frecuencia compre_nden problemas de coordinación y ajustes de personal, 

materiales, dinero, etc., en el largo plazo, y en nivel institucional, las decisiones por Jo general 

tienen un gran impacto en el !Uturo de Ja empresa, ya que establecen sus objetivos y políticas. 

La diferencia entre Jos logros alcanzados y las metas establecidas depende principalmente de 

una planeación adecuada. 

En el sector de la construcción los análisis de las compañías deben considerarse en dos niveles 

paralelamente: el de Ja empresa y el de Ja obra. 
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En el primer nivel de diagnóstico se contempla la empresa en su globalidad. como un conjunto 

de recursos humanos, recursos financieros, imagen de marca, consolidación y madurez 

empresarial. 

En el segundo nivel de diagnóstico se contempla cada obra o proyecto en concreto: los 

periodos de tiempo (inicios y terminaciones) varian según el tipo de obra (vivienda, obra civil. 

industrial, etc.) y cada obra es distinta de las demás; tienen ciertos puntos en común pero en si 

mismas son distintas. Tienen sus propios condicionantes de localización. financiamiento y 

demanda del producto ofertado, y período de maduración superior al de otros sectores 

industriales. Estas variables obligan a tener una información apurada y actualizada de cuál 

debe ser el producto y, a medida que se va conformando éste, cuáles son las variantes 

necesarias para ajustarse a las necesidades de la demanda, que son dinámicas en el tiempo, por 

no mencionar las n1oditicaciones norn1ativas de los gobiernos~ que pueden provocar una 

demora de un proyecto en el cual el empresario ya ha empezado a invertir inmovilizando 

recursos. 

La empresa constructora también debe poseer una flexibilidad extraordinaria para adecuarse 

tanto a la demanda explosiva como a situaciones de escasez de obra. 

El siguiente modelo de organización de 6 niveles puede adaptarse a casi cualquier tamaño y 

giro de empresa ya que pueden agregarse o quitarse posiciones tanto de nivel como 

departamentalmente. El esquema propone criterios generalizados tomados de distintas 

empresas constructoras. 

TESIS CON 
FALLA DE ORlGEN 
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Uno de los elementos de riesgo del sector de la construcción es el co,mpromiso de ejecutar una 

obra sin conocer todos las condicionantes técnicas, flsica~ •. ni el costo •. total de la obra. El 

co11tratlsta· deberá dar un precio provisional o cerrar .. u~ :.p.recio. éontraunas prestaciones 

predeterminadas. Para el análisis del costo total deberá reé1;1nir a hipóiesis que, basadas en 

cuantificaciones y experiencias similares, intentará que· se ~ju.st.en lo más posible a la realidad. 

Hipótesis relativas a terrenos, comentes, aguas freáticas, condi.~iones climatológicas, nivel de 

esfuerzo humano, maquinaria. etc. 

-·.,,_, 

Así la mayoría de los factores productivos. están su jet~~ a 'cierto grado de aleatoriedad, que 

deberá ser mínimo para que nó se presenten de~-_,Íaclon~' pr.esupuestarias dificiles de ... · .-~,.-_-.,,, ... ,. 

controlar. 

. ' 

El contratista de obra civil, para cubrirse de estos ri~sgos;· deb~ria ·incluir en su precio de 
.. _ ·.. . ·.• .·,·_.~.·-, .. ~·.--'-:-<· .~ .. :·_ -· 

licitación un margen suficiente. Sin embargo, el. incr_tmtentci.de)a competencia y las altas 

exigencias de Ías licitacio~es no permiten incorpc:i~.e~t~ rlt'argen y contar con la seguridad de 

obtener el contrato. . .. -. . ;~.: . . 

La realización de las obras obliga a tener centros;~'.f ~r6~~cción dispersos. La contratación de 

mano de obra es diversa e intensa; esta dispersión obliga a contrataciones temporales de mano 

de obra no calificada, quedando en permanenci'a ~Ó la empresa sólo el personal calificado. 

Un esquema del proceso de construcción de obra civil podria ser: 

TbSIS CON 
FALLA DE ORIGEN 

• Un contratista es una persona flsica o moral que por conlralación ejecuta una obra material para el Gobierno, 
para una corporación o para un pa11icular. 
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Maquinaria y 
Equipos 

o 

Obra de 
Mano 

Materia les Ejecución Ajustes Recepción de 
Obra 

tiempo 

Reconociendo los riesgos inherentes a la actividad de construcción, los empresarios deben 

organizar con la máxima eficiencia sus obras, a fin de trabajar con los costos más reducidos 

posibles manteniendo los niveles de calidad. 

TESIS CON 
FALLA f'':".' r-r,.,.-... r ----
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4.1.1 Planificación y Control de Obra 

Dependiéndo del contrato, los objetivos, no excluyentes, de una obra de construcción serán: 

calidad, tiempo y costo. 

Los directivos de una firma constructora tienen ,comó responsabilidades generales pla11ificar, 

dirigir y COl//ro/ar (as actividades de los subordinados para alcanzar o,sobrepasar (os objetivos 

en el área a su cargo. 

Planificar es determinar qué se requi~~e :;hacer,;, dónde',, y,, por, quién, para cumplir la 

responsabilidad asignada. Es idear ;clispcine;'cl~'in~dios p~r~ eje'c~tar la ~bm. 

Controlar es medir el progreso hacia los objetivos, evaluando lo que necesita hacerse asl como 

tomando acciones correctivas para alcanzar o exceder los objetivos. 

Un elemento de control de calidad, tiempo y costo es la bitácora de obra en la cual se lleva un 

registro pormenorizado de sucesos en la ejecución de los trabajos que permite 

cronológicamente conocer: desviaciones en calidad, tiempo y costo, su autorización o no, de 

decisiones, órdenes de cambios de proyecto, soluciones, órdenes de demolición y reposición, 

conceptos extraordinarios (fuera de catalogo) y en general todo género de cuestiones que 

afectan significativamente a la obra. 
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Control de Costos 

La principál herral~lenta para el control de costos es la Colllabilidad de Costos, la cual se 

sustenta erÍ);,~ princ'ipi~s de lacontabilidad general. 

Los objetivos de .la i.nfo.rmación contable-financiera son: 

o Internos:. 

o Externos: 

Planificación 

Toma de Decisiones 

Control (Consejo de Administración, Dirección General, Direcciones, 

Superintendencias, Residencias de Obra) 

Auditorias 

Fiscal 

Financieros 

Seguros y Fianzas 

Accionistas 

Acreedores 

La información contable-financiera debe ser: verás, oportuna, útil, comparable y precisa~ Con 

esta información se pueden elaborar balances, e~tados de_ result~dos, flujos de ciija y flujos de 

fondos. Así, la contabilidad de una constructora debe ser. flexible para adaptarse a· diversas 

circunstancias. 

Lo fundamental del control de costos de obra es que cada obra tiene características que la 

hacen requerir controlar un subconjunto específico de materiales relevantes. Se recomienda 

así, reunir al contador general, contador de obra, ingeniero de costos, superintendente y 

residentes para establecer el catálogo de cuentas específico para la obra por iniciar. 

Obviamente los catálogos de obra específicos habrán de ajustarse al catálogo de cuentas 

general de la empresa. 

60 
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En la contabilidad de costos, a la masa de materiales sin relevancia (Ley de Pareto'o Ley de 

Relevancia) se les habrá de dar el tratamiento de agruparlos en "materiales varios". 

Control de Calidad 

En la actividad constructora la planificación de la calidad de obra está representada por el 

conjunto de Planos Ejecutivos (de detalle), Especificaciones y Normas. 

Las especificaciones establecen los procedimientos constructivos, materiales, .equipo, 

dimensiones, tolerancias, alcances, pruebas y normas de los conceptos de trabajo.' 

La legislación de obra pública a través del Reglamenta de la Ley de Obras Públicas define en 

su articulo primero lo siguiente: 

VI. Especificaciones generales de construcción: el conjunto de condiciones 
generales que las dependencias y entidades tienen establecidas para la 
ejecución de obras, Incluyendo las que deben aplicarse para la realización de 
estudios, proyectos. ejecución, equipamiento, puesta en servicio, mantenimiento 
y supervisión, que comprenden la forma de medición y la base de pago de los 
conceptos de trabajo. 
VII. Especificaciones particulares de construcción: el conjunto de requisititos 

por las dependencias y entidades para la realización de cada obra, mismas que 
modifican, adicionan o sustituyen a las especificaciones generales. 
VIII. Normas de Calidad: los requisitos minimos que, conforme a las 
especificaciones generales y particulares de construcción. las dependencias y 
entidades establecen para asegurar que los materiales y equipos de instalación 
permanente que se utilizan en cada obra, son los adecuados. 

TESIS CON 
FALLA DE OillGEN 

• Según el economista Wilfrcdo Parcto, el 80% del esfuerzo es usado en el 2(1'/o del lrnbajo. En los costos de 
construcción se tiene que un 20o/o de los conceptos de trabajo representan el 80°/o del importe total de la obra 
micntrus que el 80°/o de los ltems más triviales solo aporta el 20% 
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Control de Tiempos 

El segundo aspecto por planificar y controlar de las obras lo constituye el tiempo y es Jo que se 

conoce como programa y seguimiento del ava~ce de obra. 

Los propósitos de esta planificación y control son: 

Tener un plan 

Calendarizar 

Controlar 

Dar seguimiento 

Comunicar 

Implantar 

La complejidad de cada obra determinará Ja complejidad de las herramienta de planificación y 

control a ser usada. Los sistemas sofisticados exigen no solo equipo de cómputo y sistemas, 

sino también personal calificado y por ende costosos. 

El programa de obra debe ser de carácter dinámico y llevarse el seguimiento continuo del 

mismo, haciendo constantemente cambios, adecuaciones, reprogramaciones y correcciones, de 

manera tal que sea una verdadera herramienta de planificación y control de tiempos y avance 

de obras. 

Programa es la estrategia a seguir y las acciones mayores que hay que tomar para alcanzar los 

objetivos. Estrategia es el arte para dirigir un asunto, mientras que táctica es el arte de poner 

en orden las cosas. 

Para planificar un Programa de Obra se necesita: 
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Revisar Objetivos 
' - i "; _; 

Identificar los recursos disponibles 

Identificar obstáculos 
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Definir estrategia 

Desarrollar un conjunto reducido (6 a 12) acciones mayores 

Establécer á~tivÍdades y s~bactividades 
Con~ider~r acciones de l~v~~tar pedidos de suministro 

".j 

Programa de Obra es el plan ·q~~- mu
0

esírii' el momento en el que una actividad individual o 

grupo de actividades deben ernp~~ar y's~; té~inadas. 

Se pueden distinguir tres tipos de programas de obra: 

Calendario de actividades 

Programa Gantt 

Programa con Red de Actividades 

De este último existen dos modalidades: 

CPM (critica/ path method); Método de la ruta crítica 

PERT 

La diferencia entre ambos radica en que el PERT tiene un enfoque probabilistico al considerar 

duraciones de cada actividad: optimista, pesimista y media. 

Los programas de obra pueden ser representados por medio de: Diagrama de flechas, diagrama 

de precedencias (actividad-en-nodo) o red a escala en tiempo. 

Los términos más comúnmente usados son: 

a. Actividades (flechas): un ítem de trabajo 

b. Duración: lapso de tiempo requerido para realizar el item de trabajo 

c. Evento (nodo): inicios y terminacio~es de una actividad 

d. Diagrama de flechas: una red mostrando una secuencia lógica de actividades 

e. Restricciones: actividades limitativas que impiden comenzar otras 
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f. Duración de Ja cadena más 
0 

larga de actividades. Las actividades pertenecientes ala 

secuencia que si se retrasa alguna de ellas, la totalidad .de Ja red se retrasará en Ja 

misma medida. 

g. Inicio temprano: tiempo previo en que puede iniciar una actividad 

h. Inicio tardío: tiempo posterior en el que puede iniciarse una actividad sin afectar la 

duración total del proyecto 

i. Terminación temprana: Es la terminación alcanzada cuando alguna actividad se 

empezó en su inicio más temprano logrando la duración estimada 

j. Terminación tardía: tiempo (momento) más tardío en que puede terminarse una 

actividad sin afectar la duración total del proyecto. 

k. Holgura: tiempo sobrante disponible de las actividades no-criticas 

l. Holgura total: cantidad de tiempo sobrante disponible en una actividad si todas las 

actividades precedentes son iniciadas tempranamente y todas las subsecuentes son 

iniciadas tan tardíamente como sea posible. 

m. Holgura libre: tiempo sobrante disponible en una actividad cuando todas las 

actividades en cadena se inician tan tempranamente como sea posible. 
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4.2 Legal 

El Regla111e1110 de Co11str11ccio11es para el Distrito Federal' (RCDF) establece en su título 

cuarto lo referente a las licencias y autorizaciones necesarias para llevar a cabo actividades 

referentes a la construcción. 

En el articulo 54 trata acerca de la licencia de construcción y los trámites y documentos 

necesarios para obtenerla, los cuales pueden ser consultados en el articulo 56 del mismo 

Reglamento. 

En el mismo RCDF en el capitulo 11 del mismo título cuarto se trata lo referente a la ocupación 

y el visto bueno de seguridad y operación de las construcciones para la cual se utiliza la forma 

de "manifestación de terminación de obra" como lo marca el artículo 63 de dicho reglamento. 

Para la correcta entrega de documentos necesarios para obtener cualquier tipo de licencia (Ley 

de Desarrollo Urbano, artículo 89, tipos de licencias) se debe tomar en cuenta que los 

documentos deben estar de acuerdo con fo que marca el RCDF para lo cual es menester 

considerar todos y cada uno de los títulos del mismo Reglamento y en especial aquellos que 

dictaminan directamente sobre los requisitos para obtener dicha licencia como son: El título 

quinto, sexto y séptimo que tratan del proyecto arquitectónico (requerimientos mínimos de 

habitabilidad, higiene, comunicación, etc.), de la seguridad estructural (diseño estructural, de 

cimentaciones. etc.) y del proceso constructivo respectivamente. 

Existen también dentro del Distrito Federal los Planes Parciales de Desarrollo Urbano que son 

el instrumento a través del cual se ordena el territorio apoyándose en la opinión de la 

comunidad (Ley de Desarrollo Urbano del D.F'. título 111) 

Ver Anexo 6. Legislación pam el DisJrito Federal 
TESIS CON 

FALLA DE ORIGEN 
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En la colonia San Mateo Tlaltenango, lugár donde se desarrollará nuestro proyecto, existe un 

Programa de Desarroll;Parci~I por lo que aderi1ás de lo que éste dictamina, se debe tomar en 

cuenta lo que· dicta. el Programa. General de Desarrollo. Urbano del Distrito Federal' y el 
,·,.;.•, . -· ._.·. ,_. . - . 

Programa Delegacional de Des~rrollo Urbano para la Delegación Cuajimalpa:. 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 

• Public11do en la Gacela Oficial No. n 1 del 11 de julio de 1997 y cuyo principal objelivo es el de mejorar el 
nivel y calidad de vida de la población urbana y naral del Distrito Fcdeml mediante Ja precisión de pollticas, 
cslralcgins ~· ¡ircas de ac1uali1.ación del mismo programa en cada dclcgación9 considerando sus camcterfsticns 
particulares. 
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4.2.1 Documentación 

Dado que todo proyecto inmobiliario y la construcción de cualquier obra se encuentran regidas 

por leyes, reglamentos, códigos y normas en general, para poder materializar un proyecto es 

necesario observar las normas y seguir los procedimientos administrativos. De una integración 

correcta de expedientes y del seguimiento ordenado de los procedimientos, depende la eficacia 

de la gestión del proyecto. Una mala gestión afecta negativamente los costos y los tiempos de 

un proyecto inmobiliario razón por la cual también existen empresas y profesionistas 

especializadas y dedicadas a gestionar los proyectos inmobiliarios ante las autoridades. 

El proceso de gestión para la realización de una obra civil se lleva a cabo en la Ve11ta11i//a 

Única• de la delegación correspondiente para lo cual se necesita presentar documentación 

especifica asi como el llenado de formatos proporcionados por la misma delegación. Los 

formatos más representativos se explican y muestran a continuación. 

El RCDF en su titulo cuarto referente a Licencias y Autorizaciones, articulo 56, mencionan los 

requisitos que deben presentarse para poder obtener la licencia de construcción y son los que 

se presenta a continuación: 

La ventanilla única es la sección de la oílcina de egaciOJJal.cncuq¡ada de4a<atención · blico en asuntos 
\'arios. Uno de ellos es precisamente la gestión de nuisos Y. )iccq_cia~ pa~ la co~strucción . 

• 1 .... --. ..... : 1<..i '. 
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a. Constancia de Alineamiento y Número Olicial 

De acuerdo al articulo 29 del RCDF el alineamiento oficial es la traza sobre el terreno que 

limita el predio respectivo con la vía pública en uso con la futura via pública. 

El articulo 26 del RCDF indica que el Departamento del Distrito Federal, previa solicitud, 

señalará para cada predio que tenga frente a la vía pública un solo número oficial que 

corresponderá a la entrada del mismo. 

Para obtener dicha constancia se necesita la respectiva solicitud debidamente llenada y de 

documentos que acrediten la personalidad del representante leg~I o interesado: El costo de 

dicho trámite para fines del año 2002 eran de $16.90 por cada metro de fr~me del predio y 

$103.30 por asignación del número oficial. 

El trámite se hace en la ventanilla única de la delegación correspondiente. 

De acuerdo al RCDF la constancia de alineamiento tendrá una validez de un año. 
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b. Cerlificación de Zonificación para Usos de Suelo Permitidos 

De acuerdo con el título quinto del Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano, De las 

Certificaciones y Licencias, en su artículo 33 se establece que las certificaciones son de tres 

tipos: certificación de zonificación para uso específico, certificación de zonificación para usos 

de suelo permitidos y certificación de acreditación de uso del suelo por derechos adquiridos. 

En las primeras se hace constar si un uso especifico está permitido o prohibido para 

determinado inmueble y en las segundas, cuáles son todos los usos del suelo permitidos para el 

mismo. 

Este documento tendrá su fundamento en lo establecido en el Plan de Desarrollo Urbano y Ley 

de Desarrollo Urbano (título cuarto, del ordenamiento territorial) y acatará la clasificación de 

usos de suelo para el Distrito Federal publicada en la Gaceta Oficial del DF del 10 de abril de 

1997 de acuerdo a las Normas de Ordenación. 

Se requiere presentar la solicitud debidamente llenada, la boleta predial actualizada y 

documentos que acrediten la personalidad del representante legal en las ventanillas únicas 

delegacionales. 

El trámite tiene un costo de $568. 1 O y una vigencia de dos años y tarda dos dias hábiles 

contados a partir del día siguiente de la presentación de la solicitud. 

'i 
/ TESIS CON ·· 
1FALIA DE 0RIGEN .. . 
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c. Licencia de Uso del Suelo 

El Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del DF, en su capitulo segundo, articulo 38, 

trata lo referente a las licencias de uso de suelo y •e establece que dicha licencia será necesaria 

únicamente para realizar obras o actividades para las cuales se requiera de un estudio de 

impacto urbano (en el subcapítulo 3.4 se mencionó que nuestro proyecto no requiere de tal 

estudio). 

Se requiere presentar el certificado de zonificación, el estudio de impacto urbano y la 

autorización de impacto ambiental asi como la boleta predial además del anteproyecto 

arquitectónico y la memoria descriptiva del proyecto. La licencia se expide en un plazo de 21 

dias hábiles y tiene una vigencia de 2 años que podrá ser prorrogada por un periodo igual, 

previa solicitud. El costo del trámite es de $1891.00 y el tramite se realiza en la Secretaria de 

Desarrollo Urbano y Vivienda. 

TESIS CON rz ~. 
, r ·· r- r;i f"\T>Tr.?EN ...___ -·ll ___ _, 
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d. Diclnmen del Estudio de lmpnclo Urbano 

De acuerdo al articulo 22 del Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano que atendiendo ni 

articulo 46 de la ¡nisma Ley, establece que para aquellos proyectos de vivienda que tengan 

más de 1 O mil metros cuadrados de construcción. así como aquellos que incluyan oficinas. 

comercios. industrias. servicios o equipamiento, por más de 5 mil metros cuadrados de 

construcción se requiere un estudio de Impacto Urbano (no es el caso de nuestro proyecto 

como se mencionó en el subcapitulo 3.4) 

El costo de este trámite es gratuito, tiene una vigencia indefinida y se da obtiene una respuesta 

en quince días hábiles. El trámite se realiza en lá Se~retarla de D~s;rroBo Urba~c> y Vivienda. 

. -":'.. . ·,, ' ,, .· . 

Se deberá entregar la solicitud debidam~_nte _ requisiÍada- (en original y . copi~) a~i como el 

Estudio de Impacto Urbano elaborado- por un perito en desarrollo· urbano, debiendo contener lo 

estipulado en el articulo 23 del Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano (título 3°). 

TESIS CON 
FALLA ~t:~_n_TG_,E,;..;;.' N~ 
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1;;,¡1udio de PactihiliJad di:I Proyecto di: Cons1n1cción d.: una lis¡;ucla Prilllllria en la Ciudad de Mé!rl,;ico 

e. Autorización de lmpaclo Ambiental 

De acuerdo con el articulo 46 de la Ley Ambienlal del Dislrilo Federal (LADF). las personas 

lisicas o morales inleresadas en la realización de obras y aclividades que impliquen o puedan 

implicar afeclación del medio ambienle, requieren au1orización de impaclo ambienlal (nuestro 

proyecto no requiere dicha aulorización por no represenlar riesgo al medio ambienle como se 

mencionó en el subcapilulo 3.4). El artículo 47 de la misma Ley especilica los requerimientos 

mínimos que debe conlener la Manifeslación de lmpaclo Ambienlal para poder oblener la 

aulorización que se solicita. 

El trámite se lleva a cabo en la Dirección General de Prevención y Control de Contaminación 

para lo cual se necesita el formato debidamente llenado y dependiendo del caso se solicitará 

alguno de los siguientes tres documentos: Informe preventivo, manifestación o estudio de 

impacto ambiental o un estudio de riesgo ambiental. El costo de la tramitación es de $1498.80 

pesos. 

De acuerdo con el artículo 53 de la LADF, La Secretaría deberá emitir la resolución 

correspondiente en un plazo de quince días hábiles, a partir de que se integre la· información 

necesaria. Transcurrido este plazo sin que la autoridad emita la resolución se entenderá que la 

realización de la obra o actividad ha sido negada. 
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l~ludiu de f'a'-1 ihilidad del l'royc1.1u de Comilnu:1:ión de un:t l~~-ucla Prhmria cn la Ciudad de M~);jco 

f. Licencia de Construcción -Obra Nueva-

El articulo 54 del RCDF especifica que la Licencia de Construcción es el documento que 

• expide la Delegación por medio del cual se autoriza. según el caso. a construir, ampliar. 

modificar, reparar o demoler una edificación o instalación. o a realizar. obras de construcción 

reparación o mantenimiento de las instalaciones subterráneas a que se refiere su articulo 19. 

"Para la obtención de la licencia de construcción, se deberá presentar solicitud ante la 
Delegación en donde se localice la obra, en el formato que establezca el Departamento 
del Distrito Federal, acampanada de los documentos a que se refiere el articulo 56 y 
previo pago de los derechos correspondientes en los términos del Código Financiero del 
Distrito Federar. 

El trámite se lleva a cabo en la ventanilla única de la delegación correspondiente y tendrá un 

costo de $60.00 por m2 cuando sea no habitacional. El tiempo de respuesta es de un día hábil y 

si en ese plazo no ha habido resolución de la autoridad, se entenderá otorgada la licencia por 

12 meses. Se puede solicitar prórroga para vigencias de 24 y 36 meses dependiendo del caso. 

Los requisitos son los siguientes: 

1. Solicitud debidamente requisitaza 

2. Cualesquiera de los siguientes documentos: certificado de zonificación para uso 

específico, certificado de zonificación para uso de suelo permitidos o certificado de 

acreditación de uso de suelo. o en su caso, licencia de uso del suelo 

3. Constancia de alineamiento y número oficial vigente 

4. Cuatro tantos del proyecto arquitectónico firmados por el Director Responsable de Obra 

(DRO) y los corresponsables 

S. Memoria descriptiva del proyecto 

6. Memoria de cálculo 

7. Registro y carnet del DRO y de los corresponsables 

8. Dos tantos del proyecto estructural firmados por el DRO y corresponsables 

9. Comprobante de pago de mejoras de obras de agua potable y drenaje y 
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En su caso: autorización para derribo de árboles, estudio de mecánica de suelos, autorización 

del INAH y/o INBA, proyecto de protección de colindancias, _autorización de- impacto 

ambiental. 
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Capitulo 4. Marco Legal y Adnúnisln.livo 

g. Prórroga de Licencia de Construcción 

A través de este trámite se solicita una extensión de la licencia de construcción. El trámite se 

realiza en las ventanillas únicas de .cada delegación presentando los siguientes documentos: 

descripción de trabajos a realizar/ porcentaje de avance de obra. comprobante de pago de 

derechos (10"/o del valor de ·los derechos de expedición de la licencia). Se obtiene una 

respuesta al día siguiente hábil y tiene una validez de tres años. 

h. Conexión al albañal exterior 

Este trámite que se realiza en las oficinas de la delegación correspondiente, nos sirve para 

obtener el servicio de conexiones a los albañales de descargas de aguas residuales y pluviales 

del nuevo inmueble a construir. 

Se requiere el formato correspondiente debidamente requisitado y el diámetro del albañal 

solicitado con su justificación además de la licencia de construcción. El costo dependerá del 

presupuesto que elabore la Delegación. El tiempo de respuesta es de 30 días hábiles. 

i. Instalación de Toma de Agua Potable 

Este trámite también se realiza en los Centros de Servicios y Atención Ciudadana de cada 

Delegación y proporciona a propietarios de predios (edificados o no) en el DF el servicio de 

agua potable. Para obtener dicho servicio se requiere la entrega del formato correspondiente y 

el pago de $3562.80 por los primeros 50m2 construidos y $70.80 por los adicionales en el caso 

de uso habitacional. Para uso no habitacional será de $7125.50 por los primeros 50m2 y 

$139.40 por los adicionales. El tiempo de respuesta es de 30 días hábiles. 
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5. Evaluación Económico-Financiera 

"En estudios económicos recientes se destaca la posibilidad de que la 

acumulación de capital aumenta el crecimiento; por tanto, las nuevas teorfas de 
crecimiento económico señalan que los paises que Invierten més, crecen más 

rápidamente a largo plazo" ... (ONU, 1997) 

Podemos considerar que en México y en el resto del mundo, por lo general, los re usos 

disponibles son escasos respecto de las necesidades de financiamiento de sus proyectos de 

inversión. Como un proyecto de inversión implica el sacrificio del consumo presente con 

la finalidad de obtener beneficios mayores tiempo después, en gran medida, el futuro de la 

economía de un país depende del éxito que alcancen los proyectos en que se inviertan los 

recursos disponibles. 

El objetivo de la evaluación de proyectos es contribuir directa o indirectamente a que los 

recursos disponibles sean asignados a los distintos usos para que rindan el máximo de 

beneficios. En otras palabras, podemos decir que la evaluación reproyeetos consiste en la 

realización de comparaciones entre distintas opciones de uso de los recursos, 

representadas por los proyectos de inversión y la selección de las que dan rendimiento 

mayor. 

Cualquier proyecto de inversión por pequeño que este sea, es importante para toda la 

sociedad en su conjunto. Todos los proyectos son susceptibles de evaluarse con el 

propósito de escoger sólo aquellos que generen los más altos beneficios. De los objetivos 

del proyecto y del origen de Jos recursos que Jo financian, depende el beneficio que se 

espera de éste, ya sea económico o social. 

TESIS CON 
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El estudio de la evaluación económica es la parte final de toda la secuencia de análisis de 

la factibilidad de un proyecto. Si no han existido contratiempos, se sabrá hasta este punto 

que existe un mercado potencial atractivo, se habrá determinado el lugar óptimo para la 

localización del proyecto y el tamaño más adecuado para este último, de acuerdo con las 

restricciones del medio, se habrá calculado la inversión necesaria para llevar a cabo el 

proyecto. Sin embargo, a pesar de conocer incluso las utilidades probables del proyecto, 

aún no se habrá demostrado que la inversión propuesta será económicamente rentable. 

La evaluación económica tiene el objetivo de medir la rentabilidad del proyecto con base 

en la comparación de los beneficios económicos y la inversión realizada en función del 

tiempo. 

La evaluación económica es una balanza que mide los beneficios monetarios actualizados 

contra los capitales invertidos actualizados, a una tasa de descuento 'fija. Como resultado 

se obtiene un indice que mide la rentabilidad del proyecto. Si los beneficios son mayores 

que el capital que se debe invertir, se entiende que el proyecto es rentable. 

