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INTRODUCCION

Desde la antigliedad, a través de la educacion, los seres humanos han tratado de
transferir los valores y conocimientos de su propia civilizacion a las nuevas
generaciones. Hace mas de 2500 afos, en la antigua Grecia, se desarrollé un sistema
para cumplir éste objetivo y que al dfa de hoy sigue vigente en muchos aspectos.
Dicho sistema se ha venido cuestionado, especialmente, a partir del siglo XX ya que
su metodologfa implica dGnicamente la transmision de los propios valores y
conocimientos con el fin de crear determinados patrones de conducta que le son
benéficos, o cuando menos asf 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 eleccién del nuevo ser que aprende.

Sin embargo, independientemente de la metodologia utilizada en el proceso
educativo y el tipo de la educacién misma, se puede afirmar que la problematica de

todas las sociedades estd intrinsecamente relacionada con la educacion,

Probablemente los métodos de educacion que sean creados en el futuro, también
requieran de un espacio particular para que el individuo que aprende alcance, con la
orientacién adecuada, un desarrollo integro. A este espacio se le ha conocido con el

nombre de “escuela”.

La presente tesis es tan solo un pequeio paso en la construccién de un gran suefio
para poder aportar un poco de nosotros mismos al complicado y cambiante mundo

de la educacion con el objetivo de contribuir al pleno desarrollo del ser humano,
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1 « Marco de Desarrollo

1.1 Definicién y Objetivo o

Un Proyecto es una actividad que requiere de la realizacion de una inversién (asignacién de

recursos) con el objeto de producir un bien o servicio tendiente a resolver una necesidad humana.
Evaluar un proyecto significa medir cuantitativa y/o cualitativamente sus ventajas y desventajas.

La evaluacién 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
evaluacion, sobre todo en el aspecto social, en donde gobernantes y/o organizaciones fijaran
politicas y reglas a las cuales sera dificil oponer algiin criterio o0 metodologia. Por otro lado, en el
campo de la inversion privada, se puede decir que lo valido es hacer el anilisis con criterios

matematicos universalmente aceptados.

El objetivo de la presente tesis es hacer el estudio de factibilidad de proyecto para la construccion
y operacion de una escuela primaria en el drea metropolitana desde el punto de vista privado. Por
tal motivo la determinacion de los costos totales y la rentabilidad econémica del proyecto seran la
base para la toma final de decisiones que lleven al inversionista a elegir esta oportunidad de

inversion por sobre otras opciones consideradas.
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12 Justil‘ivc'avlvéiéﬁ; -

En Mexlco y en eI mundo la competencia por los recursos, es cada vez mas severa y por tal
motivo antes de arriesgar estos recursos en un proyecto de inversion, 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 economica de tal forma que estemos lo mas seguros posible de que nuestro proyecto
nos dara los beneficios esperados. Sin embargo en este tipo de analisis los factores fortuitos no
son tomados en cuenta, simplemente porque no es posible predecirlos y no es posible asegurar

que una empresa de nueva creacidon o cualquier otra, esta a salvo de ellos.

Nuestra condicion de pais con economia emergente nos puede dar una causa logica para el
desarrollo del presente proyecto ya que en una nacidén en vias de desarrollo los problemas en el
ramo de la educacion estan muy distantes de estar resueltos. Por ésta razon, lo que se pretende
con éste proyecto es hacer el analisis de factibilidad para la construccién de una escuela primaria
privada que entraria a satisfacer la creciente demanda de un sector de la poblacién con los
recursos econémicos 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 Educacion

En nuestro pais, el Plan Nacional de Desarrollo 2001-2006 a traves del Programa Nacional de
Educacion, otorga a ésta un lugar de primera importancia enel conjunto de las polmcas publicas
a seguir en este sexenio.

El gobierno de la Republica considera a la educaciéon como la primera y mas alta prioridad para
el desarrollo del pais, prioridad que supuestamente se ve reflejada en la asignacion de recursos
crecientes para ellay en un conjunto de acciones enfocadas a transformar el sistema educativo.
Por ende no podemos dejar de mencionar la vision que tiene el gobierno en cuanto al desarrollo
de la educacion basica, en nuestro caso la educacion primaria, en México.

Algunas de las consideraciones mas importantes tratan de compilarse a continuacion.

“No bastard con aumentar el nimero de escuelas e instituciones educativas, se
necesitan cambios profundos en la manera de concebir 1a educacion, sus contenidos,
sus métodos y sus propositos.

En 2025, el Sistema Educativo Nacional ofrecera a toda ia poblacién del pais
una educacion pertinente, incluyente e integralmente formativa La educacion
mexicana sera efectiva, innovadora y realizadora El sistema educativo serd una
organizacion que aprendera de su entorno y se adaptara rapidamente a sus cambios;
con una estructura flexible diversificada, que correspondera a un auténtico
federalismo.

Para el 2006 el Sistema Educativo Nacional se habra transformado en una
organizaciéon que aprendera de su entorno La educacion serd de interés prioritario
para todos los sectores de la sociedad.

La sociedad habrd asumido a la educacién como un asunto que le compete
directamente.

La construccion de un pensamiento educativo, que oriente fa politica publica no es,
por supuesto, una tarea exclusiva del gobierno; es también una tarea colectiva de
maestros y académicos, de educadores y estudiosos de la educacion: fildsofos,
historiadores, pedagogos, psicélogos, socidlogos, antropdlogos y otros
investigadores.

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

« Dominio de procesos que determinan la generacion, apropiacién y uso del
conocimiento;

TESIS CON 1 ’
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- Capacidad para trabajar en ambientes de tecnologias de informacién y
comunicacion;

» Deseos de propiciar y facilitar el aprendizaje;

« Capacidad para despertar el interés, la motivaci6n 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 analisis;

« Aptitudes para fomentar la comunicacion interpersonal y el trabajo en equipo;

« Imaginacién para identificar y aprovechar oportunidades diversas de aprendizaje;

= Autoridad moral para transmitir valores a través del ejemplo.

Una administracion federal comprometida no es suficiente, es necesario et esfuerzo
sostenido de toda la sociedad. Los cambios deben darse progresiva pero
firmemente, 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 poblacién. Iniciar este proceso es el objetivo medular de la
accién gubernamental.

Promover la construccién de nuevas formas de participacion social en las escuelas,
como parie de los proyeclos 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 educacion basica en la actualidad es la falta de articulacién,
tanto curricular como organizativa, entre los diversos niveles que la componen.

Pensar en la educacion que queremos es equivalente a reflexionar sobre Ia sociedad
que deseamos, el futuro que esperamos construir. Los verdaderos cambios en la
educacién son silenciosos, se van construyendo dia 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 desafio mas importante que enfrentamos en la actualidad es lograr que la
educacion que anhelamos se concrete efectivamente en el salén de clases y en (a
escuela. Para lograr esto es preciso emprender cambios importantes en las practicas
de ensefianza de los maestros y en las relaciones que se establecen en las escuelas
y en los salones de clase”

Se observa que ademas del compromiso que el gobierno establece para dar una educacion de
calidad y cquidad en todos los niveles, se hace hincapié en la importancia de 1a educacién basica
ya que es aquella que da forma al futuro adulto asi como 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 Ilamado que se hace a la socxedad en general a’ pamc:par en el proccsoA

cducauvo pues es lmposnblc que polmcas y medlos educativos sean umcamente proporcnonados
por el gobierno del paxs sin la pamcnpac:on de todos los que conf‘ormamos acsta socxedad
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1.2.2 Ley de Educacién del Distrito chcrnl

El Distrito Federal ha publicédo en léx Gaceta Oficial deI'8 de juhid'dél 2000‘(:10. 99) la Ley de
Educacion “del Distrito Federal’ que en su mulo tercero” hace “referencia a la educacion que

imparten los particulares lo cual es de nuestro interés debido al tipo de proyecto que se evalia.

El articulo 107 menciona que los particulares podran impartir educacion en todos sus tipos y
niveles sicmpre y cuando se ajusten a la legislacion correspondiente asi como a los planes de
estudio vigentes. El articulo 108 menciona los requisitos que deberian cumplir los particulares
para poder impartir educacién en cualquier nivel. De esta manera se publicaran en la Gaceta
Oficial los nombres de las instituciones que hayan recibido la autorizacion de validez oficial de

estudios.

Las obligaciones a las que estan sujetos los particulares que impartan educacion, como lo
menciona el articulo 110 de la misma ley, mcluyen entre otras cosas, propormonar como minimo

un 5% de becas del total de la matricula.

* Ver anexo 6 Legislacién para el Distrito Federal

6
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1.2.3 Comité Administrador del Programa Federal de Construccién de Escuelas:

El Coniité Administrador del Programa Federal de Constmééién de E;cu'c‘:lt.lsr (CAPFCE) es una

entidad del Gobierno Federal que garantiza que los programas de infraestructura fisica educativa
del pais, cumplan con calidad, equidad, seguridad, oportunidad, leéndlogia innovadora y con una

eficaz y eficiente aplicacion de recursos.