La evaluación financiera consiste en una revisión de los flujos de efectivo a lo largo de la 

vida útil del proyecto. No se asume un costo de capital único para los flujos monetarios, 

sin que aparecen las tasas activas y pasivas de financiamiento. La tasa activa es aquella 

con la que la empresa se provee de fondos ajenos, mientras que la pasiva es el premio que 

recibe por sus depósitos en una institución de crédito. Normalmente, la tasa activa siempre 

es más alta que la pasiva. La evaluación financiera toma en cuenta los flujos a tasas 

diferenciales. 

En síntesis, la evaluación económica es un simple indicador de la conveniencia de invertir, 

mientras que la evaluación financiera nos mostrará si es factible el flujo del proyecto a 

tasas diferenciales de mercado. 

• La tasa de descuento es la tasa de interés que se utili1.a pam traer \'alares futuros de dinero a \'Hlorcs 
presentes o descontados. Descontar es l.a con\'crsión de una suma de dinero futuru a su \'Hlor presente. 
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Capilulu '· m.·11Juación Ecoctómiru-Financi .. "r.t 

5.1 Determinación de Ingresos y Costos 

La parte del análisis económico pretende detenninar cuál es el monto de los recursos 

económicos necesarios para la realización del proyecto, ~uál será el costo total de 

operación del mismo y otra serie de indicadores que servirán como base para Ja parte final 

y definitiva del proyecto que es Ja evaluación económica. 

~SIS CON 
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l~tuJio Je F1H.1ihilidaJ Jcl Proy.:~10 de ConMni.:i.:ión de UJlll HM.-u.:111 l'rimari11 .:n la Ciudad de MC-.i.:o 

5.1.1 Ingresos 

Para el cálculo de los ingresos del proyecto se consideraron los 11 salones de la escuela 

que tuvieran una pobl~ción ·de 25 alumnos cada una para un total de 275 alumnos. 

Se tendrá una colegiatura mensual de $3000.00 durante JO meses en el año además de una 

aportación por concepto de inscripción de $4000.00 por alumno. 

El resultado de dichas consideraciones se muestra a continuación, ·obteniendo así los 

ingresos totales anuales: 

86 

1- Pago de Colegiatura e Inscripción Anual 

salones 
11 

mensual 
3,000 
4,000 

Pago Anual por Alumno = 

Alumnos/salan 
25 

No.Alumnos 
275 
275 

34,000.00 

Ingreso Promedio mensual = 

TESIS CON ______ _ 
FAiiLA DE ORIGEN 

Total Alumnos 
275 

mensual total 
825,000 

1.100.000 

916,666.67 

fn!ses a a 
10 
1 

Total Ingresos Anuales 

anual total 
8,250,000 
1,100,000 

$9,350,000 



Capitulo 5. fa•aluaciót1 Económii.-o•Fin.anci .. -na 

5.1.2 Costos de Inversión 

La inversión en el terreno se muestra en la siguiente tabla: 

1-Terreno 

Superficie (m2) 
2,444.00 

Construcción 

P.U. ($/m2) 
1,280.00 

~alar Terreno($! Sa, 128,320.00 

Valor Total del Terreno $3, 128,320.00 

La tabla que se muestra en la siguiente página es el resultado del presupuesto de 

construcción de Ja obra·. Los datos se muestran por panidas para cada uno de los edificios 

(A y B) así como para las obras exteriores. 

La cantidad que se muestra como importe total de Ja obra únicamente incluye.los costos 

directos de la misma por Jo que falta sumar Jos costos indirectos y el costo correspondiente 

a la elaboración del proyecto, Jos trámites y permisos. Estos se muestran en las páginas 

subsecuentes. 

TESIS CON 
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• El presupuesto de constmcción de la obra desglosado no se mucslrn en el presente lmb:üo. 
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'f.GPO 

11.DLI. 

• 
10 
11 
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693091.9'1 
661551.62 
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lCDmttlct:Olf 21S1'P.UCTUIA 
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O.DO o.oo 
O.DO 0.00 

2233.71 4110. '16 

Jl208D.92 
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12'7971.0D 
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119191.H 
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Olll! DnllORU 

lALBAllILWA 4RllUllRIA 
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O.DO O.DO 
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ICIUAI. O KEIKIR A?. 201 DI.lo COSTO DI LOS IDirICIOI. 

cono DI i.os IDinaos POR lll'1'RD CU1.DUDO 

lll:tr 
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2,403.31 

1'0T1l. lllDOI 1,405.U 
11.CllllDIO OU. COl'?0/112 2,325,12 

6'113.11 '70262.Dt D.OD IOO'JU.5'1 O.DO IOO'JU.5'1 

DIPOUI TCl'l'AL DI LA. OBRA 40'9025.55 

POllClll'lAJI DU. LA. OBRA. mmoa DI ISTI n&SUPUISTO: 24.SDt 
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Capitulo S. H\'Uluaciún J~onómii»-financkr.1 

2- Costo Directo Construcción 

Del análisis de precios unitarios tenemos que el costo directo de la obra es de: 

4,069,025.55 

A estacantidad debemos agregar un 15 % debido a costos de proyecto, trámites y permisos para obtener 
el Costo Directo Total de la Obra 

4,069,025.55 X 0.15 $610,353.63 

El costo de proye~to y permisos es de: $610,353.83 

Incluyendo este costo en el cos~o directo de la obra te,nemos: 

4,069,025.55 X 1.15 $4,679,379.36 

De esta manera obtenemos el costo Directo Total de la Obra 

Costo Directo ToL de la Obra $4,679,379.38 

3. Costo Indirecto Construcción 

El factor de sobrecosto (FSC) se define como "el factor por el cual deberá multiplicarse el costo directo 
para obtener el precio de venta" 
Los costos indirectos integran al factor de sobrecosto. Los costos indirectos indican que por cada peso 
ejecutado de obra, corresuponde un mcremento de centavos igual al pocentaje mostradao con el objeto 
de cubrir los costos 1nd1rectos tanto de operación como de campo 
Por otro lado hay costos indirectos que no solamente afectan el costo directo de la obra sino que 
también afectan los porcenta¡es ind1rectos acumulados hasta el lugar de su aplicación. Es decir, 
podemos tener 1mprev1stos en el costo directo y también en los costos de operacion (oficina central) y 
gastos de campo Por lo tanto. los 1mprev1stos, f1nanctam1ento, ut1hdad, fianzas e impuestos deberán 
afectar a los antenores acumulativamente Esto se puede ver en los s1guentes cuadros 

Costos lnd1rectos 
Of1c1na central 
Of1cma de camno 
Imprevistos 
F1nanc1am1ento 
Impuestos 
Fianzas 
Utilidad 

%CD 
6 22 
5 28 
1 00 
2 33 
4 50 
o 21 
10 00 
29 54 

TESIS CON 
FALI.A DE ORIGEN 
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Oficina central 
Oficina de cam 
Imprevistos 
Financiamiento 
Impuestos 
Fianzas 
Utilidad 

+ 0.0622 
+ 0.0528 
X 1.0100 
X 1.0233 
X 1.0450 
X 1.0021 
X 1.1000 

Costos Indirectos sin Utilidad 
Utilidad 

Si C.D.= 

FSC 

Costo Directo: 
X 

Costo Total 

$967,582.10 
$564,696.15 

$1,532,278.24 

1.0000 
1.0622 
1.1150 
1.1262 
1.1524 
1.2042 
1.2068 
1.3275 

1.3275 

4,679,379.38 
1.33 

6,211,657.63 

Total Costos Indirectos: $1,532,278.24 

CD+ CJ = $6,211,657.63 

Financiamiento = $38,822.85 

ca.o Total Construcción (CD+cl-+Finl = $8,250,480.47 



Programa de Ejecución de Obra con Montos y Financiamiento 

Tasa de lnterésAnualizada 7.50% 

Tasa de Interés Mensual= O 63% 

1~· 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 
loartida ªºº sen! oct nov die en feb mzo abr ma• 

Proy. Y lic. 610,353.8 
Edificios 
Cimenta e 938,1642 469,082.1 469,082.1 
Estructura 1,874.409 4 374,881.9 374,881.9 374,881.9 374,881.9 374,881.9 
Albañ y Ac 1.002.113 8 334,037.9 334,037.9 334,037.9 
Herrena 486,105 8 243,052.9 243,052.9 
lnstatac1ones 198.230 8 66,076.9 66,076.9' 66,076.9 
Obras Ell 
C1mentac 331,905 6 331,905.6' 
Estructura 12,1041 12,104.1 
Albañ y Ac 652,308 o 326,1540 326,154.0 
Herrena 9.240 3 9,240.3 
ln~alac1ones 96.7200 48,360.0 48,360.0 

To1al 610.35383 469,062.1 843,964.0 706,787.5 386,9859 1,035,0738 1,092,674.1 691.527.7 309,129.8 66,076.9 

Total $6,211,655.6 

!Financ. 3.814.71 2,931.76 5,274.n 4,417.42 2,418.66 6,469.21 6.829.21 4.322.05 1.932.06 412.98 

Total con Rnancia~iento 16,250,478.5 

Costo del Financiamiento = $38,822.B 



(~ludio do: 1:a1..1ihilicbd del Proye1..10 de Construc..:it'm de una l~a1..-ucla Prinwria en la C.'iuJad d~ MCid..:o 

4- EquJparñlento 

Concepto costo cantidad total 
Computadoras 10,000 35 350,000 
Impresoras 2,000 6 12,000 
Copiadora 15,000 1 15,000 
Deportes 12,000 8 96,000 
Enfermerfa 5,000 1 5,000 
Alumbrado 17 400 6,800 
Mal. Didáctico 30,000 1 30,000 
Laboratorio 30,000 1 30,000 
Pupitre 100 330 33,000 
Escritorios 3,000 15 45,000 
Oficinas 100 000 1 100 000 

Total $722,800 

Inversión Equipamiento: 

Terreno + Construcción + Equipamiento = 

TESiS CON 
FALLJ\ DE ORIGEN 

1 

(Total Inversión en Escuela 

$722,800.00 

$10,101,600.47 
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5.1.3 Costos de 011eración 

Dentro de los costos de operación el rubro de Jos salados es. como era de esperarse, el más 

representativo. Por esta razón se hace un análisis detaHado del. mismo. Para éste y los 

demás costos (ya sea que se haga el análisis o no) los .respectivos montos se presentan-a 

continuación: 

1- Snlnrios 

Concepto mensual 
Director 16.000 
Subdirector 12,000 
Prefecto 5,000 
Mtro. Esparto! 6,000 
Mtro Inglés 7,000 
Computación 7,000 
Música 6,000 
Deportes 5,000 
Admmistrativo 4,000 
Limpieza 2.500 
Conserje 2.500 
Enfermerfa 5.000 

Prestaciones + 35% 

No. Personas 
1 
o 
1 

11 
11 
1 
1 
1 
3 
3 
2 
1 

36 
Subtotal 

Egresos Mensual en Salarlos 

mensual total 
16.000 

o 
5,000 

66,000 
77,000 
7,000 
6,000 
5,000 
12,000 
7.500 
5.000 
5.000 

$213.500 
74.725 

$266.225.00 

meses Daaado1 
12 
12 
12 
12 
12 
12 
12 
12 
12 
12 
12 
12 

Anual 
216.000 

o 
60,000 

792,000 
924,000 
84,000 
72,000 
60,000 

144,000 
90.000 
60.000 
60,000 

$2.562.000 
896.700 

Egresos en Salarlos Anuales $3,456,700 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 
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2- Energía Eléctrica 

Según el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal. en su articulo noveno de los transitorios, donde se especifican 
los niveles mímmos de iluminación en luxes que deberán proporcionar los medios artificiales para servicios de educación y 
cultura es de· 250 luxes en aulas y de 300 luxes en talleres y laboratorios 

250 luxes 250 Lumens I m2 

Una lampara incandescente de 122 cm de largo y 39 Watts proporciona una luminocidad media de 2000 lumens 
El area de cada espacio (aulas. oficmas. ele) del inmueble es de (Smx6.48m) 51.84 m2. 
Calculamos el número de focos necesarios para cada espacio: 

Si Lumen= Lux• m2 

(No De focos) 2000 __ __,,25,,o,_ __ luxes 
51.84 m-2 

No Focos = 6.48 

Potencia/ Potencia Consumo 
Concento No. Lámnaras/ Eso Total lámnaras Eoulno IWI totallkWI Horasldla kwhldla 
Aulas 12 20 240 39 9.36 6 56.2 
Oficinas 2 20 40 39 1.56 6 9.4 
Samtanos - 1 12 12 39 0.468 6 2.8 
Cooperativa 1 1 20 20 39 0.78 6 4.7 
Pasillos 

~ 
4 12 48 39 1.872 6 11.2 

Computadoras 35 - 150 5.25 8 42.0 
Bomba H1dron. 2 - 746 1.492 6 9.0 
Otros Er:iuinos - - 15.0 

360 

Total 150.2 
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Total (kwh/dia) 
+ 5% imprevistos 

Consumo Total diario (kwh/d) 

56 semanas al año X 6 días/semana = 336 días 

Consumo Total Anual (kwh) 

Consumo Total Mensual (kwh) 

150.2 
7.5 

157.7 
X 

336.0 

52987.7 
entre 12 

4415.6 

De acuerdo con la Compañía de Luz y Fuerza del Centro para consumos en baja tension 
correspondientes a servicios generales con una demanda mayor a 25 kwh la tarifa mínima a pagar es de: 

$979.44 
Y el costo por Kilowatt-hora es de: 
0.793 $/ kwh 
Entonces tenemos que: 

Consumo Mensual (kwh) 
Precio Unitario 

Costo Total Mensual 

Egreso Anual de Energía 

4,415.64 
X 0.793 

53,501.61 
X 12 

$42,019.28 
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3-Agua 

200 htros I alumno 1 turno 
Las necesidades de nego deben considerarse por separado a razón de 5 litros /m2 /d[a 
Las necesidades de empleados se consideran por separado a razón de 100 /trabajador/ dla 

1 1 Número 1 lllroslNldla 

rlumnos 1 275 

1 

200 
Personar 36 100 
Areas Verdes 1200 5 

Total 

1 1 Número 1 lltroslNldia 

rumnos 1 275 

1 

200 
Personal 37 100 
Areas Verdes 1200 5 

Total 

Consumo m31d C. Anual m3 
55 15.400 
36 1.008 
6 1,680 

64 6 18.088 

Consumo m31d 15 '/•Consumo 
55 8.25 
3.7 0.555 
6 0.9 

64.7 9705 

Cuota base: 
Excedente: 32.8 m3 

Egreso Anual de Agua 

C. Blm. M3 
2.566.7 
168.0 
280.0 

3.014.7 

C. Anual m3 
2,310 
155 
252 

2.717 

$8,229.4 
$886.6 

$9,116.0 
x6 

$54,696 

C. Blm.M3 
385.0 
25.9 
42.0 

452.9 

bimestral 
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4- Prcdinl 

La base del impuesto predial es el valor catastral del inmueble, el cual puede ser determinado 

mediante la aplicación de valores unitarios del sucio y la construcción. autorizados por la H. 

Asamblea Legislativa del Distrito Federal, sobre las superficies del inmueble. En las oficinas de 

la Tesorería se pueden conseguir todos las tablas y folletos necesarios para este cálculo. 

a) Valor del Sucio 

Según la ubicación de los inmuebles. existen dos tipos de valor de sucio: 

o Área tic valor. grupo de manzmms con camctcrísticas similares en infraestructura. 

equipamiento urbano~ tipo de inmuebles y dimimica inmobiliaria: 

o Corredor de valor~ son las principales avenidas que por su uso tienen un valor diferente a 

las áreas de valor. 

El predio bajo análisis no se encuentra en una zona de corredor y está situado en la 

Delegación Cuajimalpa, Col. San Mateo Tlaltenango. Se puede localizar el valor del suelo 

con la región y manzana del inmueble en el número de la cuenta predial. 

El inmueble cuenta con las siguientes caracteristicas: 

Con estos datos de puede ingresar a las tablas de Valores Unitarios de Suelo para Colonias 

Catastrales en el DF. En el renglón donde se encuentra la región y manzana del inmueble 

se puede localizar el valor unitario por metro cuadrado que le corresponde. En este caso: 

$1280/m2 
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Ahora se multiplica el número de metros cuadrados del terreno del inmueble por el valor 

unitario que le corresponde para obtener asi el valor catastral del suelo. 

Valor Unitario del m2 del suelo $ 1280 
Superficie del Terreno m2 x 2444 
Valor del Sucio SJ.128. 320 

b) Valor de la Construcción 

Para calcular el valor catastral de la construcción, primero se clasifica el ~inmueble 

por el tipo y clase que tenga de acuerdo a la Tabla de Valores Unitarios de las 

Construcciones. 

Tipo: Corresponde al uso del inmueble y al número de niveles o pisos que tenga 

Clase: Son las características propias de sus espacios, servicios, estructura e 

instalaciones básicas (hidráulicas, sanitarias y eléctricas), se clasifican en: 

11. Precaria ¡¡2. Económica 113. Media 114. Buena ¡¡s. Muy Buena 

Para nuestro caso por ser una escuela es del tipo "Q" o Cultura. Este tipo se refiere 

a las edificaciones o instalaciones destinadas al desarrollo de actividades culturales 

o edificaciones destinadas a la enseñanza básica, media. superior, especial, de 

investigación, guarderías. jardines de niños, escuelas primarias, secundarias, etc. 

Así como aquellas destinadas al culto religioso. 

Por su clase se puede clasificar como Media por tener "espacios diferenciados por 

usos, procedimientos formales de construcción, muros de cargas. Acabados 

aparentes en yeso, pintura, papel ta iz y tirol, techos de concreto armado, entre 
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pisos mayores a 2.3 m. Así como loseta vinílica. alfombra. parquets o duela, . 

instalaciones completas. ocultas. 

Para una edificación tipo "Q" con dos niveles y clase media (3), cie las tablas de 

Valores Unitarios de las Construcciones, se obtiene que el valor por metro 

cuadrado de In construcción es de $1,598. 

Una vez identificado el valor unitario que Je corresponde se multiplica por el 

número de metros cuadrados de construcción y se obtiene así el Valor Cawstral de 

la Co11.,·1r11cc:iú11. 

Valor Unitario del m2 de construcción $ 1598.00 

Numeras de m2 construidos del inmueble X 1 406 00 

Valor Catastral de la Construcción S2.2./6, 788 

Si en inmueble tiene "instalaciones especiales" tales como: elevadores, escaleras 

eléctricas, equipo de aire acondicionado o calefacción, cisternas y equipos de 

bombeo o hidroneumáticos y otros de canicter extraordinario en razón de 

utilización especifica. se debe agregar el 8 % al valor catastral que el Código 

Financiero del Distrito Federal prevé. Pero en nuestro caso estas "instalaciones 

especiales" no existen. 

Se puede restar al Valor Catastral de Ja Construcción un 1 o/o por cada año 

transcurrido desde que se termino Ja construcción o desde la ultima remodelación 

integral que modifique la estructura del inmueble para conservarlo en buen estado 

( estu reducción no podrá ser mayor a un 40%). En nuestro inmueble la edificación 

es nueva por lo que no se hace esta reducción al Valor Catastral de la 

Construcción. 
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El siguiente paso es sumar Jos valores catastrales obtenidos ·para obtener el Valor 

Catastral del Inmueble: 

Valor Catastral del Sucio $3,1211,320 

Valor Catastral de Ja Construcción + $2 246 788 

Valor Catastral del Inmueble $5,375,/08 

Para calcular el Impuesto Bimestral se ubica el inmueble de acuerdo al valor 

catastral contenido en Tarifa del Impuesto Predial. 

(1) (2) (3) (4) 

Rango Límite Límite Cuota 
lníerior de Superior de Fija 
Valor Valor 
Catastral de Catastral de 
un Inmueble un Inmueble 

N 3,366.35 

o 6,374.48 

p 9,382.59 

A nuestro inmueble le corresponde el Rango O. 

100 

Restamos al valor catastral la cifra seilalada en la columna 

" Limite Inferior del Valor Catastral del Inmueble", 

del rango que le corresponda. 

TES1S t~Off 
FALLA. _pE __ OIUGEN 

(5) 

Porcentaje para 
Aplicarse Sobre 
el Ellcedente del 
Limite lnrerior 

0.15087 

0.15087 

[ 0.15125 

$5,375, 108 

-$ 4 984 580.01 

$ 390,527.99 
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El resullado se multiplica por el Porcentaje para $ 390,527.99 

aplicarse al excedente del Limite Inferior señalado X 0.15087 

en el mismo renglón, en la columna 5. $ 589.19 

Al resullado se suma la "C1w1a Fija" señalada en el mismo $ 589.19 

renglón en la columna 4 y obtendrá el Impuesto Bimestral. +$6 374.48 

lmpor/e a PªKª' S 6,963.67 

Si se desea hacer el pago anual, se multiplica el $ 6,963.67 

Impuesto Bimestral por 6 X 6 

Si se paga en febrero se llene derecho a un 6 % 

de descuento sobre el resultado anterior 

Total a pagar en Febrero 

SI se paga en enero el descuento es del 8% 

Total a pagar en Enero 

S./1,782 

$ 41,782 

- $ 2505.92 

$ 39,275 

$ 41,782 

-$ 3,342.56 

$ 38,439 

Consideremos que el pago del predial se hará de forma anual y se pagará puntualmente en 

Enero por lo que el i111puesto a pagar es de: $38,439.oo• 

~ A punir del mlo 2003 el descuento por pago anual m11icip;1do será del 12% e1. el mes de enero y del 10% 
por pago en febrero. 

l· . TES 
.... ,. . 

ü 11.) \..v.~ 
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4- Predlal Egresos en Predlal Anual 

5-Teléfono Mensual 

Egresos en Teléfono Anual 

6- Mantenimiento Mensual 

Egresos en Mantenimiento Anual 

7- Papelerla y Fotocopiado Mensual 

Egresos en Pap y Copias Anual 

TOTAL EGRESOS ANUALES 

Ingresos-Egresos• 5 14801145.70 

TESIS Cbf¡ ·­
FALLA DE ORIGEN 
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$38,439 

5,000.00 

$60,000 

15,000.00 

$180,000 

3,000.00 

$36,000 

$3,889,854 
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5.2 Capital de Trabajo e Inversión Inicial 

Desde el punto de vista contable el capital de trabajo se define como la diferencia 

aritmética entre el ac/il'O circ11/c111l<! y el pasil'o circu/alll<! '. Desde el punto de vista 

práctico, está dado por el capital adicional (distinto de Ja inversión en activo fijo y 

diferido) con que hay que contar para que empiece a funcionar una empresa; esto es, hay 

que financiar la primera producción antes de recibir ingresos (compra de materia prima, 

pago de mano de obra directa que transforme Ja materia prima, otorgar crédito en las 

primeras ventas, efectivo para sufragar gastos diarios de la empresa).Todo esto constituirá 

el activo circulante. 

De la misma manera en que se invierte en el activo circulante, también se puede obtener 

crédito a corto plazo en conceptos como impuestos y algunos servicios y proveedores, y 

esto es el llamado pasivo circulante. De aqui se origina el concepto de capital de trabajo, 

es decir, el capital con que hay que contar para empezar a trabajar. 

Aunque el capital de trabajo es también una inversión inicial, tiene una diferencia 

fundamental con respecto a Ja inversión en ac1i1•0 f¡jo y diferido', y tal diferencia radica en 

su naturaleza circulante. Esto implica que mientras la inversión fija y la diferida pueden 

recuperarse por Ja via fiscal, mediante la depreciación y Ja amortización, la inversión en 

capital de trabajo no puede recuperarse por este medio, ya que se supone que la empresa se 

resarcirá de él a corto plazo. 

El activo circulante se compone básicamente de tres rubros: 

a. l'alor<!.,. <! i111•ersio11es sustituye al antiguo concepto de C<!Í" y ha11cos. Es el efectivo 

que siempre debe tener la empresa para afrontar no sólo gastos cotidianos, sino 

también los imprevistos. Actualmente Ja banca comercial del pais se ha 

diversificado de tal forma que es posible invertir dinero a muy cortos plazos. Se 

· Ver anc~o J Conceptos b:isicos de contabilidnd 
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cometería un error si se tuviera efectivo en la empresa para cubrir"tales gastos. Se 

puede hacer todo, menos dejar al dinero ocioso. 

b. /111•e11tario. En el caso de nuestro proyecto, por ser una in'siitu~ión educativa los 

inventarios representan una mínima pane del activo circulante'."Niidá ~omparable 
con la industria de la transformación. 

c. C11e111as por cobrar. Las cuentas por cobrar calculan cuál es• la i~J~isión necesaria 

como consecuencia de vender a crédito. En nuestro proyecío;·Y. dada\a naturaleza 

de una escuela privada, los casos en este rubro también se~á'n Íos 'niinírhós . 
. :./'_~· .. ·. 

El pasivo circulante surge de la ncc!lllidad de pedir un préstamo parií'in\'ertÍr en él activo 

circulante, financiando parcialmente la operación. Es decir pedir.prest~do a cono plazo. 

Debido a la naturaleza del presente proyecto la necesidad de financiar el capital de trabajo 

es mínima dado que lo• egresos del primer mes alcanzan a ser cubienos con la cuota de 

inscripción de los alumnos. Además de ello también se tiene el ingreso correspondiente a 

la primer colegiatura del año. También hay que tener en mente que los egresos se dividen 

en 12 periodos en el año mientras que los ingresos se concentran en 1 O periodos. 

A continuación se muestra la tabla donde aparecen los gastos mensuales que se tienen en 

la escuela así como los ingresos correspondientes a la primer colegiatura y a la cuota de 

inscripción. 
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Earesos Mensuales lnaresos al mmer mes del at'lo escolar 

Salarios 

Energia Eléctrica 

Agua 

Predi al 

Teléfono 

Mantenimiento 

Papelerla 

Total 

$2a8,225 

$3,502 

$4,558 

$3,203 

$5,000 

$15,000 

$3,000 

$322,488 

lnsaipcion 

Colegiatura 

Total 

$1,100,000.00 

$825,000.00 

$1,925,000.00 

Así, el capital de trabajo de nuestro proyecto es de $322,488.00, considerado éste como el 

escenario más desfavorable, es decir, con la totalidad de los egresos que se tendrían en la 

escuela con un funcionamiento para 275 alumnos aunque se sabe que dificilmente el 

primer año de funcionamiento se llegue a tener esa población estudiantil'. 

La i111•ersiá11 i11icit1/ es aquella cantidad de dinero requerida para echar a andar el proyecto, 

se compone de inversión fija y de capital de trabajo. 

Inversión inicial = Inversión fija+ Capital de trabajo 

La Inversión Inicial de nuestro proyecto se muestra en el siguiente cuadro: 

$10,101,600.47 $322,487.86 $10,424,088.33 

" Eslc tema se rr.ua en el Eslado de Rcsuliados: subcapilulo 5:; 

TESIS CClJ 
FALLA DE ORIGEN 
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5.3 Amortización y Depreciación 

El término depreciación tiene exactamente la misma connotación que amortización, pero 

el primero sólo se aplica al activo fijo, ya que con el uso estos bienes valen menos;· es 

decir, se deprecian; en cambio, la amortización sólo se aplica a los activos diferidos o 

intangibles para los cuales se hace un cargo anual para recuperar la inversión o 

amortizarla. 

Desde el punto _de _vista financiero amortizar es el proceso de cancelar una deuda y sus 

intereses por me.die;> de p~gos
0

periódicos. Es decir, en la amortización de una deuda, cada 

pago o anualid~d q~e se entrega al acreedor sirve para pagar los intereses y reducir el 

capital de la de~dt ' . 
' . .":'''., ... · 

Para hacer . los :·~~rgos·.·dé ·depreciación y amortización correspondientes es necesario 

basarse en la ley t;ib;,taria. El monto de los cargos hechos en forma contable puede ser 
-· .... -

distinto al de los hechos en· forma fiscal. Aquí solo trataremos el caso Fiscal. 

El objeto. del gobierno y el beneficio del contribuyente es que toda inversión sea 

recuperada por la vía fiscal (excepto el capital de trabajo°). Esto se logra haciendo un 

cargo llamado costos por depreciación y amortización. La inversión y el desembolso de 

dinero ya se realizó en el momento de la compra. y hacer un cargo (gasto virtual) por el 

concepto mencionado implica que en realidad ya no se está desembolsando este dinero; 

entonces, se está recuperando. Al ser cargado un costo sin hacer el desembolso, se 

aumentan los costos totales y esto cause, por un lado, un pago menor de impuestos y por 

otro, es dinero en efectivo disponible. 

Los gastos virtuales, también llamados no desembolsados, como la amortización y 

depreciación,· están ligados intimamente con los activos de los cuales dependen. Las 

· El Capital de Tmbajo. cs1c\ representado por el capital adicional (distinto de la inversión en aclh'O fijo y 
diferido) con que hay que contar pam que empiece a fWtciormr unn empresa. Ver subcapllulo S.3 
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depreciaciones se _asocian con Jos activos fijos o tangibles, mientras que las amortizaciones 

se asocian con Jos activos diferidos o intangibles. 

La cleprecictció11 acelerada implica una recuperación de la inversión pero de forma más 

rápida. Existen varios métodos. El método general consiste en aplicar tasas más altas en 

los primeros años, con lo cual se pagan menos impuestos porque se aumentan los costos y 

se recupera más rápido el capital., sobre todo en Jos primeros años, cuando las empresas 

normalmente tienen problemas económicos. 

El gobierno, con base en el promedio de vida útil de Jos bienes, les asigna un porcentaje 

segim su tipo, y sólo permite. en México, el uso del método de depreciación llamado linea 

recta. El método consiste en depreciar (recuperar) una cantidad igual cada año por 

determinado número de años, Jos cuales están dados por el propio porcentaje aplicado. Se 

pretende, como ya se mencionó, que toda inversión privada sea recuperable por via fiscal, 

independientemente de las ganancias que dicha empresa obtenga por concepto de ventas. 

Además si las empresas remplazaran los equipos al término de su vida fiscal, la planta 

productiva del pais se activaria en alto grado. 

De acuerdo con Ja Ley ele/ lmpuesw Sohre la Rema· (L.LS.R.), vigente al dfa de_ hoy y a 

partir del año 2000, en su sección 111 trata Ja depreciación de las inversio'nes. 

,:..-

En el articulo 44 se mencionan los porcientos máximo~ de d~p;~~i~ciÓn autorizados para 

activos fijos que corresponden al 10%_ an..;al ~ar~~¡;;'~Jet:í'i~~;catalogados como 

monumentos arqueológicos, artisticos y patrimoni~les ;Y. de·~~ -so/. -~~;a los demás casos. 

Un 10"/o anual es aplicable al mobiliario y equipo ·d~-"~-~~i~a;: mientras que el equipo de 

cómputo y electrónico se deprecia con una tasa del 30"/o y un 25% para Jos automóviles. 

En la industria de la construcción se considera_ un 25% incl_uyendo automóviles, camiones 

de carga, tracfocamiones y remolques. 

• Ver Anexo 6. Legislación pam el Dislrilo Fcdcml 
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Cabe resaltar que J~s leyes no'permiten Ja depre~iación de Jos ter'renos,-por considerar que 

Podemos el~bor~r J~ ~igul;i~i~ ;~61~ ~~:~ ~ci~fra: Ja depreciación y amortización del activo 
. ' . . . ' ' ' ' . ~· , ,. ' . ' ' . . 

fijo y difeddo-delaescuela en Jos"prÓ~Í1~os'años. Se hará el estudio para un horizonte de 5 

años por considerar qu~ a.1 fillaldeese periodo ~e corta artificialmente el tiempo con fines 

de evaluación de Ja depreciación. 

DEPRECIACION 
!valores en mlles de oesosl 

Concento Valor % 1 2 3 4 5 vs 
Obra Civil 5,279.91 5.00% 264.00 264.00 264.00 264.00 264.00 3,959.93 
Eq. Cómputo 362.00 30.00% 108.60 108.60 108.60 36.20 O.DO O.DO 
Eq. Oficina 60.00 10.00% 6.DO 6.DO 6.DO 6.DO 6.DO 30.DO 
Eq. Escolar 194.00 10.00% 19.40 19.40 19.40 19.40 19.40 97.00 

Total 398.00 398.00 398.00 325.60 289.40 4,086.93 

En Ja misma tabla se puede ver el Valor de Rescate o Salvamento (VS) que se calcula 

restando al valor de adquisición la depreciación acumulada hasta ese periodo. El valor de 

salvamento puede ser también utilizado en los cálculos del Valor Presente Neto (VPN) y 

Ja Tasa Interna de Retomo (TIR)'. Así. al considerar que Ja escuela deja de operar. ya no 

hay más ingresos y se venden todos Jos activos al término del horizonte de estudio. se 

produce un flujo de efectivo extra en el último año Jo que hace aumentar Ja TIR y el VPN 

haciendo más atractivo el proyecto. De no hacer esta consideración implicarla cortar la 

vida del proyecto y dejar la escuela abandonada con todos sus activos. 

En nuestro proyecto para efectos de evaluación se ha venido considerando un horizonte de 

25 años, al término de los cuales el equipo seguramente ya se habrá renovado varias veces. 

más no asi el inmueble. 

• Subcapltulo ~. 7. 1 Métodos de E\"nhmción con Actuali1.ación 
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Se puede entender que entre mayores sean los Flujos Netos de Efectivo (FNE), mejor será 

la rentabilidad económica de la escuela o del proyecto que se trate. Los FNE reales de un 

proyecto en marcha si contienen los montos de depreciación y amortización, pues en 

realidad sí representan dinero sobrante, pero se discute el hecho de que en la evaluación 

económica se "inflen" los FNE con dinero que no provenga de las operaciones propias de 

la empresa, sino que provenga de la via fiscal; esto es, si no se sumaran los cargos de 

depreciación y amortización a los FNE, éstos serian menores, y lo mismo ocurriria con la 

rentabilidad del proyecto, pero sería una rentabilidad más realista, pues sólo estarian 

considerados los FNE provenientes de las operaciones de la empresa. 

Para la presentación del Estado de Resultados (subcapitulo S.S) sumamos a la utilidad neta 

los valores de depreciación y amortización para mostrar los FNE del proyecto cuando ya 

este en marcha. Sin embargo solo se utilizará la Utilidad Neta para hacer la evaluación 

económica final.• 

· Subcapilulo .5. 7 E\'nlu:1ción Económica 
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5.4 Punto de Equilibrio 

Los costos totales de operación de una empr~sa son. aquellos necesarios para producir y 

vender sus productos o servicios. Se dividen en é:o.stos de producción y de ventas. 

Los costos de prod11cció11 son todos Jos que· tiene una empresa desde el momento en que se 

compran las materias primas hasta;el.i~;tante en que los artículos se conéentran en el 

alm~cén° de artículo; terml
0

na
0

clos\cdrriprende' fres elementos básicos:. materia prima, 

sueldos y salarios y gastos i~d-ire~tos de. producción. . •' - ), ~·: -,~ ' . , 

. --

Los costos de ve11ta'·s~Ü·1~s- ~rog~~iones que se relacionan con la venta· de los productos o 

servicios de la empresa,"co,;;o son: n'etes, sueldos y comisiones de vendedÓres. 

Los costos totales de· operación de una empresa se clasifican en dos grupos: fijos y 

variables. De tal forma que se cumple la siguiente condición: 

CT CF + CV 

Los co>"/os.fijos (CF) son aquellos que se comportan de forma constante ante variaciones 

en las ventas, es decir, son Jos que no guardan relación alguna con el grado de actividad de 

la empresa. 

Los costos 1•ariahles (CJ/ o proporcionales son aquellos que se incrementan cuando 

aumentan las ventas de Ja empresa y disminuyen cuando éstas lo hacen, es decir, guardan 

proporción con el grado de actividad de Ja empresa. 

En la contabilidad de las empresas no se toma en cuenta la clasificación de los costos de 

operación en fijos y variabli:s. por Jo que no se encuentran separados en los estados 

financieros. No debe olvidarse que ésta no es una clasificación estricta ya que para ciertas 

empresas algunos costos pueden ser considerados fijos y para otras no. 
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Cupilulo 5. fa•aluación fa:onómia,..Financicrn 

El análisis del punto de equilibrio es una técnica útil pa~a estudiar la~ relaciones entre los 

costos fijos, los costos variables y los beneficios. 

El punto de equilibrio es el nivel de producción en el que lo.s beneficios por ventas son 

exactamente iguales a la suma de los costos fijos y los variabl.es. 

Ésta no es una técnica para evaluar la rentabilidad de una inversión, sino que sólo es una 

importante referencia a tomar en cuenta. Sin embargo, el punto de equilibrio presenta las 

siguientes desventajas: 

a. Para su cálculo no se considera la inversión inicial que da origen a los beneficios 

proyectados, por lo que no es un herramienta de evaluación económica. 

b. Es dificil delimitar si ciertos costos se consideran como fijos o como variables. 

c. Es inílexible en el tiempo, esto es, el equilibrio se calcula con unos costos dados, 

pero si éstos cambian, también lo hace el punto de equilibrio. 

La utilidad general que se le da al punto de equilibrio es que es posible calcular con mucha 

facilidad el punto mínimo de producción al que debe operarse para no incurrir en pérdidas, 

sin que esto signifique que aunque haya ganancias éstas sean suficientes para hacer 

rentable el proyecto. 
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5.4.1 Ingresos iguales a Egresos 

Cuando Jos costos totales de ingresos, dados por el producto del volumen vendido por su 

precio (PxQ) se igualan a Jos egresos, entendidos como la suma de los costos fijos (CF) 

más los costos variables (CV), se dice que se ha alcanzado el punto de equilibrio. 

PxQ=CF+CV 

INGRESOS (PxQ) 

1- Pago de Colegiatura e Inscripción Anual 

Conce to 
Coiegialura 
lnsc Ión 

salones alumnos 
11 10.6607557 

mensual No.Alumnos 
2,900 117 .2683127 
4,000 117.2683127 

Ingreso Promedio mensual 

Alumnos/salon 
1.17.2683127 

mensual total 
340,078 
469,073 

379,167.54 

meses a a ar 
10 
1 

Total Ingresos Anuales 

EGRESOS (CF+CV) 

1-Salarios 

Conceoto mensual No. Personas 
Director 18,000 1 
Subdirector 12.000 o 
Prefecto 5,000 1 
Mtro. Espano 6,000 11 
Miro. Inglés 7,000 11 
Computación 7,000 1 
Música 6,000 1 
Deportes 5,000 1 
Administrativ 4,000 3 
Limpieza 2,500 3 
Conserje 2,500 2 
Enfermería 5,000 1 

36 

Subtotal 
Prestaciones + 35% 

Egresos Mensual en Salario• 
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TEsm-cur-·· 

FAL1~-J)~~. QfüGEN 

mensual total 
18,000 

o 
5,000 

66,000 
77,000 
7,000 
6,000 
5,000 
12,000 
7,500 
5,000 
5,000 

$213,500 
74,725 

$268,225.00 

meses naaados 
12 
12 
12 
12 
12 
12 
12 
12 
12 
12 
12 
12 

Anual 

anual total 
3,400,781 
469,073 

$3,1169,854 

Anual 
216,000 

o 
60,000 

792,000 
924,000 
84,000 
72,000 
60,000 
144,000 
90,000 
60,000 
60000 

$2,582,000 
896,700 . 

3,458,700 



Egresos en Salarios Anuales 

Egreso Anual de Energía 

Egreso Anual de Agua 

Egresos en Pr~.dial A_nual ; 

Egre~s en Teléfono Anual 

Egresos en Mante~lmient~ A_nual 

Egresos en Pap y 'ccif,;~~ An~·al 

Total Egresos Anual. 

$3,458,700 

$42,019.28 

,54,696.02 

38,439,00 

60,000.00 

180,000.00 

36,000.00 

$3,869,854 

C.'upitulo .s. H\11lua.;ión HconómiL'\"t-financicr.s 

CF cv 
,. 

,... 
,... 

,... 
,... 

,... 
,... 

3,677,139 192,715 

El punto de equilibrio se alcanza cuando la resta de Ingresos (1) menos Egresos (E) es 

igual a cero, así tenemos que para 10.6607557 alumnos por salón tenemos que la 

diferencia es cero. Considerando 11 alumnos por salón (121 en total) la diferencia es de 

$123.146 que seria nuestro minimo aceptable pues al tener JO alumnos por clase 

incurriríamos en pérdidas. 

Ingresos Egresos 

$3,869,854 $3,869,854 

1-E = $0 

Este criterio no toma en cuenta diferencias entre costos fijos y variables. 

Consecuentemente existe una diferencia con el cálculo que se muestra en el siguiente 

inciso para encontrar el Punto de Equilibrio 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 
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5.4.2 Método Gráfico 

Para hacer el cálculo del Punto de Equilibrio (PE) a través del método gráfico, debemos 

especificar cuales de nuestros costos son variables y cuales son fijos (como se muestra en 

el inciso anterior). Una vez hecho esto se puede obtener una tabla, como la siguieñte, de la 

cual obtendremos los datos necesarios para hacer la gráfica correspondiente. 

10.00 

9.00 

8.00 

~ 7.00 .. .. 6.00 o. .. .., 5.00 .. 
!! 4.00 
,g 
::¡¡ 

Alumnos 
o 

275 

Ingresos 

º·ºººººº 9.350000 

Costos Fijos 
3.677139 
3.677139 

Costos Totales 
3.677139 
3.869854 

Gráfica del punto de Equilibrio 

Flngresos ---costos Fijos -.-costos~ 

Uifidades 

20 40 60 60 100 120 140 160 160 200 220 240 260 260 300 

Alumnos 

TESIS COif 
FALLA DE ORIGEN 
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Podemos observar que por este método el punto de equilibrio se alcanza teniendo un total 

de 115 alumnos que se traducen en 3,910,000 pesos. También se puede ver que para cada 

incremento adicional sobre el punto de equilibrio en el número de alumnos existe una 

mayor utilidad y para cada decremento habrá mayores pérdidas. Es decir, a medida que el 

'volumen de ventas crece, los costos variables también crecen pero con mucho menor 

velocidad. Este fenómeno se debe a los beneficios que se logran con ecmwmía.\· de escala' 

• Ln cconomfa de esenia se refiere al hecho de que cuulquicr empresa al crecer. simplemente con base en el 
nuevo y 111<1)·0r 1amm10. sus procesos de producción. opcmción. \'Cnlas. adminislr.tción. ele., se yuclvcn más 
cncicntcs. 
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5.4.3 Punto de Equilibrio de Ventas 

Por medio de esta técnica se determina el volumen mínimo de ventas que debe tener la 

empresa para que no gane ni pierda operacionalmente, es decir, es quel punto en el que las 

ventas son iguales a los costos y gastos de operación, y como consecuencia la utilidad de 

operación es igual a cero. 

Se determina con la siguiente expresión: 

CF 
P11111tNleEc¡llibrio = ----cf' 

1-­
l'V 

donde: 

Costos Fijos (CF) = 
Costos Variables por Unidad (CV) = 
Precio de Venta por Unidad (PV) = 

Asi tenemos que: 

$3,677, 139.00 
$700.78 

$34,000.00 

P. Equilibrio Ventas= 

TESIS -db~ 
FALLA DE ORIGEN 
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Capludo 5. E\'ahw:ión Económico-Fin:1ndm1 

5.4.4 Punlo de Equilibrio de Unidlldes (lllumnos) 

El objetivo de este método de análisis es conocer el número de unidades (alumnos) que 

deben ser producidas (estar inscritos) para que el ingreso de la empresa (escuela) sea 

exactamente igual al total de costos y gastos de operación, o sea, el puntoºen el, que Ja 

utilidad de operación es igual a cero. Este método resulta también conveniente para 

determinar el precio de venta más conveniente desde el punto de vista operacional. 

Se determina con la siguiente expresión: 

donde 

Por Jo tanto: 

l'E=-~--
1'1" -CV 

Costos Fijos (CF} = 
Precio de. Venta por Unidad (PV) ;o 

Costos Variables P.or Unidad (CV) = 

$3,677,139.00 
$34,000.00 

$700.78 

P. Equilibrio de Alumnos= 110.427 

Es decir el Punto de Equilibrio de Alumnos se alcanza con 1 1 1 personas inscritas. 

Como se mencionó anteriormente la diferencia que se tiene entre el primer método y este 

método radica en que para hacer este cálculo si se hace una diferencia entre costos fijos y 

costos variables. 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 
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5.5 Estado de Resultados 

La finalidad del estado de resultados (o estado de pérdidas y ganancias) es calcular la 

utilidad neta y 
0

los flujos netos de efectivo del proyecto, que son, en forma general, el 

beneficio real de la operación del proyecto, y que se obtienen restando a los ingresos todos 

los costos en que incurra la planta y los impuestos que debe pagar. Hay que aclarar que los 

ingresos pueden prevenir de fuentes externas e internas y no sólo de la venta de productos 

o servicios. De la misma manera los costos pueden provenir tanto del exterior como del 

interior de la empresa. 

Para realizar un estado de resultados adecuado, hay que basarse en la ley tributaria. en las 

secciones referentes a la determinación de ingresos y costos deducibles de impuestos. 

aunque no hay que olvidar que en la evaluación de proyectos se están planeando y 

pronosticando los resultados probables que tendrá una entidad productiva, y esto, de 

hecho, simplifica la presentación del estado de resultados. Se le llama pro-forma porque 

esto significa proyectado, lo que en realidad hace el evaluador: proyectar los resultados 

económicos que supone tendrá la empresa. 

Como ya se mencionó en el subcapitulo 5.3 (Amortización y Depreciación) los costos de 

depreciación no serán utilizados en la evaluación económica. Esto debido a que son 

ingresos que no provienen de las actividades propias de la empresa sino de la vía fiscal. 

Asi. en el presente estudio, se utilizarán como Flujos Netos de Efectivo (FNE) a los que 

resulten después del pago de impuestos; es decir, a la Utilidad Neta. 

Cabe señalar que al comparar económicamente diferentes proyectos, es necesario hacer 

una evaluación similar de los mismos; es decir, para el cálculo económico de todos los 

proyectos a evaluar se deben lomar los Flujos Netos de Efectivo en todos ellos ya sea 

antes o después del pago de impuestos. No hacerlo nos llevarla a tomar una decisión 

errónea pues I~ información base no es compatible. 

TESIS CON 
1
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Hay que tener en mente que si tomamos una Tasa de Rendimiento Mínimo Aceptable 

(TRMA) de una inversión sin riesgo, como son los Certificados de la Tesorería (CETES), 

o algún otro instrumento financiero, esta tasa de rendimiento nos dará un monto ' al final 

de un cierto periodo, que será afectado fiscalmente, debiendo descontar el Impuesto Sobre 

la Renta (ISR). Esto significa que nuestra comparación (rendimiento del proyecto vs. 

rendimiento ael instrumento financiero) no puede ser directa ya que sólo la rentabilidad 

del proyecto ha sido calculada libre de impuestos, no así el rendimiento del instrumento 

financiero. 

Hay que ser cuidadosos ya que una comparación tomada con Flujos de Efectivo antes de 

impuestos tampoco seria real pues los impuestos que se pagan en una empresa incluyen 

además del ISR un porcentaje correspondiente al reparto de utilidades y otro porcentaje de 

impuesto al activo. En cambio en una inversión en instrumentos financieros no existen 

estos impuestos y por lo tanto después de la aplicación del ISR ya se pueden considerar 

utilidades netas. 

• \'er anexo 2. Interés Simple e Interés Compuesto 

119 



fatudio de Fiu .. "líbilidad dcl l'ruycctu J., Cun~rui:oJlún Je una Ha"Uda rrimaria oJn la Ciudad do! M.!xico 

Para el Estado de Resultados que se presenta a continuación, así como subsecuentemente 

en la evaluación económica, se tomará en cuenta un aumento gradual en la población 

estudiantil durante los primeros 5 años de vida del proyecto, llegando al 6° año de vida del 

proyecto a la población proyectada de 25 alumnos por salón de clase. Esto debido a que 

las inscripciones en escuelas primarias suelen ser únicamente al primer grado y 

normalmente los alumnos no cambian de escuela sino hasta haber terminado los seis años 

correspondientes a la educación primaria. Este escenario presentado es uno pesimista ya 

que si se considera que en toda escuela, en promedio, del 100% de la población estudiantil 

que ingresa a primer año únicamente termina del 70 al 80% de esos estudiantes, nuestro 

proyecto deberá tener más alumnos en primer año que en el último año. Esto es, para el 

primer año de inscripción se abrirán no solo dos sino tres o cuatro aulas. 

Los conceptos que forman a un estado de resultados son normalmente los siguientes: 

Ingresos, egresos (costos de producción, costos de administración, costos de ventas, costos 

financieros), pago de impuestos·, depreciación y amortización y flujo neto de efectivo. 

Estado de Resultados 
(Cantidades en millones de pesos) 

: 
Afio 1 2 3 • 5 8 

Alumnos 46 92 138 183 . 229 275 

+ Ingresos $1.558 $3.117 $4.675 $6.233 $7,792 $9.350 
- Egresos 0.645 1.290 1.935 2.580 3.225 3.870 

= Utilidad Antes Impuestos 
o Utilidad Bruta 0.913 1.827 2.740 3.853 4.587 5.4811 

Impuestos 47% 0.484 0.968 1.452 1.938 2.420 2.904 
= Utilidad Después Impuestos 

o Utilidad Neta 0.429 0.859 1.288 1.717 2.1.S 2.576 

+ Depreciacion o 398 0398 0.398 0.326 0.289 0.289 

. Flulo Neto de Efectivo S0.827 $1.257 $1.888 $2.043 $2 . .:16 $2.665 

· En Méxi~o se pagu .'\5o/o de impucs10 sobre la rcnla. 1 Oo/u al 12 ... /u de reparto de ulilidadcs a los 1rabajadorcs 
y un 2o/., de impuesto al acli\"o. '1UC no corresponde cxactamcnlc al 2o/o sobre la utilidad antes de impuesto. 
Asi. consideraremos como mm ciím promedio esperada 47% de impuesto anual sobre utilidades. 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN __ 
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5.6 Costos de Capital (TRMA) 

Toda empresa debe realizar una inversión inicial para formarse. El capital que forma esta 

inversión puede provenir de varias fuentes: personas ftsicas (inversionistas), morales, 

instituciones de crédito o de una mezcla de ellas. Como sea que haya sido la aportación de 

capitales, cada uno de ellos tendrá un costo asociado al capital que aporte y la nueva 

empresa así formada tendrá un costo de capital propio. 

Para el caso más simple, cuando el capital necesario para llevar a cabo un proyecto es 

aportado totalmente por una persona ílsica, antes de invertir, tiene en mente una tasa 

mínima de ganancia sobre Ja inversión propuesta, llamada tasa de re11dimie1110 mínimo 

aceptable (TRMA). 

Es una creencia común que la TRMA de referencia debe ser Ja tasa máxima que ofrecen 

los bancos por una inversión a plazo fijo. Sin embargo si se realiza un balance neto entre 

el rendimiento bancario y la inflación, siempre habrá una pérdida neta del poder 

adquisitivo o valor real de la moneda si se mantiene el dinero invertido en un banco. La 

ventaja que ofrecen los bancos es que el dinero invertido ahi no tiene riesgo y por eso es 

que ofrecen el interés más bajo de todas las posibles alternativas de inversión. 

Como el rendimiento bancario siempre es menor al índice inflacionario vigente, produce 

una pérdida del poder adquisitivo del dinero, se de be tomar otra referencia. Si se ganara 

un rendimiento igual al indice inflacionario, el capital invertido mantendría su poder 

adquisitivo por Jo que la referencia firme debe ser el indice inflacionario. 

Sin embargo cuando un inversionista arriesga su dinero, para esta persona, no es atractivo 

mantener el poder adquisitivo de su inversión. sino que busca un crecimiento real; es 

decir, le interesa un rendimiento que haga crecer su dinero, más allá de haber compensado 

Jos efectos de la inflación. 
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Lo anterior significa que la TRMA (también llamada TMAR) debe ser calculada sumando 

dos factores: Primero, debe ser tal su ganancia que compense los efectos inflacionarios, y 

en segundo término, debe ser un premio o sóbretasa por arriesgar su dinero en determinada 

inversión. 

Dada la característica futura de todos los proyectos, le indice inflacionario para calcular la 

TRMA debe ser el promedio del índice inflacionario pronosticado para los próximos años. 

Una referencia para el valor al premio al riesgo que deberá ganarse puede ser la relación 

riesgo-rendimiento en el mercado de valores (bolsa de valores). Ahi existen diferentes 

tipos de riesgo en las inversiones, según el tipo de acción que se haya adquirido y 

consecuentemente diferentes rendimientos. Se puede hacer un análisis de actividades por 

tipo de acciones que puede ser una referencia para fijar el premio al riesgo, ya que se 

supone que la nueva empresa formará parte de esa actividad y estará sujeta a condiciones 

(y rendimientos sobre inversión) similares a los de las industrias que desarrollan esa 

actividad. 

Otra referencia para tener idea del riesgo es el propio estudio de mercado dónde es posible 

darse cuenta de las condiciones reales y del riesgo que se tiene al tratar de introducirse en 

él. Asl, a mayor riesgo, mayor es la tasa de rendimiento. 

Para determinar la TRMA existen básicamente tres criterios: 

1. Rendimiento igual o mayor a la inflación. En este caso se esperaria obtener un 

rendimiento real igual a cero, lo que en la práctica no resulta aplicable. 

2. Rendimiento mayor o igual al costo de oportunidad de capital. Que es aquella tasa que 

se deja de ganar en una inversión X por invertir los recursos disponibles en otra opción 
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Y. El criterio se basa en el hecho de comparar el rendimiento estimado del proy.,•:!•.· .1.. 

~· •:ión con otras opciones accesibles al inversionista'. Esas opciones de inversión 

son generahnente más seguras y pueden ser: inversiones en el mercado de dim;1._., \.l\. 

·¡ ''"J,.,_ de metales preciosos o inclusive el rendimiento obtenido por otro proyecto 
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de inversión. Lo más comían es utilizar los Certificados de la Tesorería de la 

Federación (CETES). 

3. Rendimiento mayor o igual ni costo de capital.. Es ·ei precio que Ja empresa paga a las 

fuentes de financiamiento por el uso de su dinero, incluyendo financiamiento por 

endeudamiento y por aportaciones de capital de Jos accionistas; 

Siempre que haya una mezcla de capitales (o capital mixto) para formar una empresa, debe 

calcularse Ja TRMA de esa empresa como el promedio ponderado de las aportaciones 

porcentuales al capital social y las TRMA exigidas en forma individual. 

La inflación acumulada en el 2002 en el país fue de 5.24%. Los Cetes a 13 semanas (91 

días) se cerraron a 8.08% y Ja Tasa lnterbancaria de Equilibrio (TJIE) a 13 semanas se 

cotiza en 8.65%. Por esta razón para el presente proyecto se considerará una TRMA de 8% 

para la evaluación económica sin inflación' y una inflación promedio pronosticada de 6%. 

Cuando se considera el factor inflacionario sobre los flujos de efectivo en una evaluación 

económica, Ja TRMA debe de ser modificada para también incluir ese factor. La nueva 

TRMA se obtiene de Ja siguiente manera: 

i -~ premio al riesgo 

.r~ inflación 

71?MA =i+.f +(ixf) 

TESIS CON 
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TRMA(c/inflación) = 0.08 + 0.06 +(0.06•0_08) 

Así la TRMA para la evaluación económica que considere los efectos inflacionarios en 

nuestro proyecto es de: 

TRMA = 14.48%' 

· Esros datos scnht ulili7.ados en el subcapflulo 5.7-E\'alwieión Económica 
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5. 7 Evaluación Económica 

Para poder comprobar la rentabilidad económica del proyecto surge el problema del 

método de análisis que se empicará con dicha finalidad. Se sabe que el dinero disminuye 

su valor real con el paso del tiempo, a una tasa aproximadamente igual al nivel de 

inflación vigente. Esto implica que el método de análisis empleado deberá tomar en cuenta 

este cambio de valor real del dinero a través del tiempo+. 

Antes de presentar los métodos describiremos brevementé cuál. es ·la base de su 

funcionamiento•. 

Supongamos que se deposita una cantidad I' en un banco, en la misma forma que se 

invierte cierta cantidad de dinl!ro en una empresa. La cantidad se denota con la letra I' 

(presente o cantidad al iniciar el periodo de estudio en tiempo cero. Esta cantidad despul'' 

, 1,, dcrto tiempo de estar depositada en el banco o invertida en una empresa. deberá 

generar ganancia a cierto porcentaje de la inversión inicial. Si llamamos i a esa ta.u ch· 

.•""''"d" ) u al número de periodos en que ese dinero gana la tasa de interés i, 11 seria 

entonces el número de periodos capitalizables. Asi, la forma en que creceria el dinero 

J.,positado en un banco, sin retirar los intereses o ganancias generados, seria: 

En el primer periodo dt: capitalizaciún (11 = 1 ). generahnente un año, dt:JH.l1HhF-:· !.~. '· 

(futuro) a la cantidad acumulada en ese fi11uro: 

/~~/'+Pi= l'(I +i) = l'(I +i) 1 

en el periodo 11 = 2, la cantidad acumulada hacia el fin de año sin retirar la primera 

ganancia /'/ serla la cantidad acumulada en el primer periodo (l'+l'i), más esa misma 

cantidad multiplicada por el interés que se gana por perim.!c• 

.. Ver Anexo l. Valor del dinero en el tiempo y cqul\'alcncia Ommcicrn 
• Ver Anc"(o 2. Interés Simple e Interés Compucs10 
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F, = /' + l'i + (/' + l'i)i 

F, = P+ l'i +l'i +Pi' =l'(I + 2i +i') 

/·~ = /'(I + i)' 

Siguiendo el mismo razonamiento para encontrar F1 y F2 (sin que se hayan retirado Jos 

intereses), la cantidad acumulada en un futuro, después de 11 periodos de capitalización se 

expresa: 

F,.=P(!+i)" 

Por medio de esta expresión se pueden obtener Jos valores equivalentes de cantidades 

monetarias en el presente o futuro afectadas por una cierta tasa de interés i. 