El CAPFCE tomando como base el Plan Nacional de Desarrollo en su seccion de Programa
Nacional de Educacion, coordina esfuerzos con gobiernos federales cumpliendo con los

siguientes objetivos:

e Realizar las acciones necesarias para coadyuvar en la coordinacion entre las instancias
Federales, Estatales y Municipales para planear y programar la correcta y oportuna
aplicacion de los recursos destinados a la infraestructura fisica educativa.

e Asegurar la aplicacion de las normas técnicas en la edificacion y equlpamxento de los
espacios educativos, para garantizar su seguridad y calidad. ;

e Aplicar los avances tecnoldgicos en el diseiio de proyectos de "los pro&ramas :
implementados por la SEP , considerando las diversas caractenstlcas culturales y

geograficas del pais.

e Administrar los programas de construccion y equnpamlento de espaclos educatlvos

establecidos por el Gobierno Federal.

e Realizar las acciones necesarias, para coadyuvar con las instancias involucradas en la

atencion de contingencias y desastres naturales. ; :
e Implementar 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 la

infraestructura fisica educativa.

El Comité Administrador del Programa Federal de Construccién de Escuelas adecuara
progresivamente sus acciones a una estrategia de descentralizacion, transfiriendo la realizacion de

programas a los gobiernos de los estados y municipios.
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Debido a la importancia y afios de experiencia que tienen las actividades del CAPFCE, varios de
los analisis en la presente tesis toman como base los estudios y disefios que dicho comité

desarrolla para la edificacion de distintos planteles escolares en toda la Republica.
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1.3 Estudio de Mercado

La importancia del estudio de mercado radica cn ratificar la existencia de una necesidad
insatisfecha en ¢l mercado o la 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 investigacidn .que ‘se:realice para hacer el analisis de mercado debe hacerse de manera
sistematica y objetiva, de tal manera que la informacion obtenida sea 0til y sirva como base en la
toma de decisiones tanto en la evaluacion econémica como en el analisis y administracion del

riesgo.

Dentro de un estudio de mercado se reconocen cuatro variables que son: anilisis de la oferta,

analisis de la demanda, analisis de los precios y analisis de la comercializacién.

Para llevar a cabo una investigacion de esta indole se debe tener claro cual es el problema a
resolver asi como las fuentes de informacion, tanto primarias como secundarias, que se han de
utilizar para dicho efecto. Se hace posteriormente ia recopilacion y tratamiento estadistico de los
datos obtenidos y finalmente se analizan para tener un informe que nos auxilie en nuestra

decision.
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 area metropolitana

a nivel basico primaria.
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1.3.1 Am’nlisis ‘d‘cl Mercndo »I‘

Demnnda esla cuamll‘cacxon dc las neces:dades de la poblacnon por un bien o servicio.

La demanda depende del |mpaclo que producc enel gusto de los posibles compradores o de las
necesidades que satisfaga, pero no es ¢l tinico factor que la determina. La demanda existente esta
en funcion de los siguientes factorés:_es proporcional al tamaiio y crecimiento de la poblacion,
esté afectada por la costumbre de consumo de estos clientes, es proporcional al ingreso de los
posibles consumidores, es inversamente proporcional al precio de venta, esta influida por las
condiciones ambientales de consumo y depende del tiempo de consumo del producto. Asi pues,

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

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

sigue: . K

a) Demanda insatisfecha, en la que el servicio ofrecido “no.. alc/einza a cubrir los
requerimientos del mercado. L

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

uso adecuado de herramientas mercadotécnicas.

En nuestro andlisis 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 buscaran la mejor educacion para sus hijos por lo que de encontrarla no dudaran

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

Esta demanda es también una demanda continua por permanecer durante largos periodos de
tiempo, que serian equivalentes al tiempo de crecimiento de los nifios. En el caso dptimo una
misma persona demandaria los servicios de educacion primaria durante un periodo no menor a 6

afios.

TESIS CON
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La recopllacmn de mformaclon para el nnalxsus de la demanda pucdc ser dcﬁlunle\ pumarlasy

\ccmulm ias.

Las fucnlu\ sccumlauas retinen ln mformacxon escrita que hay sobre el tema y son uules pues su

costo de busqueda es bajo en comparacncn con las fuentcs pnmanas Sm cmbar&,o
no resuelvan nuestro problema aunque sc acepta que pucden nyudar a formular una’ hlpotesxs

sobre la solucion.

En nuestro caso las fuentes sccundarias serian los datos esladisticos due itantd ‘el INEGI (Instituto
Nacional de Estadistica, Geografia ¢ lnformauca), el CONAPO (Consejo Namonal de Poblacion),
la SEP (Secretaria de Educacion Publica) y otros orl,amsmos gubernamentales emiten con cierta

periodicidad.

Se puede suponer que la demanda de servicios de educacnon estan intrinsccamente relacionados

con el crecimiento poblacmnal as: pues ‘se anallzara en primer lu[,ar este aspccto de la demanda:

Se sabe que el monto, la composnc:on y el ritmo de crec:mlento de la poblaclon mexicana en el
futuro dependen, en todo momento, de las prevnsnones de la mortahdad de la fecundidad y de la

migracion.

Si se cumplieran las premisas establecidas para la fecundidad, la mortalidad y !a migracién
internacional, la poblacion del pais aumentaria 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 descenderia de 1.73% en 1995 a 1.44 en 2000, 0.99 en
2010, 0.39 en 2030 y -0.20% en 2050. Lo cual significa que por primera vez desde la
culminacién de la lucha armada de la Revolucion Mexicana (1910-1921), la poblacion del pais

decreceria a partir del 2044,

A continuacion se muestra una grafica que muestra la tendencia de crecimiento poblaclonal en

dichos aios.
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De observar la grafica podria pensarse que el horizonte proyectado es favorable para la inversion
en nuestro proyecto pues la poblacidon nacional, aunque conservadoramente, ird en aumento en
los proximos decenios. Sin embargo si se hace un analisis mas profundo se ve que las diferentes
velocidades de crecimiento tracran consigo una continua transformacion de la estructura por
edad. De 1al forma que en el horizonte de proyeccion, la participacion relativa de los nifios en
edades preescolares se habra 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 disminuira de
21.4%(96) a 20.2%(00), 16.5%(10), 11.5%(30) y 9.0%(50) en los mismos afios, respectivamente.
En cambio, las poblaciones en edades de trabajar y de adultos mayores abarcaran cada vez
mayores proporciones de la poblacion total: la concentracion de la primera aumentara de 59.6%
en 1996 a 62% en 2000, 67.1% en 2010 y 68.1% en 2030, para descender a 60.7% en 2050; la del
grupo de mayor edad se incrementara de 4.4% a 4.8%, 6.2%, 13.2% y 24.6% en los mismos afios,

respectivamente.
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No hay que perder de vista que los datos anteriores son para la totalidad de la nacién y el
mercado al cual nos estamos enfocando en el presente proyecto considera unicamente aquellos
hogares que por sus ingresos economicos estarian situados por encima del décimo decil (el mas
alto en esta clasificacion) en una evaluacion socioeconoémica, De acuerdo a la Encuesta Nacional
de Ingresos y Gastos de los Hogares en el 2000 aproximadamente solo el 25% de la poblacion 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
educacion 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 razon, nuestro universo de estudio, debe ser mucho mas reducido

atendiendo a una mayor capacidad econémica de los hogares.

Del total de la poblacion en edades escolares (basica, media y superior), inicamente el 9.5% de
esos alumnos asisten a escuelas de caracter privado. Por esta razon la recopilacion de informacion

de fuentes primarias es indispensable para ¢l analisis de la demanda en este tipo de proyecto.
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Estudio de Factibilidad del Proyecto de Construccion de una Escucla Primaria en la Cindad de México

Las fiientes primarias de informaciéon estan constituidas por el propio usuario, de manera que
para obtener la informacion de ¢l es necesario entrar en contacto directo para lo cual se puede
hacer una observacion de la conducta del consumidof, descubrir relaciones causa-efecto a través
de la experimentacion o tener un acercamiento directo a través de un cuestionario. Para mayor
eficiencia de esta ultima metodologia, e] cuestionario puede ser llevado a cabo en forma de

entrevistas personales.

En una investigacion de c¢sta naturaleza es |nd|spensable tcner cmdado con el upo de preguntas

que se van a elaborar pues éstas tlenen que ser solo las necesarlas, sencnllas -y ‘de forma directa,

evitando hacer preguntas personales ni aquellas en la que se prel,unle al emrev:stado su opinidén

sobre algun asunto en pamcular

Hay dos tipos generales de muestreo, el probabilistico y el no probabilis'tivco. Enel primero, cada
uno de los elementos de la muestra tienen la misma probabilidad de ser entrevistado, y en el
muestreo no probabilistico, la probabilidad no es igual para todos los elementos del espacio

muestral.