La eq11im/e11cia es importante pues las comparaciones de dinero en el tiempo deben 

hacerse en términos del valor adquisitivo real o de su equivalencia en distintos momentos. 

no con base en su valor nominal. Por esta razón. siempre que se hagan comparaciones de 

dinero a través del tiempo deben hacerse en un solo instante, usualmente el tiempo cero o 

presente, y siempre deberá tomarse en cuenta una tasa de interés que modifica el valor del 

dinero conforme transcurre el tiempo. Para nuestro caso particular dicha tasa será del 6% 

por ser un valor cercano a la inflación registrada de enero a diciembre para el año 2002. 
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Con base en los siguientes datos; ya actualizados, se hará la Evaluac.ión Económica. 

Suporftelo Predio 
· Frente 

Fondo 

Uso da Suelo 

'Ev•luaclón Económica Flnaf ' 

2444 m2 
52m 
47m 

HM 

GENERALES 

Nümaro da aulas 

Nllmaro do grupos 

Nllmero de AlunVlos 
Máximo 

2 Ediflcioa de 2 nlvalea cada uno y plaza clvlca 

Vida Útil 50 afias 
Total Alumnos (25/gpo) 

INVERSION 

Costo del Terreno 
Total 

Costo Construcción 

Costo Equipamiento 

$1,280.00 lm2 
3,128,320.00 

6,250,480.47 

722,800.00 

Salarios y Prestackmes 
Energla Eléctrica 
Agua 
Predi al 
Teléfono 
Mantenimiento 
Papalerla 

Inversión Total $10,101,100.47 Total Egresos 

Coleglatura 

Inscripción 

TRMA• 8.00% 
.. por tanto 

.... ~ ; • ·Tasa Desccuento:· 
. I • .B.00% ~ 

INGRESOS 

$3,000.00 110 mesas I alumno 

4,000.00 I afta I alumno 

Total Anual 

Total Ingresos 

Ingresos • Egresos • Utllldad Brut• • 

Impuestos ., .. 
Utilidad Neta• 

Valor da Salvamento Terreno (100%) 

Vak>r de Salv•manto Construcd6n (75%) 

Valor de Salvamento de Equipo (25"6) 

Flujo Neto de Efectivo en el •ño 26 

EGRESOS 

12 aulaa 

11 grupos 

25 por grupo 
30 por grupo 

275 alumnos 

$3,458,700.00 
42,019.28 
54,696.02 
38,439.00 
B0,000.00 

180,000.00 
36,000.00 

'3,819,854 

$30,000.00 /alumno 

4,000.00 l•lumno 

$34,000.00 /alumno 

275 alurrnoa 

Sl,350,000 

SS,'80,1.ttl 

$2,575,668 

S2,104,•'77 

3,128,320 

4,687,860 

180.700 

110,101,368 

Las cantidades mostmdas corresponden a un periodo de un nfto 
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Capitulo .5. E\-aluai;ión Económi1..-o·Financicra 

5.7.1 Métodos de Ev11lu11ción con Actualiz11cióu 

Estos métodos reconoce que el dinero tiene Ja capacidad de generar más dinero en el 

transcurso del tiempo. A ese incremento de cantidad de dinero después de un tiempo se le 

conoce como Interés. La tasa de interés es un parámetro útil para medir el rendimiento que 

se obtiene en una inversión y además es una herramienta práctica para realizar 

comparaciones entre diferentes opciones de inversión. 

Los métodos que toman en cuenta el valor del dinero en el tiempo consideran que un 

proyecto de inversión es rentable cando ofrece a los inversionistas un premio igual o 

mayor que la TRMA para ellos. Estos métodos se identifican genéricamente como 

cuantitativos. 
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a) Valor Presente Neto (VPN) 

El Valor Presente Neto es el valor monetario que resulla.de restar a la Inversión Inicial la 

suma de los Flujos Descontados del horizonte proyectado para el análisis. 

'-- .. ··:- .·· ' --.-··_ ,· .. '· . 

Para su cálculo se de.be obtener el val~~ presente de los flujos de efectivo calculados año 

llü:; año del proyecto mediante la aplicación de la fórmula· de v~lor presente: 

Entonces: 

F l'=--­
(1 +i)" 

r 

vPN = :¿ FNE.,c1 + ;r· 
""'º 

VPN = Valor Presente Neto 

FNE =Flujo Neto de Efectivo del proyecto en el año 11 

i = tasa de descuento aplicada para calcular el valor presente 

11 = año en el que se considera el FNE 

V ~ vida económica del proyecto en años 

Cuando se hacen cálculos de pasar, en forma equivalente, dinero del presente al futuro, se 

utiliza una i de interés o de crecimiento del dinero; pero cuando se quieren pasar 

cantidades futuras al presente, como en este caso, se usa una tasa de de.•c11e11/o, llamada 

··,·¡'"º dt"cuenta el valor del dinero en el futuro a su equivalente en el presente. Asl, a 

los flujos traídos al tiempo cero se les llama flujos descóntados. 

128 
TESIS CON 

FALL/\ DE ORIGEN 



Capllulo '· E\•aluación Económico-finand"°" 

VPN~ -----. 

~~-- ------·-·-- --------------- -- FNE n-1' 
"FNE 3 NEn 

FNE2 

NE 1 

o 2 3 n-1 n 

FNEo 

Sumar todos los flujos descontados en el presente y restar la inversión inicial equivale a 

comparar todas las ganancias esperadas contra todos los desembolsos necesarios para 

producir ganancias, en términos de su equivalente en el tiempo cero. Es claro que para 

aceptar el proyecto el VPN debe ser mayor a cero; es decir, las ganancias deben ser 

mayores a los desembolsos. Para un VPN<O, el proyecto se rechaza. 

La tasa de descuento que se utiliza para calcular el VPN de los flujos de efectivo es la tasa 

TRMA. Si la tasa de descuento o costo de capital, TRMA aplicada fuera la tasa 

inflacionaria promedio pronosticada para los próximos años, las ganancias de la empresa 

sólo servirían para mantener el valor adquisitivo real que ésta tenla en el año cero, siempre 

y cuando se reinviertan todas las ganancias. 

TESIS CON 
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El valor del VPN es inversamente proporcional al valor de la i aplicada. Esto es, a mayor 

tasa de descuento i, menor resulta el VPN (fácilmente se vuelve negativo) y viceversa. Sin 

embargo, aunque el VPN sea cero, habrá un aumento en el patrimonio de la empresa. Por 

otro.lado, si el resultado es VPN>O, sin importar cuánto supere a cero ese valor, esto sólo 

implica una ganancia extra después de ganar la TRMA. Por esta razón la selección de la 

TRMA es de gran importancia. 

Como conclusiones generales del acerca del uso del VPN cómo método de análisis es 

posible decir que: 

o Se interpreta fiícilmente su resultado en términos monetarios. 

o Supone una reinversión total de todas las ganancias anuales, lo cual no sucede en la 

mayoría de las empresas. 

o Su valor depende exclusivamente de la i aplicada; es decir de la TRMA cuyo valor lo 

determina el valuador. 

o Los criterios de evaluación son: sí . VP~O se· acepta la inversión, si VPN<O, se 

rechaza. 

Una desventaja del método es que considera una TRMA co~stant~ ~ lo Íargo de todo el 

horizonte económico lo cual no necesariamente es ciertopue~ las eondido11es económicas 

en cualquier lugar no son constantes. 

En el inciso C (Tasa Interna de Retomo) se muestran los datos tomados para hacer el 

cálculo de VPN. Para nuestro proyecto obtenemos que el VPN = 15.98 ~O por lo que se 

acepta el proyecto considerándolo rentable. 
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b) Índice de Renlnbilidnd (IR) o Relnción Benelicio/Coslo 

Este método es muy similar al de Valor Presente Neto. Ambos tienen en. común que 

comparan Jos beneficios actualizados contra la inversión actualizada, la diferencia entre 
,.,.">., ··" •. 

ellos está en que el método del VPÑ Jos compara mediante una resta y ~ste métod~ Jo hace 

mediante el uso de una división. 

El cálculo del indice de rentabilidad de un proyecto se obtiene .mediante Ja suma de todos 
.. ···-\ -- ····:;,.: ,_:;·, 

sus flujos de efectivo netos positivos o beneficios actualizados; dividí.dos entre la. suma de 

todos los flujos de efectivo negativos o inversión actualizada. 

fso+W" 
IR= ~·~-·~· ----f c(I +i)-· 

·-· 

IR = Índice de Rentabilidad 

B = Flujos de Efectivo positivos; beneficios 

C = Flujos de Efectivo negativos; costos o inversión actualizada. 

i = tasa de descuento 

11 = año en el que se considera el FNE 

r · -- vida económica del proyecto en años 

La tasa de descuento empleada debe ser la Tasa de Rendimiento Mínimo Aceptable, Ja 

cual debe ser cuidadosamente seleccionada pues el valor del IR depende de esta. 

Un proyecto de inversión se puede aceptar y se dice que es rentable si el IR::'.I y se rechaza 

si es menor a uno. Si existen varias opciones, se elegirá aquel que tenga el índice de 

rentabilidad mayor por considerarse más atractivo; esto es, los beneficios obtenidos son 

mayores en relación con Ja inversión requerida. 
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Cuando se trata de escoger enire proyectos mutuamente excluyentes, algunos analistas 

prefieren la medida del Valor Presente Neto porque expresa en términos absolutos los 

beneficios económicos esperados del proyecto. En ~ont-rasté, ~1- indice de rentabilidad 

expresa la rentabilidad relativa. Sin embargo, el indi~e de' rentabilidad es más válido ya 

que no sólo establece si el proyecto es atractivo o no, además señala qué tan grandes son 

sus beneficios en comparación con la inversión requerida. 

El indice de rentabilidad del presente proyecto es igual a 1.58 lo que significa que es un 

proyecto rentable por ser el éociente mayor (o igual) a uno. 
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e) Tasa Interna de Retorno (TIR) 

Es uno de los métodos más utilizados para eval~ar p;oyectos de inversión~ ·co~siste en 

calcular la tasa de descuento para la cual el VflN ·de los tlujos d~ efe~Íivo del prC>yecto sea 

cero o que el IR sea igual a uno. 

A diferencia del VPN, cuyos resultados están expresados en términos absolutos, y del IR 

cuyos resultados están expresados en centavos por cada peso invertido, la Tasa Interna de 

Retomo (también llamada Tasa Interna de Rendimiento o Rentabilidad) expresa la 

rentabilidad anual en términos porcentuales. Es decir, si la TIR de un proyecto es de 10% 

eso significa un rendimiento de 10% anual sobre el monto de la inversión realizada. La 

TIR es la tasa de interés efectiva' que se obtiene como rendimiento en una inversión 

particular. El método presenta dificultades para tomar decisiones de inversión cuando el 

valor para la TMRA es diferente para el corto y el largo plazo. 

También se puede definir a la TIR como la tasa de interés efectiva que se paga por un 

financiamiento (préstamo) para el cual los montos a pagar ya están determi~ados. 

Para conocer el valor real del rendimiento del dinero en· un~; ÍnversiÓn se utiliza una 

variación de la ecuación presentada para el cálculo· del Valor Presente Neto, dejando 

como incógnita la i, hasta igualar la suma de los flujos descontados (FNE) a la inversión 

inicial (P) 

/' - inversión inicial 

FNE =Flujo Neto de Efectivo del proyecto en el ailo 11 

i = tasa de descuento aplicada 

11 = ailo en el que se considera el FNE 

V"' vida económica del proyecto en años (horizonte proyectado) 

·Ver Anexo 5. Interés Nominal e Interés Efcclivo 

"1..,.,sff· ( , . ,, .w ~i.'l livh 

FALLA DE ORIGEN 
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Se le llama tasa interna de rendimiento porque supone que el dinero que se gana año con 

año se reinviene en su totalidad. Es decir, se trata de la t~sa de rend.imiento generada en su 

totalidad en el interior de la empresa por medio de la reinversión. 

Debido al falso supuesto de que todas las ganancias se reinvienen también existe una tasa 

externa de rendimiento. Reinvenir todas las ganancias no es posible pues hay un factor 

limitante fisico del tamaño de la empresa o proyecto. La reinversión total implica un 

crecimiento tanto de producción como de planta (alumnado y tamaño del plantel en 

nuestro caso), lo cual es imposible dado que una empresa alcanza una saturación fisica de 

su espacio disponible así como una capacidad máxima del trabajo de los equipos y es 

entonces cuando ya no se puede invenir internamente y se empieza a hacerlo en 

alternativas externas como la adquisición de valores o acciones de otras empresas, la 

creación de otras empresas o sucursales, la adquisición de bienes raíces, o cualquier otro 

tipo de inversión externa. 

Al grado o nivel de crecimiento de esa inversión .externa se le llama tasa externa de 

rendimiento, pero no es relevante para la evaluación de proyectos ya que es imposible 

predecir dónde se invenirán las ganancias futuras de la empresa en alternativas externas a 

ella. 

Para la evaluación económica de nuestro proyecto se consideran flujos crecientes los 

primeros S años y a panir del 6° año se toman como constantes·. El cálculo siguiente no 

contempla los efectos inflacionarios sobre los FNE de cada año•. Se incluye el valor de 

salvamento en el año 2s''. 

La TIR de nuestro proyecto es de 19% que siendo mayor que la TRMA de 8% se 

considera al proyecto rentable y por lo tanto se aprueba. 

• Ver subcapitulo 5.5 Estado de Resultados 
+ Ver subcapitulo 5.8 Evahwción Financiera 
•• Ver L1bla de datos generales. Subcapltulo 5. 7 Evaluación Económica 
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Capltufo !li. Evaluación Económico-Financiera 

Con los datos del proyecto se puede generar la siguiente tabla que arroja los resultados 

mostrados al final de la misma . 

. Evaluación Económica Sin Inflación 

TRMA= Tasa de Dese I= 8.00% 

Año Flujo F.E. R F.E. 
Efectivo Acumulado Descontado 

o -10.102 -10.102 o -10.102 
1 - 0.484 -9.618 o 0.448 

·2 0.968 -8.649 o 0.830 
3 "· 1.452 

.. ... 
-7.197 o 1.153 

4 1.936 :· "· -5.261 o 1.423 
5 2.420 -2.840 o 1.647 
6 2.904 0.064 1 1.830 
7 2.904 2.969 1 1.695 
8 2.904 5.873 1 1.569 
9 2.904 8.778 1 1.453 

10 2.904 11.682 1 1.345 
11 2.904 14.586 1 1.246 
12 2.904 17.491 1 1.153 
13 2.904 20.395 1 1.066 
14 2.904 23.300 1 0.969 
15 2.904 26.204 1 0.916 
16 2.904 29.109 1 0.848 
17 2.904 32.013 1 0.785 
18 2.904 34.918 1 0.727 
19 2.904 37.822 1 0.673 
20 2.904 40.727 1 0.623 
21 2.904 43.631 1 0.577 
22 2.904 46.536 1 0.534 
23 2.904 49.440 1 0.495 
24 2.904 52.345 1 0.456 
25 10.901 63.246 1 1.592 

Cantidades en mmones de pesos 

Valor Presente Neto 
Indice de Rentabllldad 

Tasa Interna de Retorno 
TIR Modificada 

Periodo de Recuparación 

15.98 
1.58 
19% 
12% 

Baños 

F.E.D. 
Acumulado 

-10.102 
-9.653 
-8.823 
-7.671 
-8.247 
-4.600 
-2.770 
-1.075 
0.494 
1.947 
3.293 
4.538 
5.692 
6.760 
7.748 
8.664 
9.512 
10.297 
11.024 
11.697 
12.320 
12.897 
13.431 
13.926 
14.384 
15.976 

>=o 
>= 1 
> 8% (TRMA) 
<19% (TIR) 

R 

o 
o 
o 
o 
o 
o 
o 
o 
1 
1 
1 
1 
1 
1 
1 
1 
1 
1 
1 
1 
1 
1 
1 
1 
1 
1 

Por los resultados obtenidos se concluye que el proyecto es económicamente rentable. 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 
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l:Atudio di: Factibilidad del Pro)·ecto de Conatrucci6n de una E•u."Ucla Primaria en la Ciudad de México 

Considerando una inflación pronosticada del 6% anual tendriamos lo siguiente: 

· ~'f'~s';{;~~.~~:¡;~~;g,?f'' ;? E~~~~~~~~íi =Ec:Onó~~ca· "°a~~~~aclón 
TRMA = 1 +. f + I* f = Tasa de Dese Id = 14.48% 

Ano Flujo F.E. R F.E. F.E.D. R 
Efectivo Acumulado Descontado Acumulado 

l/!t 
-10.102 -10.102 o -10.102 -10.102 o 

¡~~!:~:~. 
"9.588 o 0.448 ·9.653 o 

.·. -8.501 o 0.830 ·8.823 o 
-6.771 o 1.153 -7.671 o 

''e;~;~:~:~ -4.326 o 1.423 -6.247 o 
-1.087 o 1.647 -4.600 o 

4.120 3.033 1 1.830 ·2.770 o 
7 4.367 7.400 1 1.695 -1.075 o 
8 4.629 12.029 1 1.569 0.494 1 
9 4.907 16.936 1 1.453 1.947 1 
10 5.201 22.138 1 1.345 3.293 1 

~~J"g:~ 
, . ./ 5.514 27.651 1 1.246 4.538 1 
·':;(5.844 33.496 1 1.153 5.692 1 

;~~t~l 
.• .i6.195 39.691 1 1.068 6.760 1 
/;;''6.567 46.257 1 0.989 7.748 1 

.6.961 53.218 1 0.916 8.664 1 
16 7.378 60.597 1 0.848 9.512 1 
17 7.821 68.418 1 0.785 10.297 1 
18 8.290 76.708 1 0.727 11.024 1 
19 8.788 85.496 1 0.673 11.697 1 
20 9.315 94.811 1 0.623 12.320 1 

.,21 ·C. 9.874 104.685 1 0.577 12.897 1 ' 22;. 10.466 115.151 1 0.534 13.431 1 
'23·' 11.094 126.246 1 0.495 13.926 1 
24 11.760 138.006 1 0.458 14.384 1 
25 46.767 184.793 1 1.592 15.976 1 

Cantidades en millones de pesos 

Valor Presente Neto 15.98 >=o ~ Indice de Rentabilidad 1.68 >= 1 
Tasa Interna de Retomo 26% > TRMA ~ TIR Modificada 19% <TIR 

Periodo de Recuparación 8 anos 
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Capitulo'· Hvaluación Económico-Finam:iera 

La TIR Modificada que aparece en las dos páginas anteriores se calcula a partir de la 

reinversión (libre de riesgo) del superávit de los flujos del proyecto. Esta T!Rm debe ser 

menor que Ja TIR para que el proyecto sea considerado como uno rentable. En ambos caso 

se cumple este requisito., de no ser asi el indicador nos dice que convendria más invertir 

en algún otro proyecto. 

Comparando Jos resultados obtenidos anteriormente vemos que son iguales o equivalentes. 

El VPN, el IR y el periodo de recuperación son iguales. Aunque la TIR,pa~ece ser mayor 

en el estudio que involucra el factor inflacionario, la diferencia TIR-TRMA (11%)es Ja 

misma en a~bt:ls anáÍisis por lo que podemos afirmar que el premio por h~b.eri~~~rtido es 

igual. :' )i~. '.'.~~:~~'.;:~ <" -·~~~·'.', •' 
,, 

Este análisis demuestra que bajo cualquier ambiente inflacionario los\~sult.~dos 'que se 

obtendrán serán los mismos por lo que se puede concluir . que, Ja inflación puede ser 

eliminada del análisis. Consecuentemente se pueden tomar decisiones de inversión 

independientes del nivel inflacionario que se presente en el futuro, 

Hay que tener en cuenta que para que ambos estudios resulten equivalentes tanto los FNE 

como el Valor de Salvamento deben estar afectados por Ja inflación y no debe existir 

financiamiento ya que esto alteraría Jos FNE con el paso del tiempo. 

Como un punto de referencia más, y sólo con el afán de hacer un análisis comparativo, si 

consideramos que nuestros flujos de efectivo no los compone la utilidad neta (después de 

impuestos), sino la utilidad bruta (antes de impuestos) tendriamos un periodo de 

recuperación de 5 ailos y los siguientes resultados: 

Valor Presente Neto 
Indice de Rentabilidad 

Tasa Interna de Retomo 

37.69 
3.73 

30.72% 

>=O 
>= 1 
> 8% (TRMA) 

Cabe aclarar que en la práctica profesional esta forma de evaluaclón no es muy común; se 

prefiere el uso de la utilidad neta. 
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Estudio de Factibilidad del l'ro)-ectn de Conmucción de una l~cla rrimaria en la Ciudad de Mhico 

5.7.2 Métodos de Evaluación sin Actualización 

Las ra::o11es.fi11a11cieras son técnicas que no toman en cuenta el valor del dinero a través 

del tiempo y que propiamente no están relacionadas en forma directa con el análisis de la 

rentabilidad económica, sino con la evaluación financiera de la empresa. Un buen análisis 

financiero detecta Ja fuerza y los puntos débiles de un negocio. 

Los datos ·que toma para su análisis provienen de la hoja de balance general'. Esta hoja 

contiene información de la empresa en un punto en el tiempo, usualmente el fin de año o 

fin de un periodo contable. A diferencia de Jos métodos como VPN y TIR, cuyos datos 

base están tomados del estado de resultados•• que contiene información sobre flujos de 

efectivo concentrados al finalizar el periodo. 

Aqui no se efectuará una evaluación utilizando estas técnicas; solamente se mencionarán 

de manera general. Existen cuatro tipos básicos de razones financieras: 

1. Razones de liquidez, que miden Ja capacidad de la empresa para cumplir con sus 

obligaciones (pagos) a corto plazo. Pueden ser: 

a. Tasa circulante. Se obtiene dividiendo los activos circulantes sobre los pasivos 

circulantes. Mide la solvencia a corto plazo. 

b. Prueba del ácido: Se calcula restando los inventarios a los activos circulantes y 

dividiendo el resto entro Jos pasivos circulantes: Mide la.capacidad de la 

empresa para pagar las obligaciones a corto plazo sin r¡;;;urrir á la venta de 

inventarios. 

2. Tasas de apalancamiento. Miden el grado en que la empresa se ha financiado por 

medio de Ja deuda. Están incluidas: 

· Ver Anexo 3. Conceptos Básicos de Contabilidad 
··Ver subcapflulo 5.5 - Estado de Resultados 
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Capitulo 5. Evaluación Económico-Financiera 

a. Razón de deuda total a activo total, también llamada tasa de deuda.( deuda total 

sobre activo total). Mide el porcentaje toÍal de fondos provenientes de 
". ·, 

instituciones de crédito. 

b. Número de veces que se gana el interés; Se obtiene dividiendo las ganancias 

antes del pago de interés e impu~sto~. Mfd~ el grado en que pueden dis.;,inuir 

las ganancias sin provocar un problema financiero a la empresa. 

3. Tasa de actividad. Mide la efectividad de la actividad empresarial: 

a. Periodo promedio de recolección. Resulta de dividir las cuentas por cobrar 

entre las ventas por dia. Indica el tiempo promedio que la empresa espera 

después de hacer una venta antes de recibir el pago en efectivo. 

b. Rotación del activo total. Se obtiene al dividir las ventas anuales entre los 

activos totales. Mide la actividad final de la rotación de todos los activos de la 

empresa. 

4. Tasa de rentabilidad. Revelan que tan efectivamente se administra.la empresa: 

a. Tasa de margen de beneficio sobre ventas. Se calcula diviclie'ndo l~·Útilidad 
neta (libre de impuestos) sobre las ventas totales. · 

b. Rendimiento sobre activos totales. Utilidad neta libre de impuestos ·entre 

activos totales. 

c. Tasa de rendimiento sobre el valor neto de la empresa. Mide el rendimiento 

sobre la inversión de los accionistas (valor neto o capital) 

Mientras no deba tomarse en cuenta una tasa de interés, es útil y válido el uso de las 

razones financieras. Sin embargo, para medir el rendimiento sobre la inversión es 

preferible no utilizar este tipo de métodos y mejor recurrir a los que toman en cuenta el 

valor del dinero a través del tiempo. 
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l~tudio de Factibilidad del Proye1.10 de Conirtru..:t.:ión de una l~ru.-uda Primaria en la Ciudad de Méxko 

5.8 Evaluación Financiera 

Al hacer la determinación de la TIR habiendo pedido un préstamo (financiamiento), habrá 

que hacer ciertas consideraciones. 

Cuando se calcula la TIR y hay financiamiento sólo es posible utilizar un estado de 

resultados con FNE y costos inflados, ya que éstos se encuentran influidos por los 

intereses pagados (costos financieros), pues la tasa de préstamo depende casi directamente 

de la tasa inflacionaria vigente en el momento del préstamo, por lo que sería un error usar 

FNE constante (inflación cero) y aplicar a éstos el pago a principal y los costos 

financieros, alterados con la inflación. 

Para el cálculo de la TIR Financiera (TIRI) la inversión es diferente a aquella utilizada 

para el cálculo de la TIR Económica (TIRe), obtenida en el capitulo anterior (5.7). Ahora 

es necesario restar a la inversión total la cantidad que ha sido obtenida en préstamo. De la 

misma manera la TIRf obtenida deberá compararse contra una TRMA mixta. Esto es 

debido a que la inversión total ahora se forrna de dos capitales, uno de los promotores y 

otro de la institución financiera, cada parte con una ganancia (TRMA) distinta por lo que 

debe calcularse un promedio ponderado de ambos capitales para obtener la TRMA mixta. 

Esto se hace con el siguiente modelo: 

1UMAm= (%Aportacióti>r 01110/oresx TasaSoliclada) + (%Aporlació1Bancox TasaSoliclada) 

Para la construcción de un nuevo Estado de Resultados donde se muestre la inflación y el 

financiamiento hay que considerar que las cifras investigadas sobre los costos e ingresos 

realmente están determinados en el periodo cero, es decir, antes de realizar la inversión. Si 

en realidad se construyera la escuela, los ingresos, egresos y flujos netos de efectivo, se 

verían afectados por la inflación 
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Capitulo 5. fü'DluacUw1 fü:onómi1."0-f-Ínan~i~ 

Los costos financieros que afectan al nuevo estado de resultados se muestra en la siguiente 

tabla construida usando el modelo matemático que ahí se presenta. Cada año se harán 

pagos a capital así como los correspondientes pagos de intereses que se engloban en una 

sola cantidad o anualidad. 

'A -1' ¡ 1 - 1-c1 +;r· 

Costo del Financiamiento 

Financiamiento, P = 
Interés anual, 1 = 

Plazo en anos, n = 
Anualidad a pagar, A = 

Ailo Interés 

o 
1 500.00 
2 449.65 
3' 389.22 
4 316.72 
5 

... 
229.71 

8 125.29 

$2,500,000.00 
20.00% 

6 
$751, 764.36 

Anualidad Pago a C 

751.76 251.76 
751.76 302.12 
751.76 362.54 
751.78 435.05 
751.76 . 522.06 
751.78 626.47. 

Deuda 

2,500.00 
2,248.24 
1,946.12 
1,583.58 
1,148.53 

. ;:;:'" 626.47 . 
.:;: 0.00 

Además de lo anterior; las consi.déraciones que se deben hacer para el cálculo de Ja TIR 

financiera son las siguientes: 

Financiamiento 

Nueva Inversión 

Nueva TRMA mixta 

$2,500,000.00 

$7 ,601,600.47 

15.85% 

77?MAmixta = ( 7
·
601 xl4.48%)+(~x 20.00%) = 15.85% 

10.J02 10.102 

La TRMA se calcula con tomando un promedio ponderado de Jos capitales apenados con 

sus respectivas tasas solicitadas. 

TESIS Cúl\l 
FALLA DE ORIGEN 
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Capitulo S. faaluación &:onómico-Financim 

_t 
t' El siguiente Estado de Resultados muestra los FNE afectados por la inflación pronosticada así como los pagos a intereses (costos 

financieros') y los pagos a Capital en cada uno de los años. Estos datos serán usados para el cálculo de la TIR Financiera. 

~ 

~~ 
t:1 ~ 
tx:l en 

ºº ~~ 
o~ 

t2::l z 

Estado de Resultados con Inflación y Financiamiento· · 
Inflación Pronosticada· 

f= 0.06 
Estado de Resultados con Inflación y Financiamiento 

(Cantidades en millones de pesos) 

Afto 1 2 3 4 5 6 7 

Alumnos 46 92 138 183 229 275 275 

+ Ingresos $1.652 $3.502 $5.568 $7.869 $10.427 $13.263 ·, .. $14.059 
- Egresos 0.684 1.449 2.305 3.257 4.316 ' •· 5.489_:•1 5.819 

Costo Financiero 0.500 0.450 0.389 0.317 0.230 .'0.125 :· ·º·ººº ' 
= Utilidad Antes Impuestos ,,· ¡':-.,. 