Al hacer investigacion de mercado con base en encuestas siempre hay una estratificacion
implicita que estara en funcion de aquel grupo personas al cual se quiere entrevistar. En el
método no probabilistico el encuestador esta en libertad de seleccionar, antes de la encuesta, un
estrato determinado de la poblacion, segin convenga a sus objetivos, ya sea estratos de ingresos,
educacion, edad, ctc. Su ventaja es que el cuestionario es mas directo y su aplicacion menos
costosa que si se emplea un muestreo probabilistico. Por tanto, el método probabilistico queda

fuera de aplicacion en la evaluacion de proyectos.

Una vez que tenemos el estrato al que nos vamos a enfocar, en este caso hogares con un nivel
sociocconomico medio-alto y superior, podemos obtener una muestra aleatoria estratificada.

Para calcular el tamafio de la muestra se necesita tomar en cuenta algunas de sus propiedades y el
error maximo () que se permitira en los resultados. Asi pues se necesita el valor de o (sigma)
que es la desviacién estandar la cual puede calcularse por referencia a otros estudios, por criterio

o por medio de la elaboracion de una prueba piloto. El nivel de confianza (Z) normalmente se

14

TESIS CON

! - 3 4 "“‘FEN




Capitulo 1. Marco de Desarrollo

acepta que sea del 95% cn la mayoria de las investigaciones y cuyo valor se obtiene de tablas de
probabilidades ‘para una’distribuciéon normal. Asi pues para un nivel de confianza del 95%,
Z=1.96. El valor'de “E™ s el error maximo permitido y se interpreta como la mayor diferencia

permitida entre la media de la muestra y la media de la poblacion (x-+-E).

Las ‘metodologias - de - muestreo,. asi como la correcta evaluacidn matematica pueden ser
consultadas en libros de estadistica’ en'donde se explica mas detalladamente cémo llevar a cabo

una encuesta por mueslréo. .

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

continuacion.



Primaria en la Ciudad de México

Estudio de Factibilidad del Proyecto de Constrisecioén de una Escu

1) gTienc hijos en edad cacolar? Cull o cf nombre de fa escuda?

a  Sipimara,
b. sccundaria,

c. pecparatoria,

o i i o %

€

23 2Sus hijos asivten 3 una escucta particular?
A Si h. No
3)  (Cudnte ticmpo invierte para llegar a la eacucla?
a. 1-lhnin
b 11-20min
¢ 21-30min
d. 30-4Smin
6 45omis
4) iCuinto ticmpe estarta dispuest@ a invertir i tuvicra 12 ploena seguridad de yuc 1a educacion recilida por su hijé@ es la mejor que

existe?
A t-1tmin
b, §1-2thnin

<. 21-30min
d. 30-45min
<. 45 0o mis

5)  (Quétan satisfechid estd conla ion que recibe su hij @7

2. Absolulamenie salisfechia
b Muy satisfechvir
€ Satisfecha
4. Medianamenic satisfech.g
¢ Nosatisfeché
6)  ;Cuinio paga actualmente de colegiatura al mes por un solo Wjin?
a. 1500 o menos.
b e 501a 2500
e e 2501a 3500
d. e 350124500
€. Minde 4500
7)  (Cuinto csaria dispucstid® & pagar i tuviera la plena scguridd de que 1a educacion recitida cs 1a mcjor que existe pars su lij@?
a. 1500 0 menos
b Ix1501a 2500
€. e 2501 a 3500
d. Dy 3S00a 4500
€ Mas de 4500
#)  yQué encucla cree usted que ofiece la mejor cducacian primaria en el valle de México?

9)  id.ow tres punios més importante para usted on s cducacion primaria de sus hij s co?

A Miomas b, Trabajo an equipo ¢ Resporsabilidad
4 Conncimiento c.  Concicnvia Social f.  Creatividad

g Hawilidad Analitica h Computo i Comunicacion
i liderazgo h L. Viidn glohal 1. yo.
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La demanda real actual para la educacién primaria privada en el Distrito Federal esta

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

debe aplicarse para verificar esa informacion (a través de manipulaciones matematicas), conocer

las preferencias del publico en el servicio y para localizar geograficamente el mercado de

consumo,

Ofertacs la canudad de blenes o servicios que un cleno numcro de oferentes (productores) pone

a dlsposwlon del mercado aun prec:o determmado.

La oferta puede 'senj.'dqtipd éqhbetifiVa ode mércadq libre, oligopélica ) ménopéli‘ca. .

La ofena exlstente para_ el servicio de educacion primaria puede consxderarse como una oferta

competitiva debldo al gran nimero de escuelas que existen en el pals.

Para el analisis de la oferta también se pueden consuitar fuentes prlmarlas y. ecundar as.

Segin las estadisticas publicadas por la Secretaria de Educacion Publica (SEP) para el curso

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

incluyendo privadas y publicas 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 educacion; es decir, educacion preescolar,

primaria, secundaria, profesional técnico, bachillerato,

necesidades especiales).
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Estudio de Factibilicd del Proyecto de Coastriceion de una Excuela Primaria ¢n la Ciudad de Mésico

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 tltimo para escuelas primarias privadas tenemos:

Primarias Privadas Alumnos
Nivel Nacional 6,303 1,179,269
Distrito Federal L114 215,400

Analizando ésta y otra informacién proporcionada por la SEP podemos calcular el porcentaje de
la poblacion 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 serian 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 economia del pais como
constante este nimero de alumnos en escuelas privadas primarias disminuira para llegar en 30
afios a una reduccion del 5.8%, es decir, 202,906 alumnos y en 50 aflos con una reduccién del

7.4% a 199,460 alumnos.

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

por organismos gubernamentales considerando que la economia del pais no cambia.
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Proyeccion de Poblacién Estudiantil
Afio % de Reduccion Alumnos [

2000 - 215,400 I‘ESIS CON
2010 2.80% 209,369 9 -

. ) DE
2050 s80% 20207 ORIGEN |

Escuelas Primarias Privadas en el D.F.

El analisis de precio se realiza con la 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 medicion de la variacion en la cantidad demandada y, en

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

Para realizar el analisis del precio nos podemos apoyar en la grafica de elasticidad respecto del
precio. Asi, tenemos que la funcion de demanda es la relacion 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 adquirirdn a un precio especifico en un

determinado momento.

La curva de la demanda muestra graficamente la relacion entre el precio y la cantidad

demandada.

: Cantidad Demandada

¥



Estudio de Factibilidad del Proyecto de Construccion de una Escucla Primaria on Ja Ciudad de México

La elasticidad de la demanda respecto del precio se refiére’a la manera en que la demanda por un

bien corresponde a. una variacién en-su preci temente "de ‘que éste_aumente o

disminqyﬁ

e los precios de la

geografica.”

ellas se enuncian a continuacion: i
o La base de todo precio de venta es ’&:llc;()élo de_pr
una ganancia. Lo o : : :
o Lademanda potencial del producto y las condiciones econémicas del paié :tam.bién son un

factor que debe tomarse en cuenta. )
o La reaccion de la competencia al saber del nuevo competidor puede afectar la 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 estadisticos dificilmente
proporcionaran una curva adecuada que iguale las condiciones economicas por las que pasa el
pais. Por tal motivo una de las alternativas mas viables seria hacer variar los precios conforme a

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

A continuacion 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,
asociacion de padres de familia, clases de arte y deportes, etc. También cabe hacer mencién que

las politicas de pago y de intereses moratorios difieren de una escuela a otra.
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Capitulo 1, Marco de Desarvollo

Escuela Colegiatura
1 |Colegio México $1,400 por 10 meses

5208-9158, 5207-4961

5662-4239 y 4480 o

2 [La Salle Primaria $2,800 por 10 meses TESIS CON

3 |Liceo Franco Mexicano $3,060 por 10 meses H__E_'____ | DE OR.IGEN

5280-8080

4 | Colegio Panamericano $3,147 por 10 meses
5534-2885

5 ll.iceo Mexicano Japonés $3,300 por 10 meses
5568-7465 ]

6 (La Escuela de Lancaster, AC $3,443 por 10 meses
5666-9796

7 |Colegio Eton $5,410 por 10 meses

5292-2294
Datos viilidos para ¢l ciclo escolar 2002-2003

Se puede ver la gran diferencia que existe para las colegiaturas requeridas en los distintos tipos de
escuelas dentro del area metropolitana. Sin embargo se puede decir que el cobro promedio es de
$3000.00 al mes. Esta cantidad se tomard como base para hacer nuestro analisis financiero y

economico”.

La comercializacion 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 educacién se vende
directamente al publico o consumidor por lo que esta parte del analisis 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 area de influencia que puede tener nuestro

servicio.

PPara esto en el siguiente punto se hace una definicion del servicio a prestar construyendo un

folleto que puede ser la pauta para la comercializacion.

Asi pues desde ¢l punto de vista del analisis de mercado no se presentan mayores problemas por

lo que el proyecto se presenta como atractivo.