. ~¡.. '.. ~.882··•·• " 
o Utilidad Bruta 0.468 1.603 2.874 ¡; :•, 4.296' ·;·.' 7.648 8.240 

" ··r~.-
'. :' ;_,'.::~ ~--~~: ·:· 

., ..... ·,« ,.,_,-, 

- 1 mpuestos 4 7% 0220 0.753 1.351 2.019 2.764 3.595 3.873 
= Utilidad Después Impuestos 

o Utilidad Neta 0.248 D.850 1.523 2.277 3.117 4.054 4.367 

+ Depreciacion 0.398 0.398 0.398 0.326 0.289 0.289 0.289 
- Pago de Capital 0.252 0.302 0.363 0.435 0.522 0.626 0.000 

= Flujo Neto de Efectivo $0.394 S0.945 $1.559 $2.167 $2.885 $3.717 $4.657 

- En México la coraJ.a fiscal pcnnite que el costo efecti\'o del dinero sea menor pero sólo pcnnitc ta deducción del componente real del costo financiero del 
dinero: el componente inflacionario no es deducible. 



A continuación presentamos la Evaluación Financiera de nuestro proyecto: 

Evaluación Financiera 
Inflación f = 6.00% 

TRMA= Tasa Dese i = 15.85% 

Año Flujo F. E. R F.E. 
Efectivo Acumulado Descontado 

o -7.602 -7.602 o -7.602 
1 0.394 -7.207 o 0.340 
2 0.945 -6.262 o 0.704 
3 :1.559 -4.703 o 1.003 
4 ·. 2.167 -2.536 o 1.203 
5 2.885 0.349 1 1.383 
6 3.717 4.065 1 1.538 
7 4.657 8.722 1 1.663 
8 4.936 13.658 1 1.522 
9 5.232 18.890 1 1.392 

10 5.546 24.436 1 1.274 
11 5.879 30.315 1 1.166 
12 6.232 36.547 1 1.067 
13 6.606 43.153 1 0.976 
14 7.002 50,154 1 0.893 
15 7.422 57.576 1 0.817 
16 7.867 65.444 1 0.748 
17 8.339 73.783 1 0.684 
18 8.840 82.623 1 0.626 
19 9.370 91.993 1 0.573 
20 9.932 101.925 1 0.524 
21 10.528 112.454 1 0.480 
22 . 11.160 123.614 1 0.439 
23 11.830 135.443 1 0.402 
24 12.539 147.982 1 0.367 
25 47.613 195.596 1 1.204 

Cantidades en millones de peaoa 

Valor Presente Neto f 
Indice de Rentabilidad f 

Tasa Interna de Retorno f 
TIR Modificada f 

Periodo de Recuparación 

15.39 
2.02 
31% 
21% 

7 años 

F.E.D. R 
Acumulado 

-7.602 o 
-7.261 o 
-6.557 o 
-5.554 o 
-4.351 o 
-2.968 o 
-1.431 o 
0.232 1 
1.754 1 
3.147 1 
4.421 1 
5.586 ..•. 1i·{] 6.653 
7.629 : I• 

8.522 
9,339 . 
10.087 
10.771 
11.397 
11.970 
12.494 
12.973 .. , 
13.412 
13.814 
14.181 
15.385 

>=o 
>= 1 
> TRMAmlxta 
< TIRf 

1 .. 
1 . 

:1 ., 
1 
1 
1 
1 
1 
1 
1 
1 
1 
1 
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l~tuJi.., de Factibilidad del Proyc\."to de c~nslnicéÚm de una Ek."lleh1 Primaria en la Ciudad de ~tixico 

Si observamos el resultado anterior y lo comparamos con la evaluación económica que 

considera el efe~to i~flácionarió'; po_~emos dest~c~r va~ias cosas: 

Además el efecto de los imp~estC>s '( co;az~ fl.sc~I): ql.le permite lií"deducció~ de los intereses 

pagados, hará que se eleve aÓ~ : ri'..ás I~. ie~tabilidad. pues los FNE. se : increm~ntan como 

resultado de esta deducción. 

Asi, en general, la TIR financiera será mayor que la TIR económica (también llamada privada 

o empresarial). 

TESIS CO~J 
FALLA DE ORIGEN 
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Capítulo'· F.v•lua1..-ión F.conóniico-.Financicra 

5.9 Análisis de sensibilidad y administración del riesgo 

5.9.1 An1ílisis de sensibilidad 

El Análisis de Sensibilidad (AS) es el procedimiento por medio del cual se puede determinar 

cuánto se afecta la TIR ante cambios en determinadas variables del proyecto. 

Un proyecto tiene una gran cantidad de variables, como son los costos totalesº, ingresos, 

volumen producido, tasa y cantidad de financiamiento, etc. El AS no está encaminada·· a 

modificar cada una de estas variables para observar su efecto sobre Ja TIR. Es iníitil · hácer 

Análisis de Sensibilidad sobre insumos individuales, ya que sus aumentos de precios nunca· se 

dan aislados. Al final del año, el aumento siempre es general y no único. 

Existen variables que están fuera del control del empresario y sobre ellas sí es necesario 

practicar un Análisis de Sensibilidad. El AS estaría encaminado a determinar cuhl .sería el 

volumen mínimo de ventas que deberia tener la empresa para ser económicanÍen~e ~emable. 

Otro factor que queda fuera del control del empresario es el nivel de financiamiento y la tasa 

de interés de éste que afecta los FNE y por tanto la TIR. 

La rentabilidad de una inversión está en función de tres factores básicos: 

1. El monto de la inversión realizada para la adquisición de los activos. 

2. Las utilidades generadas por dicha inversión y 

3. La estructura financiera empleada para la adquisición de tales activos. 

Cada una de estas tres variable s tiene una relación con la rentabilidad. La relación en Ja 

mayoría de Jos casos es de tipo inversaº. Es decir, a un incremento de alguno de estos factores 

(o varios a la vez), la rentabilidad de la inversión disminuirá. 

• Es1ado de Rcsuhados (subcapilulo 5.5) 
• La excepción la constiluyen dos füctorcs: el precio de \'Ciila y el \'Dlumcn de \'Colas. En ambos casos. su 
rcl11ción con la rentnbilidad es de tipo directa. 
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~tudio de l~u~-tibiliWJ d.:I Proyecto d.: Con!ilnai:ción de una El~-ucla Pri10W'ill en 111 Ciudad d.: Mhico 

Conviene aclarar que cada una de estas tres variables está a su vez en función de muchos otros 

factores como pueden ser: horizonte de planeación, monto invertido en activos, volumen 

vendido, precios de venta, costos directos, gastos de operación, tasa de descuento, estructura 

financiera y de capital, etc. 

Los análisis de sensibilidad se refieren a la medición de tales variaciones de la rentabilidad, asi 

como a la evaluación comparativa entre los resultados obtenidos, de manera tal que pueda 

determinarse un indicador que permita conocer cuál es el factor que más afecta o condiciona a 

la rentabilidad de la inversión. El indicador referido se denomina Índice de Sensibilidad (IS) el 

cual se construye dividiendo los puntos porcent~ales que disminuye la rentabilidad original, 

entre los puntos porcentuales que aumenta o disminuye el factor para el cual se desea hacer el 

análisis: 

IS= 
1'11111us de Variación en la Rentabilidad 

P11111us _de _Variación _en _el _Factor _que _se _ana//::a 

Para conocer a qué factor es más sensible nuestro proyecto, se calcularán los indices de 

sensibilidad para cada una de las tres variables básicas de las cuales depende la rentabilidad de 

todo proyecto: La inversión, las utilidades y la tasa de interés en el financiamiento. 

Se modificarán en un 10% cada una de estas variables de tal manera que causen un efecto 

negativo sobre la evaluación económica; es decir, se aumentará en 10% la inversión as! como 

la tasa de interés para el financiamiento. La utilidad se disminuirá en el mismo porcentaje para 

ver como varia la rentabilidad y poder calcular as! el índice de sensibilidad. 

Los cálculos se harán con base en la variación de la TIR para cada uno de los casos antes 

mencionados: 
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C•pitulo .S. E\ .. luaci6n Económico·fimncliera 

l. Inversión+ 10% 

La rentabilidad disminuye de 19.21 % a 17.82%, es dei:ir; 1.39% 

IS= -l.J9~ = -0.139 
10% 

El resultado negativo señala que la relación entre la rentabilidad y la inversión es inversa. 

Este IS indica que por cada punto porcentual que se incremente el flujo de inversiones, la 

rentabilidad disminuirá aproximadamente en 0.139 puntos porcentuales (suponiendo una 

relación de tipo lineal). 

2. Utilidades - 10% 

La rentabilidad disminuye de 19.21% a 17.69"/o, es decir, 1.52% 

IS= -1.52% = 0.152 
-10% 

El resultado es positivo por lo que la relación es directa. 

3. Tasa de interés del financiamiento+ 10% 

La rentabilidad disminuye de 30.59% a 30.48%, es decir, 0.11 % 

IS= -O.l lo/o= -0.011 
10% 

Como se observa la rentabilidad es más sensible al cambio en las utilidades.' Por lo general 

cualquier proyecto tendrá su mayor sensibilidad a los precios de. venta seguidos por el 

volumen vendido, lo cual se refleja directamente en las utilidades,'_ 

"Postcriom1cn1c se hmñ el c;:ilculo pana conocer el nivel mJnimo de ventas en que el proyecto es rentable 
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5.9.2 Análisis y Administración del Riesgo 

Todos los paises del mundo. en mayor o menor grado. han sufrido las consecuencias de la 

globalización· de los mercados. Fluctuaciones en precios de materias primas imponadas. en las 

tasas de interés. en la paridad m"onetaria. etc. Ante esta situación los inversionistas pueden 

poner en· .duda la validez tanto de la metodologia para la evaluación de proyectos como los 

resultados del estudio de factibilidad. ya que si las condiciones económicas bajo las cuales una 

inversión se declara económicamente rentable, cambian drásticamente con el tiempo, es 

probable que la rentabilidad pronosticada también pueda cambiar. Esto implica un riesgo no 

considerado ni cuantificado en un estudio de factibilidad. 

Asi pues, nace la inquietud de aplicar conceptos y técnicas hasta ahora conocidos sobre el 

riesgo que aplicados a la realidad dan resultados teóricamente bien sustentados pero poco 

prácticos y de ahi surge un nuevo enfoque para el análisis y administración del riesgo que se 

tratará a continuación. 

Riesgo o lncenidumbre es la ausencia o falta de conocimiento cieno o seguro sobre un evento. 

Administrativamente esta representado por la toma de decisiones en condiciones inciertas. 

Financieramente el riesgo es la variación de un rendimiento. valor o utilidad esperada. 

Los objetivos del análisis y administración del riesgo en un proyecto de inversión son: 

o Determinar, cuantitativamente, cuál es el riesgo al realizar determinada inversión. 

o Administrar el riesgo de tal forma que pueda prevenirse la bancarrota en la empresa. 

El problema que se presenta en países como el nuestro, es que los estudios de factibilidad en 

proyectos de inversión se hacen tomando como base las declaraciones y pronósticos del 

gobierno sobre futuras situaciones económicas del país. Estos pronósticos normalmente no se 

cumplen dificultando el trabajo en el estudio de factibilidad técnico-económico. 
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Muchas de las técnicas utilizadas para el análisis del riesgo utilizan conceptos probabilisticos. 

Estas técnicas suponen que los valores asignados a las probabilidades ya están dados o que se 

pueden asignar con cierta facilidad lo cual no es necesariamente cierto. La probabilidad de que 

ocurra un evento se expresa por medio de un número que representa la probabilidad de 

ocurrencia, la cual se determina analizando la evidencia disponible relacionada con la 

ocurrencia del evento. De esta manera, la probabilidad puede concepiualizarse como un estado 

de la mente, porque representa la creencia en la posibilidad de que ocurra determinado evento. 

Así, esta creencia se convierte en una probabilidad subjetiva y a pesar de esto, la probabilidad 

es parte integral de la toma de decisiones económicas. 

Una de sus aplicaciones más sencillas es la de calcular un valor monetario :esperado'. Para ello· 

se hace un estudio de factibilidad y se calculan los flujos netos de efectiva· par tres posibles 

eventos futuros: aumento en la demanda, disminución de la"demand;.:·y·niantenimiento en el 

mismo nivel de la misma. 

Asi, la e.vperan:a, varianza y desviación estándar son los éonceptos más utilizados para 

analizar y medir el riesgo. 

Las desventajas que presentan son: . 

Sólo es útil al comparar dos o más proyectos. La variand para un'¿<Jio ~roy~i:to ,dii:e poco 

respecto al riesgo que tendría la inversión. 

Aún comparando la cle.n•iació11 e,\·tánclar para dos o más proyectos para que e:icista una 

comparación directa todos los proyectos deberán tener el mismo monto en la inversión 

inicial. 

Tanlo la 1<1rian:a como la desviación estándar dependen de los valores asignados a las 

probabilidades y como no se ha podido establecer las bases para su determinación, su 

asignación sigue siendo subjetiva, por lo tanto el resultado también lo es. 

Esta teoria considera normalmente tres estados: economla en expansión, economía estable 

y economía en descenso pero no declara con base en que concepto se considera que una 

economla está en tales situaciones. 
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El método de Monte Cario que , es una clase de simulación para tomar decisiones en la cual 

las distribuciones de probabilidad describen ciertos elementos económicos, es otro enfoque 

para el análisis del riesgo. El método utiliza distribuciones (empiricas o teóricas) para generar 

resultados aleatorios, los cuales, a su vez, se combinan con resultados técnico-económicos del 

estudio de factibilidad para tomar decisiones respecto al proyecto. Aunque no del todo cierto, 

se espera que entre más simulaciones se efectúen, más confiable sea el resultado. 

El método de árboles de decisión es otro enfoque por medio del cual es posible realizar un 

análisis de cómo las decisiones tomadas en el presente afectan o pueden afectar las decisiones 

en el futuro. Estos árboles se construyen, por ejemplo, a partir de tres situaciones u opciones 

mutuamente excluyentes a seleccionar. De cada una de estas opciones se generan otras dos o 

tres opciones, etc. Se hace una evaluación económica de cada resultado y se asigna una 

probabilidad de que ocurra cada resultado y al final se opta por aquel que haya dado el mayor 

valor esperado. 

Éstos son los principales métodos desarrollados cuando es posible asignar valores a las 

probabilidades de ocurrencia de determinados eventos. 

Como en estos casos se trabaja con probabilidades conocidas, a esta situación se le llama toma 

de decisiones con certidumbre y bajo riesgo, a diferencia de métodos que no manejan 

probabilidades. Cuando se utilizan estos métodos a la situación se le llama toma de decisiones 

con incertidumbre y bajo riesgo. Algunos de estos métodos son: 
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Matriz de pago, que se construye generando opciones que no necesariamente se excluyen 

entre sí. Para cada opción se dan varios estados o eventos futuros sobre los cuales el que 

toma la decisión no tiene control. Así, la matriz da por resultado los pagos o ganancias de 

cada alternativa contra cada evento futuro. 

Cuando por falta de datos no se desea asignar un valor a las probabilidades de ocurrencia 

de los eventos bajo estudio, se puede razonar que cada uno tiene la misma probabilidad de 

ocurrir que los demás. A esto se le llama el principio de Laplace o principio de razón 

insuficiente, basado en la filosofia de que la naturaleza se comporta de manera indiferente. 



Capitulo$. E\11luación Económico-Fin.:uu:iena 

Con este razonamiento,_ la probabilidad de ocurrencia de cada estado es l/11, donde 11 es el 

número de posibles eventos. 

Existen otros métod6s no muy clif~rentes·ÍI Íos mencion~Íloscomo so~,l~s reglas cié Maximin, 

Máximas, la regla de Hu~icZ;' la ré~la el~ arrépé~ÚJTIÍento Miniri-ui~: ~te:;' c~yá ap!Ícación es 
muy limitada. .., ... -;···' .,.,: .. :""• ·· .... i;;;;,.,_,.-.· .. ,. 

-'; :_~·,,..~ ,.'.~}:~>~~'. ,.·~ ~ ' , '. 
La causa principal por la que todos los métodos mencionados ·tratan der,esol_vér el problema 

del riesgo en proyectos de inversión, ~s que las variables que ~feéi.an' ia\/é~labi.lidad de: una 

inversión son, en gran medida, incontrolables, por tanto, impredecible:s~ h~~p~ria'~í~'íiio> 

Para proyectos en paises con economías desarrolladas en donde se iié'iieri"v'ariiis ·opciones de 

inversión puede ser útil, en cierta medida, la teoría expuesta sobre el.;i~s~o ;¡;q~eés Jnás fácil 

que los pronósticos que se hagan sean certeros en el futuro; con .sólo pequén~s desvia'cio.nes. 

No así en los paises en vías de desarrollar su economía donde suele existfr:unasola opción de 

inversión, fuerte inflación, corrupción y muchos otros factores no medibles. 

Se considera que el número de variables que intervienen y pueden afectar Iá demanda· de un 

producto o servicio son, además de muy diversas, poco controlables y • en consecuencia, se 

pueden predecir con poca exactitud, clasificándose en situación en situación ·económica 

mundial, interna del país, disposiciones gubernamentales, comportamiento personal de los 

consumidores, etc. 

Ante esta situación y el saber cómo se ha abordado la certidumbre con datos sin base y con 

riesgo así como la incertidumbre con riesgo en proyectos de inversión, es que se pensó en 

desarrollar un nuevo enfoque distinto para abordar el problema. 

Así la imposibilidad de hacer buenos pronósticos nos lleva a pensar en la conveniencia de no 

intentar predecir el futuro, sino tratar de evitar, con tiempo· suficiente, cualquier situación 

inconveniente para la empresa. 
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En la actualidad, los enfoques administrativos sobre plantación han cambiado drásticamente. 

Las conocidas etapas del proceso administrativo, como plantación, organización, dirección y 

control se han dinamizado para adaptarse y sobrevivir ante un medió muy inestable e 

impredecible. La nueva filosotia empresarial es precisamente reaccionar. no sólo rápido sino 

de manera acenada ante los cambios frecuentes que se presentan, lo que dista mucho de las 

antiguas plantaciones a largo plazo. 

La declaración fundamental del nuevo enfoque es: Los únicos datos_ verídicos y contiables son 

los obtenidos en el presente. • :·· .. 

Si esta aseveración es totalmente válida, signifi~a que los únicos datos qu~ se utilizarán san los 

recién recabados, así pues al no hacer proy¿cciones ~It~~baj~r c~rÍ elÍ~s, ·~~ elin'i°in~ri del 

análisis todas las condiciones futuras evita~do así t~~~r de~l~i~nes ba~~das én cálculos de 

condiciones cambiantes. 

Por tanto, la filosotia del nuevo enfoque es llevar a cabo el proyecto siempre que las 

condiciones actuales y conocidas, tanto del mercado como tecnológicas y económicas, lo 

hagan económicamente rentable. 

Así, el estudio de mercado debe hacerse lo más completo posible y llevar a cabo la inversión si 

es económicamente rentable con el mercado actual, de lo contrario rechazarlo sin tomar en 

cuenta, en ningún momento, proyecciones de mercado. 

Con respecto al estudio técnico se debe hacer que el proyecto sea flexible a futuras 

ampliaciones, ya que seria un error hacer una inversión cuantiosa pensando siempre en la 

certeza de un füturo promisorio para la empresa. En este respecto el nuevo enfoque hace lo 

mismo que el tradicional, es decir, recomienda instalar la capacidad de producción de acuerdo 

con las condiciones de mercado vigentes en ese momento, previendo futuras ampliaciones. 
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En la evaluación económica· si existen grandes diferencias. Primero, si no toma en cuenta el 

futuro, entonces la' inflación .debe ser considerada como cero. La inflación es el principal 

problema al pronostié:al"y ¡illedeser'elimiriada del análisis como se mencionó anteriormente". 

Tomando. en: cuenta·· ii'ri~clpalmente que si se considera como cero a la inflación, deben 

excluirse los finari~iamientcis del análisis. 

Considerando sólo la información del presente como válida y una inflación cero en el análisis, 

lo siguiente es válido: 

a. Si la inversión resulta económicamente rentable bajo las condiciones actuales y conocidas, 

sin importar el nivel de inflación en el futuro, el proyecto seguirá siendo rentable, siempre 

que el nivel de ventas se mantenga constante. 

b. La rentabilidad económica se ve incrementada automáticamente si se aumenta el nivel dd 

ventas, siempre que permanezcan constantes las otras : condicion~s·. q;_¡;;·~rectan la 

rentabilidad. 

c. El préstamo a tasas preferenciales siempre es benéfico'para la empresa; 'cualquier~.quc{sell 
el nivel de inflación vigente y si~~pre cille las verii~snci di~ntillu'y;;,;<< . '•• •. ' . 

::;:.:::, ~.::'::'~.~1~~;~f~~ffu~~.:t·~ .,.,,,bilidod 
;,.- ~;' '·f·:·;· . . _. ,, :-J~,,~·· :.: .. ::·¡):':.·." ' , 

De esta forma, un parámetro para catalogar un proyecto ~mo riesgoso es: si el nivel de 

producción es tal que satura la capacidad instalada y, a pesar de esto, la TIR supera por muy 

poco margen a la TRMA. el proyecto es muy riesgoso. 

En nuestro caso significaria que aunque la escuela esté trabajando al máximo de su capacidad, 

la TIR con mucha dificultad alcanza el valor minimo de rentabilidad y esto hace muy riesgosa 

la inversión, pues una baja ligera en las ventas la haria no rentable, dando muy poca 

flexibilidad de operación. 

• Subcapítulo 5.7 .1 Mélodos de E\'lduación con Ac1uali1.nción 
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Una inversión no es riesgosa justamente cuando no se ve tan afectada por el nivel de ventas. 

Es aquí donde empieza la administración del riesgo. Si las ventas empiezan a disminuir por 

causas ajenas a la empresa y suponiendo que la calidad del producto o servicio y la 

productividad se mantienen constantes, entonces, mientras más diferencia exista entre la TlR y 

la TRMA, más tiempo u oportunidad se tendrá de administrar el riesgo que tiene la empresa de 

volverse no rentable, al disminuir las ventas por debajo de determinado nivel. 

Éste es precisamente el nuevo enfoque llamado de análisis y ad111i11istració11 del riesgo. De 

análisis, porque se determina con precisión cuál es el nivel minimo de ventas que siempre se 

debe tener; de administración, porque al notar un disminución de las ventas, aunque lenta, se 

puede calcular de cuánto tiempo se dispone para administrar ese riesgo, es decir, tratando de 

elevar la productividad, mejorar la calidad para conseguir más preferencia de los 

consumidores, incrementar la red de ventas o distribución, etc. Se trata de determinar cuándo y 

a qué nivel de ventas no se debe llegar ay administrar con tiempo suficiente la empresa para 

evitar dicha situación. 

Como se mencionó anteriormente los métodos de análisis de rentabilidad son válidos bajo 

cualquier ambiente inflacionario; ésta afecta el poder adquisitivo de los consumidores, lo que a 

su vez provoca una disminución de la s ventas, por tanto, lo que se debe analizar es la 

sensibilidad que tienen las ventas a cambios en la inflación o a cambios a cualquier otra 

variable económica. 

El siguiente paso es determinar el nivel mínimo de ventas en que el proyecto aún es rentable. 

El análisis de riesgo de un proyecto se refiere ala posibilidad de que la empresa, una vez 

instalada, vaya a la bancarrota en poco tiempo. Existen varios tipos de riesgo para la empresa, 

los principales son: riesgo operalilY>, riesgo de mercado y riesgo fl11~11ciero. 
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Riesgo Operativo 

Capilulo .S. E\'8IWl'-;6n Económico°Firw11:icra 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 

También llamado Riesgo Tecnológico, se refiere al caso en que una empresa pueda irse a la 

quiebra debido a que Ja tecnologia de producción que posee se esté empleando de manera 

deficiente. Para nuestro caso en particular esto" se referiría a una suboptimización del plantel y 

sus instalaciones reflejada en una menor cantidad de alumnos inscritos que aquellos que 

fueron proyectados para Ja capacidad instalada. También se puede presentar por un exceso en 

el personal que labora en Ja escuela y al igual que en cualquier industria Jos desperdicios 

también podrían ser un ll!ctor a considerar. 

El riesgo operativo se cuantifica variando el nivel de producción (nÜmero dé alumnos 

inscritos) y observando cómo se comporta Ja rentabHidad de Ja inversión. 

Construiremos una gráfica que muestre la variación de la rentabilidad de acuerdo a cambios en 

el número de alumnos inscritos considerando la TRMA de 8%. 

•·' Rlesao Qperetivo .. · .: .•• " .. ·>·.'• 

Al I salón Alumnos VPNCml TIRC%l 

10 111 -9.37 -
11 121 -7.82 0.35 
18 178 0.611 11.57 
25 275 15.98 19.21 
30 330 24.48 23.99 
35 385 32.98 28.30 

TRMA•8'1b 
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La linea en la gráfica representa el riesgo operativo del proyecto. El cruce de esta linea con la 

de rentabilidad minima, que es cuando el VPN se hace cero, indica que la escuela tendria que 

tener 176 alumnos al año para obtener al menos el 8% de rentabilidad, que es nuestra 

TRMA". Es decir, se necesitan como minimo 16 alumnos en cada grupo para aún ser rentable. 

Este riesgo operativo se clasifica como uno bajo pues se tiene un gran margen de los 275 

alumnos (25 por grupo) a los 176 (16 por grupo) minimos necesarios para que el proyecto sea 

rentable. 

No se debe confundir este resultado con el obtenido en el Punto de Equilibrio.donde se dijo 

que el número de alumnos para que los ingresos y los costos se igualen es de 

aproximadamente 111 alumnos inscritos. Esta igualación de costos totales con ingresos no 

significa que exista una rentabilidad económica. 

•• Recordar que la lasa de descuento ulili.1i1da para los ctilculos del VPN sin inOm:ión fue del 8% 
· Subcapftulo 5A P111110 de Equilibrio 
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Riesgo de Mercado. 
TESIS CON 

l:ALLA DE ORIGEN 
A diferencia del ·riesgo operativo el cual puede ser controlado, hasta cierto punto. por la 

empresa _optifilizan.do. reéu.rsos y mejorándo calidad, el riesgo de mercado está fuera del 
.. '· ,- .,., : ' 

control_ de la compañia, "por eso se le llama .riesgo sistemático. 

Una empresa también puede irse a la bancarrota debida a una disminución en las ventas por 

condiciones propias del mercado. Un ejemplo muy.claro.es el desequilibrio del mercado en 

diciembre de 1994 en nuestro pais donde se anunc_ió U!1ª. devaluacióndel .50% d~ (amoneda 

disparando las tasas de interés de un 12% a u~ 70% ~nual.La inflación también cambió de 8% 
• .. :·._o,·.,•. - . •·'.o'.<·.. " ..... ···• .. • .. 

a un 52% anual en el siguiente año. .: :~·,c.;:~.::.~~-. . •. • 
. , .. ·,·.: ~r;:·~--~.':~.\_,~·t,S/;·: : :~t?~, \:~r:, 

Prevenir estos hechos no implica q~e.,~~1.ey!~{~~.~~~~~h~.~,;i,é.1~~!~~·~~fil;~~las m_edidas 
necesarias para que si llegan a suceder se tengan•instrumentadaso·previstasciertas acciones 

que aminoren el impacto negativo qué estoshécho~tÍ~nen sob;e i~ econo:nr~ d~ las empresas. 

De acuerdo al estudio realizl!d~ e~
0

el capitulo·;rimero para obtener la demanda estudiantil en 

escuelas primarias privadas dentro del Distrito Federal se tenía lo siguiente: 

I·· ·•"·' •Proyección de Población Estudiantil 
Ano % de Reducción Alumnos 

2000 - 215,400 
2010 2.80% 209,369 
2030 5.80% 202,907 
2050 7.40% 199,460 

Escuelas Primarias Privadas en el D.F. 

Para el año 2030 la población estudiantil potencial podría ser cercana a 202,907 alumnos. 

Nuestro proyecto esta planeado para dar cabida a 275 alumnos en promedio, lo que 

representaría el 0.135% de la demanda total. 
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En un escenario pesimista, entre. m~s se. incremente la inflación en el país, mayor será el 

desce.~s~ ~;, la dem~~da d~::;~.;¡~¡~~ educativos a nivel privado. El problema consiste en 

determinar si al subir la inflación y disminÚir las ventas, éstas podrían llegar a un nivel tal que 

se acerque o aún que se .·rebase el ;,ivel minimo de producción' en que Já · eséuela aún es 

rentable. Por lo que la población estüdiantil nunca debe ser merior ~· t.76 aluriinOs inscritos en 

cualquier Ciclo escolar. 

Las.cifras mostradas en Ja tabla ·5e obtuvieron a partir de distintos documentos emitidos por el 

gobierno· del pais: ·Poderr10s considerarlo como el escenario optimista. En un escenario 

pesimista, duplicando.·el porcentaje de reducción con respecto al año anterior en la población 

estudiantil se tendria lo siguiente: 

Provecclón Pesimista de Estudiantes 
Año % de Reducción Alumnos 

2000 - 215,400 
2010 5.60% 203,338 
2030 11.60% 190,414 
2050 14.80% 183,521 

E&euelas Pnmarias Privadas en el O.F. 

Con base en esta tabla, suponiendo que la población estudiantil en nuestra escuela también 

descienda 11.6% para el año 2030 se tendria, hipotéticamente, una población de 243 alumnos 

en vez de los 260 alumnos proyectados en dicho año, siguiendo los resultados obtenidos en la 

primer tabla. 

Como podemos ver, aún en el escenario pesimista (243 alumnos) el proyecto seguirá siendo 

aceptable ya que se rebasa por un gran margen el minlmo ( 176 alumnos) para que el proyecto 

sea rentable. 

Ante una baja nacional para los servicios educativos de carácter privado, algunas escuelas se 

harán más fuertes y otras probablemente no sobrevivirán. Esto debido a que cualquier crisis 
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económica tiene como resultado una concentración -de capital. Las empresas que quiebran 

simplemente.no saben manejar el riesgo sistcun(ltic_o o rif!Sgo ~"'. ~1e.rpado. 

Existe un nivel de inflación tal que hará bajar af ~lum~ado para que,- hipotéticamente, la 

escuela tenga una disminución en sus ventas por debaj~ d~I niv_el_ mí~imode rentabilidad._Este 

nivel de inflación se puede calcular teóricamente con proyecciones que relacionen dichas 

variables. Con este conocimiento la escuela necesita administrar el riesgo. 

Administrar el riesgo de mercado significa tomar varias acciones preventivas de la bancarrota. 

Por ejemplo, al ver que la población estudiantil está disminuyendo debido al mal estado de las 

condiciones del mercado, se contratarán mejores maestros, se lanza una campaña publicitaria 

especial, se incentiva económicamente al personal escolar para desarrollar un mejor trabajo, se 

otorgan más becas a los alumnos, mejoran las instalaciones, etc. Cualquier acción es válida 

con el objeto de no ir a la bancarrota. Todas estas acciones son administrativas y no 

tecnológicas. 

Así, se debe invertir en cualquier tipo de acciones administrativas una cantidad de dinero tal 

que iguale el exceso de rentabilidad que tiene la empresa. La escuela analizada en el presente 

trabajo tiene un exceso sobre la rentabilidad mínima de $15,975,625.79 para un alumnado de 

275 en cada ciclo escolar. Esta cantidad es el VPN expresado en dinero y la rentabilidad 

mínima es cuando el VPN se hace cero (TIR=TRMA=8%). Entonces cualquier acción 

administrativa que se tome para elevar las ventas no deberá rebasar esa cantidad a lo largo del 

horizonte considerado. En nuestro caso a lo largo de 25 años. 

Si el horizonte de estudio fuera de 1 O años, debido a la naturaleza de nuestro proyecto que lo 

hace ser una inversión a largo plazo con un periodo de recuperación de 8 años, el superávit al 

décimo año sería de apenas de $3,292,572 que seria la cantidad a invertir en acciones 

administrativas para evitar la bancarrota. 

Lógicamente enfrentar el riesgo de mercado antes de ocho aftos resultaria casi imposible pues 

todavía no se alcanza la rentabilidad mínima esperada del 8%. 
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Para nuestro proyecto, obse~~r el co~portami~nto anu.al de la TlR p~ede esclarecer más esta 

situación. 

Recordemos. que '18 t~s~" de descuento utilizada para le evaluación económica en nuestro 

proyecto es del 8%. 

·"· Análisis v Administración del Rlesoo 
Allo Flujo F.E.D. R TIR VPN 

Efectivo Acumulado anual anual 
o -10.102 -10.102 o 

I "". 1 0.484 -9.653 o - -$9.65 
2 0.968 -8.823 o - -$8.82 
3 1.452 -7.671 o - -$7.67 
4 1.936 -6.247 o -21.1% -$6.25 
5 2.420 -4.600 o -6.5% -$4.60 
6 2.904 -2.770 o 0.1% ·$2.77 
7 2.904 -1.075 o 5.5% -$1.07 
8 2.904 0.494 1 9.0% $0.49 
9 2.904 1.947 1 11.5% $1.95 

10 2.904 3.292572 1 13.3% $3.292572 
'11 2.904 4.538 1 14.6% $4.54 
·12 2.904 5.692 ' 1. 15.6% $5.69 
13· 2.904 6,760'. ' :i'.,·.~·.' 16.3% $6.76 

·.· 14 " 2.904 .. , .. .• 1~· ... 1.148 ·:r 16,9% $7.75 
"""'15" 2;904·· i8.664"·' . '1 17.4% $8.66 
'16 2.904 9.512 1 17.8% $9.51 
17 2.904 10.297 1 18.0% $10.30 
18 2.904 11.024 1 18.3% $11.02 
19 2.904 11.697 1 18.5% $11.70 
20 2.904 12.320 1 16.6% $12.32 

·21 2.904 12.897 1 18.7% $12.90 
22 2.904 13.431 1 18.9% $13.43 

"· 23 2.904 13.926 1 18.9% $13.93 
24 2.904 14.384 1 19.0% $14.38 
25 10.901 15.975626 1 19.2% $15.975626 

Cantidades en millones de pesos 

La empresa (escuela) debe realizar un esfuerzo económico para incentivar las ventas, pero este 

esfuerzo debe ser tal que no se vea dañada en su rentabilidad económica. Para hacer esto se 

debe conocer a fondo la estructura y costo' de la empresa. 
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Riesgo Financiero 

Financiar significa aportar dinero necesario para la creación de una empresa. Financian un 

nuevo pro~cto Íant~ los accionistas como una institución bancaria en caso de que se solicite 

un préstamo.' 

El riesgo, en é~t~ ~~so, es~:~~ elevación de l~s tasas.de interés del préstamo que forzarla a la 

empresa a p~g~f· i'nte~~ses por ~rriba de. la canti.dad programada lo cual puede llevar a la 

empresa al riesgo cÍ~ .b~~carr~ta. '· 

Otros riesgos financi~ros s~nla devalu.ación de la .n6neda local cuando se utilizan materias 

primas importadas asl como, cuando en el rn'ism~ ca~; se tuviera una deuda en dólares o 

cualquier otra moneda ante la cual se devalúe la moneda local. 

Desde la década de los 80's en EUA e Inglaterra y en México a partir del último trimestre de 

1998 se abrió en la Bolsa de Valores el área de deril>ados financieros (credit deril'atives). 

Estos instrumentos fueron creados para cubrir los riesgos financieros antes mencionados. En 

general un derivado financiero es un instrumento designado para transferir el riesgo financiero 

de la persona expuesta a ese riesgo (el que compra protección) a una persona que esta 

dispuesta a tomar dicho riesgo (vendedor de protección). Los derivados financieros más 

comunes son los .\waps,f11111ros, opciones, garalllías, etc. 

El punto importante para prevenir y/o nulificar los efectos de cualquiera de los tipos de riesgo 

financiero mencionados es la información económica global y el prever ciertos resultados o 

eventos en la economía de un país. Así, si se conocen las variables económicas que afectan a 

las devaluaciones, la inflación y las tasas de interés, se puede anticipar una caída en las ventas, 

un alza en tasas de ínteres o una devaluación de la moneda. 

Cubrir o prevenir un riesgo siempre tuene un costo y aquí radica la importancia de un análisis 

y prevención. Éstos se deben cubrir cuando sea •nevitable su ocurrencia y sea posible detectar 

la inminencia de ciertos eventos en la economia de un país. 
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Se reitera· así la necesidad de un conocimiento total de la empresa y el ambiente en que se . . ,.···. ·.',• . - . -

desarrolla para poder tener la capacidad de prever y prevenir posibles riesgos. 

En los mercados flnan~leros nó se .mide, sino que se califica el ~iesgo de acciones emitidas por 

empresas,:~in e;,,b~~go, esta e~ una ·medida indirecta del riesgo de la propia empresa emisora. 

Las empresas calificadoras de dicho riesgo lo. hacen para proporcionar a la comunidad 

inversionista una opción profesional y actualizada referente a la capacidad de pago oportuno 

de capital e intereses de instrumentos de deuda en el mercado de valores. 

Para emitir una calificación se analizan a fondo las perspectivas de venta de la empresa 

(pronóstico de mercado), la posición tecnológica y la eficiencia de los procesos productivos 

(estudio técnico) y se realiza u profundo análisis de las ganancias y la rentabilidad futuras 

(análisis y evaluación económica proyectados). Con esto podemos damos cuenta que un 

estudio de calificación del riesgo es muy costoso y por lo tanto solo es accesible para empresas 

(grandes) que emiten instrumentos de deuda y que cotizan dichos instrumentos en el mercado 

de valores. 

La calificación tiene una vigencia limitada a prácticamente el momento de la emisión, lo cual 

significa que calificar el riesgo de una empresa, al menos una vez al ailo por éste método, es 

aún más costoso. 

Con esta clasificación es más fácil y seguro para el Inversionista hacer una selección correcta 

de instrumentos con deterrninado riesgo. Esto es debido a la relación inversa que guarda el 

riesgo con el rendimiento. 

Se puede concluir que se requiere un método sencillo y barato que esté al alcance de casi 

cualquier empresa, incluyendo las microempresas, que les permita medir su propio riesgo para 

poder asl saber si su rentabilidad económica es adecuada para el riesgo que tiene la empresa. 
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5.9.3 Premio al Riesgo 

El concepto de tasa ele clesc11e1110 ha sido utilizado en la evaluaci~~ c:conómica y financiera del 

presente proyecto como una medición del rendimiento. Un-o de loscompÓnentes de la tasa de 

descuento es el premio por el riesgo que asume el htversionista el cual puede ser determinado 

a través de la siguiente fórmula: 

Pr= (1+71R) 
(l+17lMA) 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 

En caso de que la estructura financiera del proyecto incluya exclusivamente capital social. la 

tasa de rendimiento esperada será la TIR económica 

Pr=(l+0.1921) 1=10.37% 
(1+0.08) 

La prima o premio asumida por el inversionista es de 10.37% anual 

Para la estructura que incluye financiamiento externo se utiliza la TIR financiera con su 

respectiva tasa de-descuento: 

Pr = 1.3o59 -1=12.72% 
1.1585 

En este caso el premio ofrecido por el proyecto es de 12. 72%. 
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Capitulo 6. Resultados 

6. Resultados 
TESIS CON 

FALLA DE ORIGEN 
El objetivo de la pr~sente tesis fue hacer el estudio de factibilidad de proyecto para la 

construcción y operación de una escuela primaria desde el punto de vista privado. Asi, la 

determinación de los costos totales y la rentabilidad económica del proyecto son la base para 

la toma final de decisiones 

Superficie Predio 
Frente 
Fondo 

Uso de Suelo 

2'444 m2 
02 m 
47 m 

HM 

OENEftALs.S 

Nilmero de aulas 

Nllmero de grupos 

Nllmero de Alumnos 
Mtxlmo 

2 Edificios de 2 ntvelaa ceda uno y plaza cfvlca 

Vida ÚUI 50 anos 
Total Alumnos (25/gpo) 

Soun 

Coato del T arre no 
Total 

Costo Construcción 

Costo Equipamiento 

S1,280 oo /m2 
3,128,320.00 

6,250,480.'47 

722,800 00 

Salarlos y Prestaciones 
Energfa Et&ct11ca 
Agua 
Predlal 
Tal6fono 
Mantenimiento 
Papelerla 

lnvanldn Total 110,101,800.47 Total Ea,.•o• 

Colegiatura 

lnscrlpclOn 

TRMA • 8.00% 
por tanto 

Tasa Oeaccuento. 
I• 8.00% 

$3,000 00 110 me-.s /alumno 

4,000.00 /ano/ alumno 

Total Anual 

Total lngf9aoa 

Ingresos· Eore.as • UtUldad •ruta• 

Impuesto• 

UtlHdad Nat. • 

Vak>r da Salvamento Terreno (100%J 

Valor da Salvamento Con.aruocldn (75%) 

Valor da Salvamento de Equipa (25%J 

PluJo Neto da EfacUwo en al afto IS 

-,;.;::,.: 

12 aulas 

11 grupoa 

25 por grupo 
30 por grupo 

275 alumno• 

13,458, 700 00 
42,019 28 
5'4,898 02 
38,439 00 
80,000 00 

180,000 00 
38,000 00 

13,111,154 

$30,000 00 /alumno 

4,000 00 /alumno 

$34,000 00 /alumno 

275 atumnoa 

11,350,000 

15,410,141 

$2,575,888 

U,104,417 

3, 128,320 

4,687,880 

180,700 

ltO,Ht,351 
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........ _. _____ .. ,~- ...... ,__,~ 
~ ... -~-. :-· . . 't 

" ... \ •· .... -:_ ... 
Esios datos arrojaron· Jos sigu_ientcs resultados para la Evaluación Económica. La TRMA 

usáda. ru~'dé 8%! . '. ' ' 

Evaluación Económica Sin Inflación 

Valor Presente Neto 
Indice de Rentabilidad 

Tasa Interna de Retorno 
Periodo de Recuparación 

15.98 >=o 
1.58 >= 1 

19.21% > 8% (TRMA) 
Baños 

La Evaluación Financiera con una TRMA mixta ponderada de 15.85%,una tasa de inflación 

del 6%, para un financiamiento de $2,500,000.00 y una inversión de $7,601,600.47 arrojó 

estos resultados: 

Evaluación Financiera 

Valor Presente Neto f 
Indice de Rentabilidad f 

Tasa Interna de Retorno f 
Periodo de Recuparación 

16.39 >=o 
2.02 >= 1 

30.59% > TRMAmixta 
7años 

El plazo para el pago de la deuda fue de 6 años a una tasa de interés .anual del 20.00% 

Tanto desde el punto de vista técnico, de mercado, asi como los aspectos legales y 

administrativos, no presentan ningún impedimento para la realización del presente proyecto. 
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Capitulo 7. Conclu11ioncA 

7. Conclusiones 

Desde el punto de vista de estudio de mercado sabiendo que el servicio formará parte de un 

mercado no saturado enfocado a clases económicas medias y altas, que están en busca de una 

mejor preparación para sus hijos, se puede afirmar que mientras el precio del servicio no se 

salga de la media y el servicio proporcionado sea constantemente actualizado y de óptima 

calidad, no se presentan problemas para llevar a cabo el proyecto. Sin embargo habrá que 

considerar un plan de mercadotecnia que permita el acceso a dicho mercado en los primeros 

años. Se debe ofrecer un algo que dé un valor agregado y que marque Ja diferencia con otras 

escuelas para que el ingreso al mercado sea exitoso reduciendo este riesgo. 

Debido al comportamiento que tendrá el crecimiento poblacional en nuestro país en los 

próximos so años, invertir en un proyecto de escui:la· a nivel de educación básica, media o 

superior tendría una condición muy similar en c~anto a la demanda del servicio en el largo 

plazo. Sin embargo existirá una disparidad temporal en el corto plazo de la cual se puede 

tomar ventaja económica. 

De acuerdo con la revisión que se hizo al Reglamento de Construcciones para el Distrito 

Federal no existen impedimentos para la construcción de una escuela primaria en la zona 

elegida por lo que podemos afirmar que el presente proyecto es técnicamente factible. 
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Desde el punto de vista de operación del servicio, en el momento de tomar la decisión para 

llevar a cabo el proyecto, será necesario hacer una investigación detallada de las diferentes 

opciones que se tienen para la contratación del personal que estará a cargo de la educación de 

los alumnos en cada grupo. De la misma- manera es indispensable conocer a detalle los 

lineamientos que marca la Secretaria de Educación Pública y el Gobierno Federal para llevar a 

cabo esta actividad. 

Económicamente, siendo una inversión a largo plazo, resulta muy conveniente invertir en este 

proyecto pues los rendimientos obtenidos son superiores (más del doble) a la Tasa de 

Rendimiento Minima Aceptable considerada. Además de que el Valor Presente Neto y el 

Índice de Rentabilidad caen sobradamente dentro de los rangos establecidos como aceptables. 

Estos resultados se obtuvieron aún considerando un escenario pesimista para los Flujos de 

Efectivo al inicio del proyecto. 

En caso de solicitar un financiamiento del 25%, el proyecto se vuelve aún más rentable, ya que 

la Tasa Interna de Retomo se eleva hasta cuadriplicar el valor del Rendimiento Minimo 

Aceptable por lo que se recomienda solicitar dicho financiamiento, además de que el periodo 

de recuperación de la inversión se disminuye en un ai\o para quedar en siete. 

Por otro lado, con la capacidad instalada, se puede aumentar en un 40% la población 

estudiantil (volumen de ventas) para tener hasta 35 alumnos por grupo lo que elevaria 

enormemente la rentabilidad del proyecto haciéndolo aún más atractivo al inversionista pues, 

como se concluyó. éste, como la mayoria de los proyectos, tiene su mayor sensibilidad para 

una variación en precios y volúmenes de venta. 
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Capitulo 7, Conclusiones 

Con miras a que el beneficio· económico sea mayor se puede recomendar Ja reducción de Ja 

inversión inicial. Esto no solo se logra eón Ja obtención de un crédito sino que también 

resultaría más conveniente construir de inicio únicamente uno de los dos edificios del plantel 

(o incluso una cuarta parte) y posteriormente con Jos ingresos que se obtengan realizar Ja 

construcción del segundo edificio para que las instalaciones crezcan ·al mismo ritmo que la 

demanda. Esto evitaría t_ener instalaciones subutilizadas que afectan directamente de manera 

negativa al rendimiento del proyecto. 

También se debe buscar que el proyecto sea flexible; es decir, que se pueda adaptar a las 

condiciones futuras del mercado. Asi aunque de primera instancia no se construyan ambos 

edificios, se deberá adquirir el suficiente terreno para ser utilizado en el futuro. Incluso podría 

considerarse la compra de un predio mayor para el caso de que se quiera seguir invirtiendo en 

este tipo de proyectos y ampliar los servicios ofrecidos a educación secundaria o incluso nivel 

bachillerato. Esta opción de compra debe considerarse si el inversionista encuentra que en un 

futuro será complicado, o imposible, la compra de terrenos circundantes que impidan el 

crecimiento deseado. 

Otro camino que debe analizarse, ya que seguramente aumentaría Ja rentabilidad del proyecto, 

es no Ja construcción, sino Ja renta del edificio. Esto provocará una gran disminución en Ja 

inversión inicial que automáticamente elevará Ja rentabilidad del proyecto. De Ja misma 

manera se disminuye el riesgo que se corre al tratar de entrar en el mercado, ya que de esta 

forma la inversión para Ja construcción de un nuevo plantel se puede ir planeando 

conjuntamente con el crecimiento de Ja demanda. No hay que olvidar que a pesar del aumento 

en la rentabilidad del proyecto Jos flujos de efectivo se verían afectados de forma negativa por 

el pago que se haría por el arrendamiento. Otro factor a tomar en cuenta es el riesgo que se 

corre para la renovación de contratos de arrendamientos. 
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De acuerdo a los análisis de sensibilidad y riesgo queda de mani tiesto que el riesgo que 

presenta este proyecto es bajo. Sin embargo, no se debe olvidar que no. se puede manejar ni 

prevenir ningún riesgo si no se conoce lo elemental del propio proyecto y del medio que lo 

rodea. Por esta razón el mejor conocimiento del proyecto y todas sus variables nos capacitarán 

para un mejor manejo futuro del mismo. 

De esta forma. para personas que busquen un horizonte de inversión a largo plazo. podemos 

aseverar que es un muy buen proyecto en el cual invertir ya que tiene una alta rentabilidad que 

puede ser incrementada si se considera un esquema de financiamiento y otros factores que Jo 

haga aún más atractivo. 

Si además de seguir las recomendaciones anteriores se aplica /11ge11iería de Valor'. haciendo 

uso de recursos humanos, financieros, tecnológicos y materiales para eliminar costos 

innecesarios (sin sacrificar calidad ni desempeño), se puede mejorar Ja calidad del proyecto sin 

incrementar sus costos haciendo del presente proyecto una de las mejores opciones de 

inversión a largo plazo aún para los más exigentes inversionistas. 

La Jngcnierla de Víllor es la ciencia que compara costos de distintas alternativas constructivas. es un proceso 
organil'.ndo de mcjoramien10 del \'alar y calidad que busca identificar oportunidades para eliminar costos 
innecesarios mientras se nscgum de alcaruar o exceder requerimientos de calidad seguridad y descmpcllo. Es un 
esfuer"-o sistemático para mejorar el \'alar~· optimil'.ar el costo del ciclo de vida de una instalación. construcción o 
pro~·cclo. 
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An~xo11 

Anexo l. Valor del dinero en el tiempo y equivalencia financiera. 

El dinero es un bien con un valor determinado por dos factores: el primero se relaciona con su 

uso para comprar bienes, es decir, el valor que tiene por la relación de intercambio que guarda 

con otros bienes. En segundo término, su valor se determina por la capacidad que tiene para 

generar más riqueza. 

El capital es la riqueza que sirve para crear más riqueza; por tanto, el dinero se considera 

como capital, ya que se utiliza para ganar más dinero, ya sea invirtiéndolo en un proyecto 

propio o vendiéndolo a otras personas. .· ,,•. ' 

Las utilidades obtenidas se miden en función del tie~_po. E~ta ganancia _o in_cremento de 

cantidad de dinero respecto del tiempo es la que define el valor del _dinero a través del tiempo. 

Así, no es lo mismo recibir un peso ahora que un año' después; el. pes~ recibido de inmediato 

puede generar intereses durante todo el año y al final se tendrá ese peso más los intereses 

generados. De esta manera recibir un peso un año después significa que tendrá menor valor 

que si se recibiera ahora. 

Una cantidad de dinero solamente puede estar invertida en un lugar y tiempo, ya que no es 

posible que esa misma cantidad de dinero esté invertida en dos proyectos a la vez. El hecho de 

que existan diferentes opciones de inversión y que el dinero se escaso, origina el concepto de 

costo d<! uport1111idad d<!I capital. El costo de oportunidad del capital se define como aquellas _. 

utilidades que se dejan de ganar por no invertir en un proyecto particular, por haber escogido 

aplicar los recursos en otro. 

El concepto de <!q11i1•ale11ciaft11a11ciera está muy asociado con el concepto del valor del dinero_ 

a través del tiempo, y se refiere a que dos cantidades de dinero en dos tiempos diferentes 

pueden tener el mismo valor económico. Por ejemplo, 1000 pesos que se invierten durante un 

año y se incrementan a 1100 pesos. Entonces esos mil pesos actuales son equivalentes a _los 

mil cien pesos un año después. Sin embargo, hay que tomar en cuenta, el valor del dinero_ en 

un momento p~rticular puede no ser el mismo para dos personas o empresas, depende de las 

condiciones o necesidades que tengan cada una. 
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Anexo 2. Interés Simple e Interés Compuesto 

Se mencionó en el anexo 1 que el cambio de cantidad de dinero en un intervalo de tiempo 
·. ' ... - . ' 

define el concepto del valor del dinero en· el tiempo. A ese increinento que sufre una cantidad 

de dinero después de un determinado tiempo. sele conoce com.;,·i11terés: según el caso, puede 

ser el pago por uso de dinero ajeno o también la utilidad que se obtiene al invertir un capital. 

A la cantidad que originalmente se prestó o invirtió se le conoce como pri11cipa/, siendo el 

capital la parte de la inversión o préstamo que produce los intereses. El interés que se paga o 

recibe depende de las condiciones contractuales del préstamo o inversión y varia en razón 

directa con la cantidad de dinero originalmente comprometida y con el tiempo de duración del 

préstamo . Si al interés lo expresamos como un porcentaje de la cantidad original y por unidad 

de tiempo, se le denomina tasa de i11terés (i) y se calcula : 

i(%) = lmerés($) 
Cw11idadOrigi110/($) 

i (%) = tasa de interés por periodo 

Los intereses utilizados en este cálculo deben corresponder al mismo periodo que la tasa. Si el 

periodo es un año, decimos que tenemos una tasa anual de interés. 

Interés simple 

En el cálculo del interés simple se debe tomar en cuenta que en cada periodo convenido se 

retirarán los intereses generados, y por tanto. éstos no generarán más intereses. Es decir, el 

capital que genera los intereses permanece constante toda la duración del préstamo o inversión 

y siempre es igual al principal. Se calcula por medio de la expresión: 

1 ~ K (i) (11) 

I = interés generado desde el tiempo O hasta el tiempo n-ésimo n ($) 

K =capital que genera los intereses($) 

i =tasa de interés por periodo(%) 

11 = número de periodos transcurridos hasta el tiempo 11 
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El mol/lo es la cantidad de dinero· acumulada después de sumar el capital más los intereses 

generados. El monto a interés simple.se calcula: 

M = monto a interés simple ($) 

Interés compuesto 

M=K+I 

M= K+ /K(i) (n) I 

Cuando los intereses que genera una inversión o deuda pasan a formar parte del capital, se 

dice que se están capitaliza11do los i11tereses. De esta forma también los intereses de c.ada· 

pei'iodo se acumulan y generan más intereses en los periodos posteriores. 

El interés es compuesto cuando se capitalizan los intereses de cada periodo. Es decir, un 

interés es compuesto cuando al capital (K) se le suman los intereses (!) generados al final de 

cada intervalo de tiempo convenido, y sobre ese nuevo monto se calculan los i~tereses que se 

generan para el siguiente periodo y asi sucesivamente. 

Al periodo convenido para capitalizar los intereses se le conocé. como· .periodÓ. de 
J - •• ,_, ,_o_>o- ') .• :_;·,._. ~- .; ~': - ;_· -~ ~ . 

capi1alizació11. Y el interés fijado por periodo de capitalización se denomina iasa dé ii11erés 
. - ,. ' - -,_:-, ~:>:;';f ,;-;\-; ·-=;<-"-',"•·- ;-o'.c 

con1p11esto. 

El monto M al final de /1 periodos de capitalización de un capital K puest~' al 'í~té~és i por 

periodo de capitalización (i es la tasa de interés en el periodo) ~~tá dado ¡X}~. I~ expresió~: 

M = es el monto a interés compuesto. 

K = capital que genera los intereses($) 

i =tasa de interés por periodo(%) 

M=K( 1 +i)" 

11 = número de periodos transcurridos hasta el tiempo 11 
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Al factor ( 1 + i )"·se le ·conoce .como factor 'de ac11m11/ació11 o factor de illlerés compuesto y 
. .. 

corresponde al monto de 1 a interés compuesto en Íl periodos. Se denota por: · 

don~e Fes el monto futuro. y P es el .valor o la cantidad presente. 
•' .'•-•r" • '..,·,"• • 

Esta expresión no~ pe~mit~ c~Jcul~r ei mo~to f~turo F de una c11.ntidad presente P que se 

encuentra ~f~~tad~\¡¿¡. ~h~'?~~~·d~inte~é~ ipo~ cadaperiodon 

De la mis~a ;t,'a~bri; de~pejando />·~~•puede obtener el valor pres1mt~. de .1.ma cantidad de 

dinero futura F después de/1 periodos de cápitalización y a un~ tasa de interés i. 

Capitalización Instantánea 

Entre más cortos sean los periodos de capitalización (reinversión de intereses), el monto final 

crecerá más rápidamente. 
::. .- .: ,, 

Si suponemos que 11 crece sin limite, 11 ~ oo', entO'n~es: el 'periodo· de capitalización es un 

intervalo de tiempo infinitamente peq~eño~, Ell esto:: .• caso· se,.~ice. ~ue. la.capitali::ación es 

co11ti1111a y se hace referencia a una tasa Ú1sta111á11ea . . Él monto se calcula c~mo: 

M=K(~'J" 

Al= monto 

K= capital 

r =tasa de interés (anual, trimestral, mensual, etc.) 

11 = número de periodos ( I, 4, 12, etc.), en concorda.nciacon la tasa de Interés. 

e = constante de Euler; base del logaritmo natural (2. 71828 ... ) 
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Anexo J. Conceptos Básicos de Contabilidad 

Contabilidad es una técnica que registra ordenada y cronológicamente las operaciones 

financieras de una empresa con Ja finalidad de proporcionar información financiera (oponuna, 

veraz y completa) para la toma de decisiones. Una de las funciones esenciales de Ja 

contabilidad es la preparación de Estados Financieros. 

F:.,·1adosfi11a11cieros son documentos numéricos que se formulan con el objeto de suministrar 

periódica u ocasionalmente a los propietarios, administradores. acreedores instituciones de 

crédito y público en general, información acerca de la situación financiera y del desarrollo al 

que ha llegado o en que se encuentra la empresa. Estos estados son consecuencia de las 

operaciones realizadas durante el ejercicio o periodo que comprenden. 

Entre los muchos estados financieros conocidos, mencionaremos únicamente dos: el balance 

general (o estado de situación financiera) y el estado de pérdidas y ganancias (o estado de 

resultados). 

El balance ¡:eneral o estado de situación financiera es el documento que muestra en un 

momento determinado la situación financiera de un negocio mediante el agrupamiento 

ordenado y preciso de sus bienes, o sea, el activo, asl como los derechos de Jos acreedores y de 

los propietarios sobre ese activo, representados respectivamente en el pasivo y en el capital. 