" Capitulo 3 Evauacion Econdmico-Financicra
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1.3.2Dcﬁnivcri6n‘ del Scifviéjd'

El servicio que se prestara es la educacion primaria
se puede leer en el triptico que sc elabord para la comercializacion del mismo y que se muestra a

de excelencia. Una explicacion mas detallada

- continuacio
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Ademas contamos con una serie

de actividades y talleres que

fomentan el aprendizaje de manera

divertida:

- Dibujo

- Musica

- Idiomas

- Manualidades

- Juegos de Ingenio
- Oratoria

- Lectura

- Deportes

- Visitas Guiadas

- Concursos

- Sociedades de Alumnos

- ..ymas

Excelencia Educativa

6; Integral

Educacién Primaria

San Juan del Rio no. 88
Col. San Mateo Tlaltenango
Cuajimalpa, México D.F.

tel: 5525-6985 5525 6932
fax: 5525-6911
- email: comentarios*exei.com.mx

www.exel.ed.mx

Educacion Primaria

EXEI

Excelencia
Educativa

Integral

La Oportunidad de Ser Excelentes

]
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p ¢ Nuestra principal preocupacion:

Sus hijos

¢ Nuestro principal objetivo:

Porque estamos convencidos que la

Otorgar una formacién
integral de excelente calidad

ed i6n de ex ia

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 alumnos:

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

i

|l 0 OHGEN

et
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o Nuestras instalaciones:

12 espaciosas aulas
Laboratorios bien equipados.
Biblioteca

Extensas areas de recreo.
Talleres de manualidades
Etc

* Nuestra forma de trabajo:

Asegurando el maximo
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
cqnﬁ_anzd de que ustedes
, podrdﬁ acercarse a Vno:so'tur'oAs‘ r
en cualquier mbiﬁenio para
 platicar acerca de sus hijos..
Porque sabemos que somosel - -
mejor complemento para la.

educacion del hogar.

Regalen a 5usrhiqu la oportunidad de

ser excelentes

EXEI
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2 « FEstudios Generales

2.1 Alcances

El presente estudio pretende llevar el proyecto de construccion de una escucela primaria hasta
un nivel de anteproyecto; es decir, en esta tesis no se presenta el proyecto definitivo, que seria
la fase ultima previa a la realizacion de dicho proyecto. Asi pues se realiza, ademas de la
identificacion de la idea o perfil del proyecto, el estudio de factibilidad del proyecto que
permita al inversionista conocer los beneficios economicos que lo lleven a invertir sus

recursos en esta opcién por sobre otras que pueda estar considerando.
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2.2 Descripcion,

. - Se pretende construir una‘escuela primaria que abarcara un area de 2,444 m? con dos edificios
" (A y B) paralelos en cada uno de los cuales habra seis aulas rci)anidas en sus dos plantas. En
la planta superior habra cuatro aulas y en la inferior dos. El edificio A ademas de las dos aulas
en la planta baja tendra dos espacios (proporcionales al tamaiio de dos aulas) destinados para
la Direccion de la escuela. El edificio B en su planta baja albergara, aparte de dos aulas, un
drea para sanitarios y una mas que se puede utilizar como bodega o como una pequeiia tienda

de alimentos varios.

Cada aula esta planeada para tener una chpacidad de 25 alumnos, maximo 30.

La escuela cuenla con una plaza civica,"una. cancha muluple asi como dos Jardmes situados

uno entre ambos edlf’cnos y uno mas al lado de la plaza cwlca :

Se adopta esta configuracion por ser aq‘uellAa que el CAPFCE ha adoptado, >después de varios

estudios, como el modelo 6ptimo para la construccion de escuelas en todo el pais. =

Para tal efecto se cuenta con un predio de 2444 m? localizado en la Delegacién Cua_umalpa,

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

Ver Anexo 4. Planos del Provecio
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San Juan del
Rio 88. Col.
San Matco

Tlaltenango
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El pred:o cuenta con, un frcnte de 52 metros y un fondo de 47 metros para un total de 2444 m®

con emrada vehlcula mca por fa calle prmcnpal.f o

El costo del men la zona es de aprommadnmeme $1300, por lo quc nuestro predio tiene un

valor de $3; 177 200

El predio se clasifica, segtin 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 conservacion). A su vez, la
Delegacion 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 m?.