Se trata de un documento de carácter estático porque exhibe Ja situación del negocio en una 

fecha sin imponar cual será la situación posterior a la misma. Muestra Ja situación financiera 

porque en él se consignan todas las propiedades de la empresa (activos) y todas las 

obligaciones que se tienen {pasivos y capital contable). El estado de situación financiera está 

compuesto por activos, pasivos y capital contable. 
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Estado de Situación Financiera 

Activos 

1 Activo Circulante 1 

Activo Fijo 

Activo Diferido 

Pasivos 

1 Pasivo de corto plazo 1 

1 Pasivo de largo plazo J 

+ 

Capital Contable 

Capital Contble 

Los activos son Jos bienes con que cuenta una empresa. Se dividen en activo circulante, activo 

fijo y activo diferido. 

Los pasivos son aquellas cantidades de dinero que una empresa pide prestadas y que deben ser 

reintegradas al acreedor. Esta obligación de regresar el dinero prestado constituye la diferencia 

principal en comparación con el capital contable o patrimonio. Los pasivos se clasifican de 

acuerdo con su plazo de vencimiento en corto y largo plazo. 

El capital contable es la cantidad que el estado de situación financiera muestra como la 

diferencia entre los activos y los pasivos, en otras palabras, es el patrimonio del dueño. El 

término patrimonio se refiere a los fondos que pertenecen a los propietarios de una empresa. 

Se supone que estos fondos están a la disposición de la empresa durante toda su vida útil, 

participan en las utilidades y son el soporte del riesgo financiero de una empresa. El capital 

contable esta formado por el capital social y las reservas acumuladas por la empresa. 

El concepto de partida doble es uno de los fundamentos de la contabilidad, se refiere al hecho 

de que el activo de una empresa siempre es igual al total de sus obligaciones. Este concepto da 

origen a la ecuación fundamental de la contabilidad: 
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Activo total = Pasivo total + Capital contable 
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~ TESIS COÑ 1 FÁLLA DE ORIGEN 
Como se ve existe un balance entre los pasivos, el capital y los activos; esto es explicable al 

considerar que los activos son recursos económicos que se usan para generar ventas. Los 

pasivos y las aportaciones de capital son las fuentes de estos recursos. 

Cuando los activos son mayores que los pasivos, el capital contable resulta ser de signo 

positivo, entonces se Je denomina capital positivo; pero si los pasivos son mayores, el capital · 

que resulta es de signo negativo y se Je conoce como capital negativo. 

Activo circulante o de cor/U pla::u es la cantidad de efectivo y cuentas por cobrar, adelantos en 

los inventarios y cualquier otro renglón convertible en· efectivo en un corto tiempo, 

generalmente menor a un lapso de un año. 

Los Activusf¡jos se clasifican en tangibles e intangibles. 

a) Actims ta11gihles son la maquinaria y el quipo con sus costos de instalación, los edificios y 

las instalaciones complementarias, en su caso, el terreno y Jos recursos naturales. Estos pueden 

ser sujetos a depreciación o no. Los activos tangibles que están sujetos a depreciación son: 

equipos de todo tipo, maquinaria, mobiliario de oficina, edificios y construcciones. Aquellos 

que no están sujetos a depreciación son: documentos por cobrar a largo plazo, inversiones de 

largo plazo y los terrenos. 

El l'tl/or en libros neto de 1111 actim se refiere a la diferencia entre su costo original y la 

depreciación acumulada hasta Ja fecha. El l'alor comercial de 1111 activo es la cantidad de 

dinero que podría obtenerse del activo si se vendiera en el mercado libre. A veces el valor 

comercial guarda muy poca relación con el valor en libros, por ejemplo: los edificios 

comerciales e inmuebles generalmente aumentan su valor de mercado mientras que el valor en 

libros decrece por la depreciación. 

b) A«ti1•0.v i11ta11gihles son activos cuyo valor reside en los derechos que su posesión confiere 

al propietario como son las patente, los derechos de autor, franquicias, marcas de fábrica, 

fórmulas y licencias. 
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Actims diferidos. Son aquellos que se pagan en forma anticipad!' a su uso. Representan una 

parte de los gastos que son aplicables a ejercicios o perfodos posteriores a la fecha de un 

estado de situación financiera. Comúnmente llamados cargos o gastos diferidos. Cada ailo una 

parte de estos activos se pasa como costo al estado de pérdidas y ganancias mediante el 

proceso de amortización de activos diferidos, de tal forma .que el valor que tiene el activo 

diferido resulta de la diferencia entre su valor original menos su amortización acumulada. 

Los Pasivos de corto plazo (circulantes) son las deudas pagaderaS en un plazo menor de un 

año. Se generan por las operaciones normales de una compañia y con frecuencia el acreedor 

concede crédito sin un acuerdo crediticio formal. 

Los principales pasivos de corto plazo son: 

Anticipos sobre contratos: dinero recibido por bienes y servicios qiie~Ón ;;o-¿e ejecutan. 

Créditos financieros de corto plazo: créditos, pagarés u otrÓ in'sth;fu.imt-6 definanciamiento 
· . .:_, ___ _ 

que la empresa debe cubrir en menos de un año · _.., · · .,._,~·':; .. , .' -, 

Adeudos fiscales: Impuestos (JSR. IV A. IAC) que ya s~ deb~n-al fisc<>' y q~e aún no han 

sido pagados 

Provisión de pago de impuestos: la obligación c~~t~~fd~'~/~re~t~-de los ingresos 

obtenidos por la empresa o por impuestos descontados al salario del trabajador para 
. - ',·_/ .- :"·' ' ,_-:::~·_:~ 

entregarlos posteriormente. 

Proveedores: el dinero que se adeuda por compra . de materiales o servicios. Este 

mecanismo de financiamiento es común en el medio, incluso hay empresas que lo utilizan 

por costumbre o por regla. 

Porción circulante del pasivo de largo plazo: la parte de los adeudos de largo plazo de la 

empresa que pasan a ser de corto plazo por el hecho de que tienen que cubrirse durante un 

plazo menor de un año. 

l'asivo.,. de largo plazo (fijo.\) son deudas con vencimiento a más de un año como lo son las 

hipotecas, algunos préstamos de bancos de fomento y de instituciones similares, etc. 

TESIS CCN 
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Capilal co111ah/e 

El capital social es el capital que aportan los propietarios cuando se forma la empresa más las 

aportaciones que se realizan durante el periodo operacional cuando se necesitan nuevos 

fondos. Desde el punto de vista de la empresa, estos fondos vienen de fuera y no se derivan de 

las operaciones de la compañia. El término capital social se refiere a cierta estructura legal que 

generalmente se encuentra expresada en forma de acciones en empresas medianas o grandes. 

El capital social de la empresa que se formó en su inicio y las aportaciones que se hicieron en 

otros tiempos diferentes del año al que corresponde el balance general, se deben actualizar. 

Los cálculos para la actualización del capital social se llevan a cabo cada año con base en las 

variaciones del indice nacional de precios al consumidor; de esta manera, el balance general 

está formado por cantidades de dinero, todas a precios del año al que corresponden. 

El eMado de res11/1ados o es1ado de pérdidas y ganancias se trata en el subcapitulo 5.5. 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 
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Anexo 4. Planos del Proyecto 

Los siguientes planos se presentan en este orden en las páginas subsecuentes: 

l. Planta de conjunto 

2. Planta baja y alta del edificio B 

3. Fachadas 

4. Corte po'r fachada 

S. Estructural de losa de azotea 

6. Estructural planta entrepiso 

7. Estructural planta de cimentación 
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Anexo 5. Interés Nominal e Interés Efectivo 

Se le llama Tasa ele ////eres Nomiua/ a la tasa de interés promedio que paga un instrumento 

durante un plazo determinado y es independiente de la inílación. La tasa nominal anual no 

considera la capitalización de los intereses. 

La Tasa lifectim es la tasa que efectivamente actúa sobre. eL capital de una· operación 

financiera. Se calcula con base en la tasa nomina, ésta ~ di fe/e;;¡;¡~--~~ f;~~~¡~~(' ¡¡ considera 

la capitalización de los intereses durante el plazo el~ lai~~¡;/s'ió~c;~,~~é~~Ü,o'. · 

La relación existente entre latasa nominal y la ¡;f~-cÍi~a'(p'a~a el mismo plazo) está dada por: 
:·.~:·~'O'···:.· . , ' . 

7~ =tasa de interés efectiva 

7~ = tasa de interés nominal 

r( Tn)m. ']'·· . 1: =l I+ m -1 xlOO 

m = número de periodos de capitalización 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 

Si tenemos una tasa de interés nominal con ciertos periodos de capitalización en el año, 

aplicamos la fórmula para el cálculo del. monto a Interés compuesto y encontramos después los 

Intereses para encontrar la tasa efectiva. o bien por medio de la fórmula anterior se llega al 

mismo resultado. 
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Anexo 6. Legislación para el Distrito Federal 

Ley de Educación del /Jislrilo Federal 

192 

Articulo 107 •• Los particulares podrán impartir educación .;n todos sus tipos, niveles y 
modalidades, para lo cual deberán ajustarse a la legislación aplicable y a los planes y 
programas vigentes. 

Respecto a la educación primaria, la secundaria, la nonnal y demás para la fonnación 
de maestros de educación básica, deberán obtener previamente, en cada caso. la 
autorización expresa de la autoridad educativa en el Distrito Federal. Tratándose de 
estudios distintos de los antes mencionados, podrán obtener el reconocimiento de 
validez oficial de estudios, el que será otorgado por las autoridades educativas locales 
en concurrencia con las de la federación. 

La autorización y el reconocimiento serán especificos para cada plan de estudios. 
Para Impartir nuevos estudios se requerirá, según el caso, la autorización o el 
reconocimiento respectivo. 

Articulo 108.- La Secretaria de Educación del Distrito Federal otorgará tas 
autorizaciones y reconocimientos de validez oficial de estudios cuando los 
solicitantes, además de reunir los requisitos legales exigidos, cuenten con: 

l. Personal que acredite la preparación adecuada para impartir educación y reunir los 
requisitos previstos por la presente ley. 

11. Instalaciones que satisfagan las condiciones higiénicas, de seguridad y 
pedagógicas que la autoridad otorgante detennlne. Para establecer un nuevo plantel 
se requerirá, según el caso, una nueva autorización o un nuevo reconocimiento. 

111. Planes y programas de estudio que la autoridad otorgante considere procedentes, 
en el caso de educación distinta de la primaria, Ja secundaria, la nonnal y demás para 
la fonnación de maestros de educación básica. 

Artículo 109.- Las autoridades educativas del Distrito Federal publicarán anualmente. 
en la Gaceta Oficial, una relación de las Instituciones a las que se haya concedido 
autorización o reconocimiento de validez oficial de estudios. Asimismo harán público, 
oportunamente y en cada caso. la Inclusión o la supresión en dicha lista de las 
instituciones a las que otorguen, revoquen o retiren las autorizaciones o 
reconocimientos respectivos. 

Los particulares que impartan estudios con autorización o reconocimiento deberán 
mencionar en la documentación que expidan y en la publicidad que hagan, una 
leyenda que indique su calidad de incorporados, el número y fecha del acuerdo 
respectivo. así como la autoridad que lo otorgó. 

Articulo 110.- Los particulares que impartan educación con autorización o con 
rec lilocirniento de validez oficial de estudios deberán: 



l. cumplir con lo dispuesto en el Artículo tercero de la Constttuclón Pollllca de los 
Estados Unidos Mexicanos, la Ley General de Educación, la presente ley y con las 
disposiciones que de ella emanen. 

11. Cumplir con los planes y programas de estudio que las autoridades educativas 
competentes hayan determinado o considerado procedentes. 

111. Proporcionar un 5 % de becas del total de la matricula de la Institución educativa 
de que se trate, para alumnos destacados académicamente y/o de escasos recursos. 
Los planteles que estén en posibilidad de Incrementar dicho porcentaje podrán 
hacerlo. 

IV. Informar semestralmente a la Secretarla de Educación del Distrito Federal los 
resultados de las actividades que realicen, donde se incluyan las estadísticas 
correspondientes, además de los aspectos relativos a la organización, escolaridad y 
técnicos de la Institución. 

V. Facilitar y colaborar en las actividades de evaluación, Inspección y vigilancia que 
las autoridades competentes realicen u ordenen. 

Artículo 111.- Las autoridades que otorguen autorizaciones y reconocimientos de 
validez oficial de estudios deberán Inspeccionar y vigilar los servicios educativos 
respecto de los cuales concedieron dichas autorizaciones o reconocimientos. 

Para realizar una visita de inspección deberá mostrarse la orden correspondiente 
expedida por la autoridad competente. La visita se realizará en el lugar, fecha y sobre 
los asuntos específicos señalados en dicha orden. El encargado de la vlstta deberá 
Identificarse adecuadamente. 

Desahogada la visita, se suscribirá el acta correspondiente por quienes hayan 
Intervenido y por dos testigos. En su caso, se hará constar en dicha acta la negativa 
del visitado de suscribirla sin que esa negativa afecte su validez. Un ejemplar del acta 
se pondrá a disposición del visttado. 

Los particulares podrán presentar a las autoridades educativas documentación 
relacionada con la visita dentro de los cinco dlas hábiles siguientes a la fecha de 
inspección. 

Articulo 112.- La revocación de la autorización para impartir educación primaria, 
secundaria, normal y demás para la fonnación de maestros de educación básica, 
procederá a juicio de la autoridad, cuando se hubiesen Infringido los preceptos 
contenidos en la Constitución Politica de los Estados Unidos Mexicanos, la Ley 
General de Educación, la presente ley y demás normas aplicables. 

Artículo 113.- Cuando la revocación de la autorización olorgada a particulares para 
impartir educación en cualquier nivel se dicte durante el año lectivo, la Institución 
podrá seguir funcionando para evitar perjuicios a los educandos, a juicio y bajo 
vigilancia de la autoridad, hasta que concluya el año escolar. 

Articulo 114 ... Los particulares que presten servicios por los que impartan estudios sin 
reconocimiento de validez oficial, deberán mencionarlo en su correspondiente 
documentación y publicidad. 

----- --~ - -------------

.An~xos 
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Los particulares que Impartan educación Inicial y preescolar deberán cumplir con los 
planes y programas que establezca la Secretarla de Educación del Distrito Federal; 
contar con personal que acredite la preparación adecuada para Impartir educación; 
contar con Instalaciones que satisfagan las condiciones higiénicas, de seguridad y 
pedagógicas que la autoridad educativa determine; facilttar la inspección y vigilancia 
de las autoridades competentes: y respetar las normas de esta ley. 

Articulo 115.- Para proporcionar educación abierta, por correspondencia y por 
cualquier medio de comunicación, los prestadores de estos servicios deberán cumplir 
con los requisitos establecidos por la autoridad educativa del Distrito Federal, asi 
como con las leyes y reglamentos relativos al medio de comunicación que utilicen 



Ley Amhieuta/ ele/ Distrito Fecleral 

LEY AMBIENTAL DEL DISTRITO FEDERAL 
Titulo Primero 
Disposiciones Generales 

TESIS CON 
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ARTICULO 1 º La presente Ley es de orden público e Interés social y tiene por 
objeto: 
l. Definir los principios mediante los cuales se habrá de formular, conducir y evaluar 
la polllica ambiental en el Distrito Federal, asi como los instrumentos y 
procedimientos para su aplicación; 
11. Regular el ejercicio de las facultades de las autoridades de la Administración 
Pública del Distrito Federal en materia de conservación del medio ambiente, 
protección ecológica y restauración del equilibrio ecológico; 
111. Conservar y restaurar el equilibrio ecológico, asl como prevenir los daños al 
ambiente, de manera que sean compatibles la obtención de beneficios económicos 
y las actividades de la sociedad con la conservación de los ecosistemas; 
IV. Regular el establecimiento de las áreas naturales protegidas de competencia del 
Distrito Federal, asl como manejar y vigilar aquellas cuya administración se asuma 
por convenio con Ja Federación, estados o municipios; 
V. Prevenir y controlar la contaminación del aire, agua y suelo en el Distrito Federal 
en aquellos casos que no sean competencia de la Federación; 
VI. Establecer las medidas de control, de seguridad y las sanciones administrativas 
que correspondan, para garantizar el cumplimiento y la aplicación de esta ley y de 
las disposiciones que de ella se deriven; 
Vil. Regular la responsabilidad por daños al ambiente y establecer los mecanismos 
adecuados para garantizar la incorporación de los costos ambientales en los 
procesos productivos; y 
VIII. Establecer el ámbito de participación de la sociedad en el desarrollo y la 
gestión Ambiental. 

CAPITULO fil 
PLANEACIÓN DEL DESARROLLO SUSTENTABLE 
ARTICULO 24 .. - En la planeación del desarrollo del Distrito Federal se deberá 
incluir la polllica de desarrollo sustentable y el ordenamiento ecológico. En la 
planeación y ejecución de acciones a caryo de las dependencias y entidades de la 
Administración Pública del Distrito Federal, se observarán los lineamientos, criterios 
e instrumentos de polilica ambiental, el Programa General de Desarrollo del Distrito 
Federal, el Programa Sectorial Ambiental y los programas correspondientes. 

En concordancia con lo que dispone el artículo 16 de la Ley de Desarrollo Urbano 
del Distrito Federal, la planeación del Desarrollo sustentable y el ordenamiento 
ecológico del territorio, serán junto con el Programa General de Desarrollo Urbano, 
y demás programas de Desarrollo Urbano, el sustento territorial para la planeación 
económica y social para el Distrito Federal, de confonnidad con lo ser.alado en la 
Ley de Planeación del Desarrollo del Distrito Federal. 

CAPITULO V 
NORMAS AMBIENTALES PARA EL DISTRITO FEDERAL 
ARTICULO 36 .. - La 53crelarla, en el ámbito de su competencia emitirá normas 
ambientales las cuales tendrán por objeto establecer: 
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1. Los requisitos o especificaciones, condiciones, parámetros y llmltes permisibles 
en el desarrollo de una actividad humana que pudiera afectar la salud, la 
conservación del medio ambiente, la protección ecológica o provocar daños al 
ambiente y los recursos naturales; 
11. Los requisitos, condiciones o limites permisibles en la operación, recoleeción, 
transporte, almacenamiento, reciclaje, tratamiento, Industrialización o disposición 
final de residuos sólidos e industriales no peligrosos; 
111. Los requisitos, condiciones, parámetros y limites pennisibles para el tratamiento 
y aprovechamiento de aguas residuales provenientes de actividades domésticas, 
industriales, comerciales, agrlcolas, aculcolas, pecuarias o de cualquier otra 
actividad humana y que, por el uso recibido, se les hayan incorporado 
contaminantes: 
IV. Las condiciones de seguridad, requisitos y limitaciones en el manejo de residuos 
sólidos o industriales no peligrosos que presenten riesgo para el ser humano, para 
el equilibrio ecológico o para el ambiente; 
V. Los requisitos, condiciones, parámetros y limites permisibles para la protección, 
el manejo, el aprovechamiento y la restauración de los recursos naturales en suelo 
de conservación: y 
VI. Los requisitos, condiciones, parámetros y limites permisibles para la protección, 
el manejo, el aprovechamiento y la restauración de los recursos naturales en tas 
Áreas Naturales Protegidas de competencia del Distrito Federal. 

ARTÍCULO 37 •. - Las normas ambientales para et Distrito Federal podrán determinar 
requisitos, condiciones, parámetros y limites més restrictos q•Je los previstos en las 
Normas Oficiales Mexicanas y deberán referirse a materias que sean de 
competencia local. 

CAPÍTULO VI 
EVALUACIÓN DEL IMPACTO AMBIENTAL 

ARTÍCULO 44 .. - La evaluación del impacto ambiental es el procedimiento a través 
del cual la autoridad evalúa los efectos que sobre el ambiente y los recursos 
naturales pueden generar la realización de programas, obras y actividades de 
desarrollo dentro del territorio del Distrito Federal, a fin de evitar o reducir al mlnlmo 
efectos negativos sobre el ambiente, prevenir futuros daños al ambiente y propiciar 
el aprovechamiento sustentable de los recursos naturales. 

El procedimiento de evaluación del impacto ambiental se inicia mediante la 
presentación del documento denominado manifestación de impado ambiental ante 
la Secretaria y conduye con la resolución que esta última emita. La elaboración de 
la manifestación de impacto ambiental se sujetará a lo que establecen la presente 
Ley y su reglamento. 

ARTÍCULO 45.- En los casos de aquellas obras y actividades donde además de la 
autorización de impacto ambiental requiera la de impado urbano, se estará a lo 
dispuesto en la presente Ley, en la Ley de Desarrollo Urbano del DiS!rito Federal y 
al reglamento que sobre estas materias al efecto se emita. 

La Secretaría y la Secretaría de Desarrollo Urbano y Vivienda podrán interpretar y 
aplicar para efectos administrativos en la esfera de sus respectivas competencias, 
tas disposiciones de esta Ley y de los programas de ordenamiento ecológico 
territorial, asl como, de la Ley de Desarrollo Urbano del DiS!rilo Federal, y de los 
Programas de Desarrollo Urbano, respectivamente, y del Reglamento al que se 
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refiere el párrafo anterior, emitiendo para tal efecto, de manera conjunta los 
dictámenes, circulares y recomendaciones en materia de Impacto urbano y 
ambiental. 

ARTÍCULO 46 •• - Las personas físicas o morales interesada en la realización de 
obras o actividades que impliquen o puedan implicar afectación del medio ambiente 
o generación de riesgos requieren autorización de impacto ambiental y, en su caso, 
de riesgo previo a la realización de las mismas. La.s obras y actividades que 
requieren autorización por encontrarse en el supuesto anterior, son las siguientes: 

l. Los programas que en general promuevan cambios de uso en el suelo de 
conservación o actividades económicas o prevean el aprovechamiento de los 
recursos naturales del Distrito Federal; 
11. Obras y actividades, o las solicitudes de cambio de uso del suelo que en los 
casos procedentes, pretendan realizarse en suelos de conservación; 
111. Obras y actividades que pretendan realizarse en áreas naturales protegidas de 
competencia del Distrito Federal; 
IV. Obras y actividades dentro de suelo urbano en los siguientes casos: 
a) Las que colinden con áreas naturales protegidas o suelos de conservación y con 
vegetación de cuerpos de aguas, 
b) Nuevas actividades u obras de infraestructura, servicios o comerciales o sus 
ampliaciones, cuyos procesos requieran de medidas, sistemas o equipos especiales 
para no afectar los recursos naturales o para cumplir con las nonnas ambientales 
para el Distrito Federal; y 
c) Obras, actividades o cambios de uso de suelo que se pretendan realizar en 
predios con cobertura forestal significativa o cuerpos de agua competencia del 
Distrito Federal. 
V. Obras y actividades para la explotación de minas y yacimientos de arena, 
cantera, tepetate, piedra, arcilla, y en general cualquier yacimiento pétreo; 
VI. Obras y actividades que afecten la vegetación y los suelos de escurrimientos 
superficiales, barrancas. cauces, canales y cuerpos de agua del Distrito Federal, y 
en general cualquier obra o actividad para la explotación de la capa vegetal; 
VII. Las obras y actividades que se establezcan en el programa de ordenamiento 
ecológico del territorio; 
VIII. Las obras y actividades de carácter público o privado, destinadas a la 
prestación de un servicio público; 
IX. Vías de comunicación de competencia del Distrito Federal; 
X. Zonas y parques Industriales y centrales de abasto y comerciales; 
XI. Conjuntos habitacionales; 
XII. Actividades consideradas riesgosas en los términos de esta Ley; 
XIII. Las instalaciones para el manejo de residuos sólidos e industriales no 
peligrosos, en los términos del Titulo Quinto, Capitulo V de esta Ley; 
XIV. Aquellas obras y actividades que estando reservadas a la Federación, se 
descentralicen a favor del Distrito Federal; 
XV. Aquellas obras y actividades que no estando expresamente reservadas a la 
Federación en los ténninos de la Ley General, causen o puedan causar 
desequilibrios ecológicos, rebasen Jos llmrtes y condiciones establecidos en las 
disposiciones jurldicas referidas a la conservación del equilibrio ecológico y la 
protección al ambiente; 
XVI. Obras de más de 1 O mil metros cuadrados de construcción u obras nuevas en 
predios de más de cinco mil metros cuadrados para uso distinto al habitacional, para 
obras distintas a las mencionadas anteriormente, para la relotificación de predios y 
ampliaciones de construcciones que en su conjunto rebasen los parámetros 
seílalados; y , 
XVII. Construcción de estaciones de gas y gasolina. 

AnCXOl\ 
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El reglamento de la presente Ley y, en su caso, los acuerdos administrativos 
correspondientes precisarán, respecto del listado anterior, los casos y modalidades 
para la presentación de las manifestaciones de impacto ambiental y riesgo. 

ARTICULO 47 •• - Para obtener autorización en materia de impacto ambiental. los 
Interesados, previo al Inicio de cualquier obra o actividad, deberán presentar ante la 
Secretarla, una manifestación de Impacto ambienta/, en la modalidad que 
corresponda en los términos del reglamento, pero en todo caso deberá contener, 
por lo menos: 

l. Nombre. denominación o razón social, nacionalidad, domicilio y dirección de quien 
pretenda llevar a cabo la obra o actividad objelo de la manifestación; 
11. Descripción de la obra o actividad proyectada, desde la elapa de selección del 
silio para la ejecución de la obra en el desarrollo de la actividad; la superficie de 
terreno requerido; el programa de construcción, montaje de instalaciones y 
operación correspondienle; el lipa de actividad, volúmenes de producción previstos, 
e inversiones necesarias; la clase y cantidad de recursos naturales que habrán de 
aprovecharse, tanto en la etapa de construcción como en la operación de la obra o 
el desarrollo de la actividad: el programa para el manejo de residuos, tanlo en la 
conslrucclón y montaje como durante la operación o desarrollo de la actividad; y el 
programa para el abandono de las obras o el cese de las actividades: 
111. Aspectos generales del medio natural y socloeconómico del área donde pretenda 
desarrollarse la obra o actividad; 
IV. Vlnculaclón con las normas y regulaciones sobre uso del suelo en el área 
correspondiente; ldenlificación y descripción de los Impactos amblenlales que 
ocasionaría la ejecución del proyedo o adividad. en sus distintas etapas; y 
V. Medidas de prevención y miligación para los impactos ambienlales ldenlificados 
en cada una de tas etapas. Cuando se trate de actividades consideradas riesgosas 
en los ténninos de esta Ley, la manifestación deberá incluir el estudio de riesgo 
correspondiente, el cual será considerado al evaluarse el impacto ambiental. 

SI después de la presenlación de una manifeslación de impacto ambiental se 
realizan modificaciones al proyecto de los planes y programas, obras o actividades 
respectivas, los interesados deberán hacerlas del conocimiento de la Secretaria, a 
fin de que ésta, les notifique si es necesaria la presentación de información adicional 
para evaluar los efedos al ambiente que pudiesen ocasionar tales modificaciones, 
en los términos de lo dispuesto en esta Ley. 

ARTICULO 49 •• - Una vez que la autoridad competente reciba una manifestación de 
Impacto ambiental integrará, dentro de los cinco dlas hábiles siguientes, el 
expediente respectivo que pondrá a disposición del público, con el fin de que pueda 
ser consultado por cualquier persona. 

Los promoventes de la obra o actividad podrán requerir que se mantenga en 
reserva la información que haya sido Integrada al expediente, y que, de hacerse 
pública, pudiera afectar derechos de propiedad industrial. y la confidencialidad de la 
Información comercial que aporte el interesado. 

ARTICULO 54 .. - Las personas que presten servicios de evaluación del Impacto 
ambiental, serán responsables ante la autoridad competente, de los informes 
preventivos, manifestaciones de impacto ambiental y estudios de riesgo que 
elaboren. Los prestadores de servicios dec1ararán bajo protesta de decir verdad que 
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en dichos documentos se incorporan las mejores técnicas y metodologias 
existentes, así como la infonnación y medidas de prevención y mitigación más 
efedivas. En caso de incumplimiento o exista falsedad en la información 
proporcionada será acreedor a las sanciones correspondientes y la cancelación del 
trámite de evaluación. 

Asimismo, los informes preventivos. las manifestaciones de impacto ambiental y los 
estudios de riesgo podrán ser presentados por los interesados, instituciones de 
investigación, colegios o asociaciones profesionales; en este caso, la 
responsabilidad respecto del contenido del documento corresponderá a quienes lo 
suscriban. 

ARTICULO 55 •• - Las obras o actividades a que se refiere el articulo 49 que por su 
ubicación, dimensiones, caracterfsticas o alcances no produzcan impactos 
ambientales significativos. o no causen desequilibrios ecológicos, ni rebasen los 
limites y condiciones establecidos en las disposiciones jurídicas referidas a la 
conservación del equilibrio ecológico y la protección al ambiente, no estarán sujetas 
a la evaluación de Impacto ambiental. En estos casos. el responsable de la obra o 
actividad deberá presentar a la Secretaria el documento denominado infonne 
preventivo, previo de Iniciar la obra o actividad. 

ARTICULO 57 .. - El infonne preventivo deberá contener: 
l. Datos generales de quien pretenda realizar la obra o actividad proyectada, o en su 
caso, de quien hubiere ejecutado los proyectos o estudios previos correspondientes; 
11. Documentos que detennlnen el uso de suelo autorizado para el predio; 
111. Descripción de la obra o actividad proyectada; y 
IV. Descripción de los materiales o productos que vayan a emplearse en la 
ejecución de la obra o actividad proyectada, y los que en su caso vayan a obtenerse 
como resultado de dicha obra o actividad, Incluyendo emisiones a la atmósfera, 
descargas de aguas residuales, tipo de residuos y procedimientos para su 
disposición final. 
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LEY DE DESARROLLO URBANO DEL DISTRITO FEDERAL 
Titulo IV 
Del Ordenamiento Territorial 

Articulo 33.- Las nonnas de ordenación establecidas en los programas y el 
reglamento de esta Ley se referirán a : 
l. Restricciones y especificaciones para los aprovechamientos urbanos en suelo 
urbano y suelo de conservación; 
11. Zonificación, usos del suelo, tablas de usos del suelo, destinos y reservas del 
suelo y uso del espacio urbano; 
111. Programas parciales; 
IV. Vla pública, alineamientos, zonas federales, derechos de vla, vialidades, 
afectaciones, restricciones, espacios públicos y la regulación de la imagen urbana 
en el espacio de la vla pública; 
V. Fusión, relotificación y subdivisión de predios; 
VI. Impacto urbano, zonas y usos riesgosos; 
VII. Transferencia de potencialidades de desarrollo urbano; 
VIII. Equipamiento y servicios urbanos; 
IX. Mobiliario urbano; 
X. La Intensidad de la construcción pennttida, considerando: alturas de edificación, 
instalaciones permitidas por encima de esa altura, dimensiones minimas de los 
predios, restricciones de construcción al frente, fondo y laterales y coeficientes de 
ocupación y utilización del suelo, y fonnas de manifestación de la Imagen de la 
construcción en el espacio urbano y la via pública; 
XI. Captación de aguas pluviales y descarga de aguas residuales; 
XII. Vivienda; 
XII l. Áreas de valor ambiental y barrancas; 
XIV. Patrimonio cultural urbano; 
XV. Áreas, zonas, sitios e inmuebles de valor histórico, arqueológico y artlstlco o 
tfpicos y de conservación patrimonial; 
XVI. Áreas de actuación: 
XVII. Estacionamientos: 
XVIII. Restricciones, limitaciones y especificaciones respecto de uso y 
aprovechamiento de la imagen urbana considerando además su relación con la 
publicidad exterior y la Instalación de anuncios. 
XIX. Pollticas e instrumentos para el cumplimiento de los objetivos de los 
programas; 
XX. Normas particulares aplicables a los programas delegacionales y parciales; 
XXI. Para discapacitados; y 
XXI l. Otras que se establezcan en los programas o el reglamento de esta Ley en 
materia de aprovechamiento del suelo y ordenamiento territorial. 
Para la elaboración de las normas de ordenación, la Secretarla recabará la opinión 
de las dependencias y entidades de la Administración Pública del Distrito Federal, 
y en su caso, de otras autoridades administrativas. 

Capitulo VII 
Del Control del Desarrollo Urbano y el Ordenamiento Territorial 

Articulo 60.- Quienes pretendan llevar a cabo una obra. instalación o 
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aprovechamiento urbano, público o privado, deberán presentar previamente a la 
solicitud de las licencias o autorizaciones que correspondan en los términos de 
esta Ley y su reglamentación, el estudio de impacto urbano y ambiental, en los 
siguientes casos: 

J. Cuando se rebasen en fonna significativa las capacidades de la infraestructura y 
los servicios públicos del área o zona donde se pretenda ejecutar. 
11. Cuando su ejecución genere afectaciones en otras áreas o zonas del Distrito 
Federal; 
111. Cuando pueda afectarse negativamente al espacio urbano, a la imagen urbana 
y al paisaje natural; así como a la estructura socioeconómica; y 
IV. Cuando signifique un riesgo para la vida o bienes de la comunidad o al 
patrimonio cultural, histórico, arqueológico o artistico. 

La reglamentación de esta Ley establecerá las caracterislicas de las obras, 
aprovechamientos o zonas que requieran de este estudio, determinando los casos 
y magnitudes especificas a que se refieren las fracciones de este articulo. En lo 
que se refiere al ambiente, deberán observarse las disposiciones jurldicas 
aplicables. 

La Secretaria emitirá dictamen fundado y motivado en respuesta a la solicitud de 
estudio de impacto urbano y se publicará, con cargo al interesado en un diario de 
mayor circulación. Sin el cumplimiento de este requisito no podrá otorgarse 
ninguna licencia. 
El contenido y procedimiento de tramitación del estudio de impacto urbano se 
establecerá en la reglamentación de esta Ley . 

Articulo 61.- El estudio de impacto urbano forma parte integrante del estudio de 
Impacto urbano y ambiental, que será elaborado por los peritos que autoricen la 
Secretarla y la Secretaria del Medio Ambiente. 

Los directores responsables de obra otorgarán su responsiva de los estudios de 
impacto urbano ambiental, que se enviarán a la Secretaría para que ésta, con la 
participación de la Secretaria del Medio Ambiente, otorgue la licencia de uso del 
suelo correspondiente, en el caso de que el estudio determine que la obra no 
produce Impactos negativos o que se puedan mitigar dichos impactos. Esos 
estudios serán públicos y se mantendrán para consulta de cualquier interesado. 

Los propietarios de los proyectos a los que se refiere esta disposición deben 
aportar los recursos suficientes para resolver cualquier impacto significativo 
adverso que determine el estudio, asi como la parte proporcional del costo de las 
obras que se precise realizar para proveer1os de los servicios necesarios para su 
funcionamiento. Podrá autorizarse para estos fines. la utilización de la 
infraestructura existente, siempre y cuando, se demuestre fehacientemente la 
existencia de remanentes en la capacidad instalada. 

Para los efectos del párrafo anterior, los interesados deberán garantizar ante el 
Gobierno del Distrito Federal ta aportación de recursos o la realización de las obras 
que seftale el estudio respectivo. La Secretaria y la Secretarla del Medio Ambiente 
vigilarán el cumplimiento del dictamen de impacto urbano ambiental. 
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LEY DE DESARROLLO URBANO DEL DISTRITO FEDERAL 

TITULO TERCERO 

DE LA PLANEACIÓN Y EL DESARROLLO 

CAPITULOll 

De los Programas 

Articulo 16 

La planeaclón del desarrollo urbano y el ordenamiento territorial se concretará a 
través del Programa General, los programas delegacionales y los programas 
parciales, que en conjunto constttuyen el instrumento redor de la planeación en 
esta materia y es el sustento territorial para la planeación económica y social para 
el Distrito Federal. 

Las acciones concurrentes de planeación, ordenamiento, uso, destinos y reservas 
de las zonas rurales se establecerán en concordancia con lo que disponga la ley 
de la materia. 
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Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal 

REGLAMENTO DE LA LEY DE DESARROLLO URBANO DEL DISTRITO 
FEDERAL 

CAPITULOll 
ESTUDIO DE IMPACTO URBANO 

Articulo 22. Para ros erectos del segundo párrafo del articulo 46 de la Ley (de 
Desarrollo Urbano), se requieren estudios de Impacto urbano en los casos 
siguientes: 

l. En los proyectos de vivienda que tengan más de 10,000 metros cuadrados 
de construcción, y 

11. En los proyectos que Incluyan oficinas, comercios, industria, servicios o 
equipamiento, por más de 5000 metros cuadrados de construcción. 

Articulo 23. Los estudios de impacto urbano deberán de contener lo siguiente: 

l. La descripción detallada de la obra o actividad proyectada, que deberá 
contener su ubicación: la superficie de terrenos requerida; los programas 
de construcción, de montaje de instalaciones y de operación 
correspondiente; el tipo de actividad; los volúmenes de producción 
previstos; las inversiones necesarias y la ciase y cantidad de recursos de 
la Ciudad que habrán de requerirse, tanto en la etapa de construcción 
como de operación de la obra o en la del desarrollo de la actividad; 

11. La descripción detallada de los Impactos de la obra proyectada y sus 
repercusiones, en relación con los Programas vigentes para la zona; 

111. En el caso de que cualquiera de los Impactos a que se refiere la fracción 
anterior muestre resultados que indican negativamente, las alternativas 
para evitar o en su caso, minimizar dicha incidencia. 

IV. La mención sobre la compatibilidad con otras actividades de la zona; 
V. La autorización del Instituto Nacional de Antropologla e Historia o del 

Instituto Nacional de Bellas Artes, cuando se puedan afectar los edificios y 
monumentos históricos, arqueológicos o artlstlcos. 

VI. El estudio de imagen urbana, de conformidad con los Programas, y 
VII. El nombre, firma, domicilio y al teléfono del perito en desarrollo urbano que 

realice el estudio, asi como el documento oficial en que se acredite tal 
calidad. 

Todos los análisis relativos a los aspectos a que e refieren las fracciones 1 a 111, 
debieran ejecutarse bajo el supuesto de utilización plena de Inmueble en un 
momento de demanda máxima. 

Articulo 24. Los estudios de impacto urbano deberán elaborarse por un perito en 
desarrollo urbano que cumpla con lo dispuesto en el articulo 26 del presente 
Reglamento y además disposiciones aplicables, y esté Inscrito en el padrón que 
elabore la Secretarla. Dicho perito otorgará su responsiva conjuntamente con un 
director responsable de obra. Los estudios serán dictaminados por la Secretarla, 
dentro de un término de quince dlas hábiles contados a partir del dfa siguiente a 
aquel en que se presente el estudio ante la misma. 

An~xos 
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Articulo 25. Las modificaciones del estudio de Impacto urbano, que tengan lugar 
previamente a la Iniciación de la obra o en el transcurso de la misma, se anotarán 
en una bitácora que deberán elaborar el perito en desarrollo urbano que realizó 
dicho estudio y el director responsable de obra. Dichas modificaciones se 
comunicarán por escrito a la Secretarla. 

Articulo 26. Para ser perito en desarrollo urbano, el Interesado deberá acreditar: 

l. Que posee cédula profesional correspondiente a alguna de las siguientes 
profesiones: Ingeniero, arquitecto, diseñador en asentamientos humanos, 
licenciado en urbanismo, en economla urbana o en derecho, o tener titulo de 
maestrla en urbanismo; 

11. Que conoce la norrnatividad de la materia, lo que demostrará ante una 
comisión que Integre la Secretarla, y 

111. Que cuenta con un mlnlmo de cinco años de experiencia en materia de 
desarrollo urbano. 
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REGLAMENTO DE CONSTRUCCIÓNES PARA EL DISTRITO FEDERAL 

TITULO CUARTO 
LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 

CAPITULO 1 
LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 

Articulo 53.-

La licencia de uso del suelo será necesaria en los casos a que se refiere la Ley de 
Desarrollo Urbano del Dislrilo Federal y su Reglamento. 

Articulo 54.-

La licencia de construcción es el documento que expide la Delegación por medio del 
cual se autoriza, según et caso, a construir, ampliar, modificar, reparar o demoler una 
edificación o instalación, o a realizar obras de construcción, reparación o 
mantenimiento de las Instalaciones subterráneas a que se refiere al articulo 19 
(capitulo 111, instalaciones subterráneas y áreas en la vla publica). 

Para la obtención de la licencia de construcción, se deberá presentar solicitud ante la 
Delegación en donde se localice la obra, en el formato que establezca el 
Departamento del Distrito Federal, acompañada de los documentos a que se refiere el 
articulo 56 y previo pago de los derechos correspondientes en los términos del 
Código Financiero del Distrito Federal. La Delegación tendrá por recibida la solicitud 
de licencia de construcción, sin revisar el contenido del proyecto, siempre que se 
cumpla con estos requisitos. 

La Licencia de construcción deberá expedirse al dla hábil siguiente de la presentación 
de la solicitud, con excepción de las que se refieran a la construcción, reparación o 
mantenimiento de instalaciones subterráneas; a las construcciones que se pretendan 
ejecutar en suelo de conservación, o a aquéllas que de acuerdo con las Nonnas 
Técnicas Complementarias requieran de la opinión de una o varias dependencias, 
órganos o entidades de la administración pública federal o local. En estos casos, el 
plazo será de 30 dlas hábiles contados a partir de la fecha de recepción de la 
solicltud. 

Transcurridos los plazos senalados en el párrafo anterior, sin haber resolución de la 
autoridad, se entenderá otorgada la licencia con una vigencia de 12 meses, debiendo 
tramitarse la certificación de resolución ficta conforme a lo previsto en la Ley de 
Procedimiento Administrativo del Distrito Federal, salvo que se trate de 
construcciones que se pretendan ejecutar en suelo de conservación, o aquéllas 
relativas a instalaciones subterráneas, en cuyo caso se entenderá negada la licencia. 

El proyecto de la obra que se presente junto con la solicitud de licencia de 
construcción deberá tener la responsiva de un Director Responsable de Obra, salvo 
en los casos a que se refiere el articulo 41, asi como la de los Corresponsables en los 
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La licencia de con'strucciÓn Í;cl~l~á· el permiso sanitario de conformidad con la Ley de 
Salud para el Distrito Federal. 

Articulo 55.-

Para ejecutar obras o Instalaciones públicas o privadas en la vía pública o en predios 
de propiedad pública o privada, será necesario obtener licencias de construcción, 
salvo en los casos a que se refiere el articulo 57 de este Reglamento. 

Sólo se concederán licencias a los propietarios o poseedores de los Inmuebles 
cuando la solicitud cumpla con los requisitos señalados en las disposiciones relativas 
de este Reglamento. 

Articulo 56.-

La solicitud de licencia de construcción se deberá presentar suscrita por el propietario 
o poseedor, en la que se deberá señalar el nombre, denominación o razón social del 
o de los interesados, y en su caso, del representante legal; domicilio para oir y recibir 
notificaciones; ubicación y superficie del predio de que se trate; nombre, número de 
registro y domicilio del Director Responsable de Obra y, en su caso del o de los 
Corresponsables. De Igual forma deberá acompañarse, en caso de que se requiera 
conforme a la normatividad de la materia, copia de la autorización de impacto 
ambiental, y los documentos siguientes: 

l. Cuando se trate de obra nueva: 

a) Constancia de licencia y número oficial vigente y cualquiera de los documentos 
siguientes: certificado de zonificación para uso especifico, certificado de zonificación 
de usos del suelo permitidos, certificado de acreditación de uso del suelo por 
derechos adquiridos, o en su caso, licencia de uso del suelo, 

b) Cuatro tantos del proyecto arquitectónico de la obra en planos a escala, 
debidamente acotados y con tas especificaciones de los materiales, acabados y 
equipos a utilizar, en los que se deberán incluir. como mlnimo: levantamiento del 
estado actual del predio, indicando las construcciones y árboles existentes; planta de 
conjunto, mostrando los limites del predio y la localización y uso de las diferentes 
partes edificadas y áreas exteriores; plantas arquitedónicas, indicando el uso de los 
distintos locales y las circulaciones, con el mobiliario fijo que se requiera; cortes y 
fachadas; cortes por fachada y detalles arquitectónicos interiores y de obra exterior; 
plantas y cortes de las instalaciones hidrosanitarias, eléctricas y otras, mostrando las 
trayectorias de tuberfas y alimentaciones. 

Estos planos deberán acampanarse de la memoria descriptiva la cual contendrá como 
mínimo: el listado de locales construidos y áreas libres de que consta la obra, con la 
superficie y el número de ocupantes o usuarios de cada uno; la intensidad de uso del 
suelo y la densidad de población. de acuerdo a los Programas Parciales; y la 
descripción de los dispositivos que provean el cumplimiento de los requerimientos 
establecidos por este Reglamento en cuanto a saltdas y muebles hidrosanitarios, 
niveles de iluminación y superficies de ventilación de cada local. visibilidad en salas 
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de espectáculos, resistencia de los materiales al fuego, circulaciones y salidas de 
emergencia, equipos de extinción de fuego, y cálculo y diseño de las Instalaciones 
hldrosanitarlas, eléctricas y otras que se requieran. 

Estos documentos deberán estar firmados por el propietario o poseedor, el Director 
Responsable de Obra y los Corresponsables en Diseno Urbano y Arquitectónico y en 
Instalaciones, en su caso. 

c) Dos tantos del proyecto estructural de la obra en planos debidamente acotados y 
especificados que contengan una descripción completa y detallada de las 
caracterlstlcas de la estructura Incluyendo su cimentación. Deberán especificarse en 
ellos los datos esenciales del diseño como las cargas vivas y los coeficientes 
sísmicos considerados, y las calidades de materiales. Deberán Indicarse los 
procedimientos de construcción recomendados, cuando éstos difieran de los 
tradicionales. Deberán mostrarse en planos los detalles de conexiones, cambios de 
nivel y aberturas para duetos. En particular, para estructuras de concreto se indicarán 
mediante dibujos acotados Jos detalles de colocación y traslapes de refuerzo de las 
conexiones entre miembros estructurales. 

En los planos de estructuras de acero se mostrarán todas las conexiones entre 
miembros, asi como la manera en que deben unirse entre si los diversos elementos 
que Integran un miembro estructural. Cuando se utilicen remaches o tomillos, se 
indicará su diámetro, número, colocación y calidad, y cuando las conexiones sean 
soldadas se mostrarán las caracteristicas completas de la soldadura; éstas se 
Indicarán utilizando una slmbologia apropiada y, cuando sea necesario, se 
complementará la descripción con dibujos acotados y a escala. 

En el caso de que la estructura esté formada por elementos prefabricados o de 
patente, los planos estructurales deberán Indicar las condiciones que éstos deben 
cumplir en cuanto a su resistencia y otros requisitos de comportamiento. Deberán 
especificarse los herrajes y dispositivos de anclaje. las tolerancias dimensionales y 
procedimientos de montaje. 

Deberán Indicarse, asimismo, los procedimientos de apuntalamiento, erección de 
elementos prefabricados, conexiones de una estructura nueva con otra existente, en 
su caso. 

En los planos de fabricación y en los de montaje de estructura de acero o de concreto 
prefabricado, se proporcionará la Información necesaria para que ta estructura se 
fabrique y monte de manera que se cumplan los requisitos indicados en los planos 
estructurales. 

Estos planos serán acampanados de la memoria de cálculo en la cual se describirán, 
con el nJvel de detalle suficiente para que puedan ser evaluados por un especialista 
externo al proyecto, los criterios de diseno estructural adoptados y los principales 
resultados del anélisls y el dimensionamiento. Se Incluirán los valores de las acciones 
de diseño, y los modelos y procedimientos empleados para el análisis estructural. Se 
Incluirá una justificación del diseno de la cimentación y de los demás documentos 
especificados en el Titulo Sexto de este Reglamento. 

Los anteriores planos deberán Incluir el proyecto de protección a colindancias y 
estudio de mecánica de suelos, cuando proceda de acuerdo con lo establecido en 
este Reglamento. Estos documentos deberán estar firmados por el Director 
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Responsable de Obra y el Corresponsable de Seguridad Estructural, en su caso. 

d) Derogado. 

11. Cuando se trate de ampliación y/o modificación: 

a) Constancia de alineamiento y número oficial vigente y cualquiera de los 
documentos siguientes: certificación de zonificación para uso especifico, certificación 
de zonificación de usos del suelo permitidos, certificación de acreditación de uso del 
suelo por derechos adquiridos, o en su caso, licencia de uso del suelo; 

b) Dos tantos del proyecto arquitectónico, estructural y memoria de cálculo, firmados 
por el Director Responsable de Obra y el Corresponsable que corresponda; 

c) Autorización de uso y ocupación anterior, o licencia y planos registrados 
anteriormente, y 

d) Derogado. 

111. Derogado. 

IV. cuando se trate de reparación: 

a) Proyecto estructural de reparación y memoria de cálculo, firmados por el Director 
Responsable de Obra y el Corresponsable que corresponda, y 

b) Constancia de alineamiento y número oficial vigente y cualquiera de los 
documentos siguientes: certificación de zonificación para uso especifico, certificación 
de zonificación de usos del suelo permitidos, certificación de acreditación de uso del 
suelo por derechos adquiridos, o en su caso, licencia de uso del suelo. 

V. Cuando se trate de demolición: 

a) Memoria descriptiva del procedimiento que se vaya a emplear, firmada por el 
Director Responsable de Obra y el Corresponsable en Seguridad Estructural, en su 
caso. 

Para demoler Inmuebles clasificados y catalogados por el Departamento como parte 
del patrimonio cultural del Distrito Federal, se requerirá autorización expresa del Jefe 
del propio Departamento. 

b) En su caso, los programas a que se refiere el articulo 290 de este Reglamento. 

Para cualesquiera de los casos señalados en este articulo se exigirá además, cuando 
corresponda, el visto bueno del Instituto Nacional de Antropologia e Historia o del 
Instituto Nacional de Bellas Artes y Literatura. 

VI. Cuando se trate de obras de construcción, reparación o mantenimiento de las 
Instalaciones subterráneas a que se refiere el articulo 19: 

a) Cinco tantos del proyecto ejecutivo que comprenda los planos arquitectónicos, los 
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eslructurales, Jos de Instalaciones, y Jos cálculos respectivos, signados por el Director 
Responsable de Obra y el Corresponsable en Instalaciones. El proyecto ejecutivo 
deberá ser formulado de conformidad con las Normas Técnicas Complementarias 
respectivas; 

b) Memorias descriptivas y de Instalaciones signadas por el Director Responsable de 
Obra y el Corresponsable en Instalaciones, y 

c) Opinión de las dependencias, órganos o entidades de la administración pública 
federal o local, que senale las Normas Técnicas Complementarias. 

Artlculo57 

No se requerirá licencia de construcción para efectuar las siguientes obras: 

l. Las construcciones a que se refiere Ja fracción V del articulo 41 de este 
Reglamento, siempre que reúnan las siguientes caracteristicas: 

a) Que se construya en una superficie de terreno de hasta 200 m•; ---------------. 

b) Que tengan como máximo 60 m' de construcción; 

c) Que la obra alcance como máximo una altura de 5.50 m; 

TESIS C~J 
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d) Que no tenga claros mayores de 4 m. y 

e) Que se dé aviso por escrito a la Delegaclón correspondiente del Inicio y la 
terminación de Ja obra, anexando croquis de ubicación y señalando nombre y 
domicilio del propietario o poseedor. 

11. Reposición y reparación de los acabados de la construcción, asl como reparación y 
ejecución de Instalaciones siempre que no afecten los elementos estructurales de la 
misma; · 

111. Divisiones Interiores en pisos de despachos o comercios cuando su peso se haya: -, 
considerado en el diseño estructural; · 

IV. Impermeabilización y reparación de azoteas, sin afectar elementos estructurales; 

V. Obras urgentes para prevención de accidentes, a reserva de dar aviso al 
Departamento, dentro de un plazo máximo de setenta y dos horas, contados a partir 
de Ja Iniciación de las obras; 

VI. Demoliciones hasta de un cuarto aislado de dieciséis metros cuadrados, si está 
desocupado, sin afectar la estabilidad del resto de la construcción. Esta excepción no 
operará cuando se trate de Jos inmuebles a que se refiere la Ley Federal sobre 
Monumentos y Zonas Arqueológlcos, Artlslicos e Históricos; 

VII. Construcciones provisionales para uso de oficinas, bodegas o vigilancia de 
predios durante la edificación de una obra y de los servicios sanitarios 
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correspondientes; 

VIII. Construcción, previo aviso por escrito al Departamento, de la primera pieza de 
carácter provisional de cuatro por cuatro metros como máximo y de sus servicios 
sanitarios correspondientes, siempre y ·cuando se respeten el alineamiento, las 
restricciones, las afectaciones del predio, y 

IX. Obras similares a las anteriores cuando no afecten elementos estructurales. 

RCDF 
CAPITULO 11 
DE LA OCUPACION Y DEL VISTO BUENO DE SEGURIDAD Y OPERACION DE 
LAS CONSTRUCCIONES 

Articulo 63.-

Los propietarios o poseedores están obligados a manifestar por escrito al 
Departamento la terminación de las obras ejecutadas en sus predios, en un plazo no 
mayor de quince dfas hábiles, contados a partir de la conclusión de las mismas, 
cubriendo los derechos que correspondan de conformidad con las disposiciones 
legales aplicables, utilizando las formas de "Manifestación de Terminación de Obra" y 
anotando en su caso el número y la fecha de la licencia respectiva. 
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Articulo 41.- Las Inversiones únicamente se podrán deducir mediante la aplicación 
en cada ejercicio, de los porclentos máximos autorizados por esta Ley al monto 
original de la inversión, con las limitaciones en deducciones, que en su caso, 
establezca esta Ley. Tratándose de ejercicios Irregulares, la deducción 
correspondiente se efectuará en el porciento que represente el número de meses 
completos del ejercicio en los que el bien haya sido utilizado por el contribuyente, 
respecto de doce meses. Cuando el bien se comience a utilizar después de iniciado 
el ejercicio y en el que se termine su deducción, ésta se efectuará con las mismas 
reglas que se aplican para los ejercicios irregulares. 

El monlo original de la inversión comprende además del precio del bien, los 
impuestos efectivamente pagados con motivo de la adquisición o importación del 
mismo a excepción del impuesto al valor agregado, asi como las erogaciones por 
concepto de derechos, fletes, transportes, acarreos, seguros contra riesgos en Ja 
transportación, manejo, comisiones sobre compras y honorarios a agentes 
aduanales. 

El contribuyente podrá aplicar porcientos menores a los autorizados por esta Ley. En 
este caso el porciento elegido será obligatorio y podrá cambiarse, sin exceder del 
máximo autorizado. Tratándose del segundo y posteriores cambios deberán 
transcurrir cuando menos cinco años desde el último cambio; cuando el cambio se 
quiera realizar antes de que transcurran se deberá cumplir con los requisitos que 
establezca el Reglamento de esta Ley. 

Las inversiones empezarán a deducirse, a elección del conlribuyente, a partir del 
ejercicio en que se inicie la utilización de los bienes o desde el ejercicio siguiente. El 
contribuyente podrá no Iniciar la deducción de las inversiones para efectos fiscales, a 
partir de que se Inicien los plazos a que se refiere este párrafo. En este caso podrá 
hacerlo con posterioridad, perdiendo el derecho a deducir las cantidades 
correspondientes a los ejercicios transcurridos, calculadas aplicando los porclentos 
máximos autorizados por esta Ley. 

Cuando el contribuyente enajene los bienes o cuando éstos dejen de ser útiles para 
obtener los ingresos, deducirá en el ejercicio en que esto ocurra, la parte aún no 
deducida. En el caso en que los bienes dejen de ser útiles para obtener los ingresos, 
el contribuyente deberá mantener sin deducción un peso en sus registros. 

Articulo 44.- Los porcientos máximos autorizados, tratándose de activos fijos por 
tipo de bien son los siguientes: 

1.- Tratándose de construcciones: 

a) 10% en el caso de Inmuebles declarados o catalogados como monumentos 
arqueológicos, artlslicos, históricos o patrimoniales por el Instituto Nacional de 
Antropologia e Historia o el del Instituto Nacional de Bellas Artes y que cuenten con 
el certificado de restauración expedido por la autoridad competente. 
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b) 5% en lós demás casos. 

111.- 10% para mobiliario y equipo de oficina 

VI.- 25% para automóviles, autobuses, camiones de carga, tractocamlones y 
remolques. 

Vil.- 30% para equipo de cómputo electrónico, consistente en una máquina o grupo 
de máquinas interconectadas conteniendo unidades de entrada, almacenamiento, 
computación, control y unidades de salida, usando circuttos electrónicos en los 
elementos principales para ejecutar operaciones aritméticas o lógicas en fonna 
automática por medio de instrucciones programadas, almacenadas internamente o 
controladas externamente, asl como para el equipo periférico de dicho equipo de 
cómputo, tal como unidades de discos ópticos, impresoras, lectores ópticos, 
graficadores, unidades de respaldo, lectores de código de barras, digilalizadores, 
unidades de almacenamiento externo, así como monitores y teclados conectados a 
un equipo de cómputo. 

IX.- 50o/o para maquinaria y equipo destinados a la manufactura, ensamble, 
transfonnación o pruebas, de componentes magnéticos para discos duros y tarjetas 
electrónicas para la Industria de la computación, consistentes en una máquina o en 
un grupo de máquinas. 

X.- 100% para los siguientes bienes: 

a) Para semovientes, vegetales, máquinas registradoras de comprobación fiscal y 
equipos electrónicos de registro fiscal. 

c) Equipo destinado a prevenir y controlar la contaminación ambiental en 
cumplimiento de las disposiciones legales respectivas. 

XI.- 25% para la Industria de la construcción, incluyendo automóviles, camiones de 
carga, tractocamiones y remolques. 

XII.- 10% para otras actividades no especificadas en este articulo. 
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