De acuerdo a la Gaceta Oficial del Distrito Federal del dia 10 de abril de 1997 tenemos que
para una zona con clasificacion de uso de suelo habitacional-mixto, si es posible la
construccion de escuelas primarias siempre y cuando se cumpla con los requerimientos

indicados por la Delegacion politica,

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

factible, sin embargo en el capitulo cuarto se profiindizara en ese analisis.
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2.3 Factibilidad Econémica

2.3.1 laversiones

Desde el punto de vista privado, se le llama inveryion al uso del capital para crear mas dinero,
ya sea a 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 inversion puede hacer referencia a
una inversion financiera (el inversionista pone su dinero en algin instrumento) o a una
inversion de tiempo y esfuerzo por parte del individuo quien desea obtener ganancias como
resultado del éxito de su trabajo. Una inversion tiene implicita la idea de una cierta seguridad
sobre el Principal o capital invertido, mientras que la especulacion tiene un caracter de mucho

mayor riesgo.

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

infraestructura que se adicione al los inventarios (activos) se llamara imnersion.

Los niveles de inversion varian grandemente dependiendo del lugar y del tiempo dados asi
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 compailia utiliza recursos propios o ajenos para financiar
una inversion, la tasa de interés forma parte del costo de oporiunidad’ . El interés que se
paga sobre un préstamo es un costo directo. Sin embargo, el dinero propio puede ser

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

“El costo de oportunidad del capital sc define como aquellas utitidades que sc dejan de ganar por no invertir en
un proyecto particular, por haber escogido aplicar los recursos en otro. Este conceplo sc origina por el hecho de
quc existan diferenies opciones de inversion v que ¢t dincro sea cscaso.
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oportunidad de usar los recursos propios para financiar un proyecto. Asi, entre més bajas
scan las tasas de interés menor sera el costo de oportunidad de un proyecto dado.

Algunos proyectos que no serian rentables con altas tasas de interés, seran rentables con
bajas tasas de interés. Entre mas bajas scan las tasas de interés ma‘y_or' sera el namero de

proyectos que seran rentables y consecuentemente mayor sera el nivel de inversiones.

Inflacién Esperada. A mayor tasa de inflacién esperada, mayor serd- la cantidad de

inversiones.

Inflacicn se define como el alza generalizada en los precios de los bienes y servicios de
una economia. El alza de los precios es consecuencia de la descompensacion entre el
crecimiento en exceso de la base monetaria (cantidad de dinero en circulaciéon en la
economia en un momento determinado) y el crecimiento del sector real de la economia
(crecimiento en la produccion de bienes y servicios). Asi, la inflacion es un efecto y no una

causa. La inflacion sc refleja en la pérdida del poder adquisitivo de la moneda.

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

Entre mayor sea el ingreso futuro esperado con respecto a la inversion inicial, mayor sera

la rentabilidad del proyecto.

El efecto de la inflacion esperada en las inversiones es contrario al de las tasas de interés.

Una consecuencia importante de estos efectos encontrados en las decisiones de inversion
- . . . . 134 . .

es que las inversiones dependeran de las tasas de interés real que es la tasa de interés

menos la tasa de inflacion esperada.

Asi, aunque las inversiones sean afectadas positivamente por una menor tasa de interés y
una mayor inflacion 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 interds real es

sobre un capital, cs decir, cs la tasa sobre una inversion

que actig

una ver descontada la inflacion.
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3. Ganancia Esperada. A mayor ganancia cspcrada sobre el capntal mvemdo mayor es la

cantidad de inversiones.-
Entre mayor scan los i lng,resos nctos espcrados mayor sera Ia rcntablhdad de la i mversnon
que producen esos mbresos y por Io tamo scra mas probablc que cvcrto proyec!o sea

llevado a acabo

4. Depreciacion. l)upruciuci(})l‘ esel dcsgasle de los activos fijos existentes. Entre mayor y
mas antiguo sea el inventario en activos ‘ﬁjos. mayor sera la camidéd'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 depreciandose, mayor sera la inversion para

reemplazarlos.

* La depreciacion es un d > en ¢l valor de la propicdad o causa de uso, dclenoro u obsolescencia. (Ver
Subc.lpllulo .3 Amortizacion y Depreciacion).

31



Extudio de Factibilidad del Proyecto de Construccion de una Escucla Prinaria en la Ciudad de México

232 Cosuo de Construccion’

El calculo del momo necesano en la inversion para la construccién es un aspecto de suma

lmponancla en cl cual se dcbc scr muy cuidadoso. Esto es debido a quc la inversién que se
haceen la conslrucc:on tiene el gran riesgo de que se desconoce el monto final a pagar, lo cual
implica que’ no ‘se hene la seguridad de lo que en realidad va a costar el inmueble. Por esta

razon este punlo es muy delicado y debe verse a detalle.

Para hacer un estudio preeliminar de la factibilidad economica de nuestro proyecto se toman
valores de catalogos especializados en donde se muestran los costos por metro cuadrado de
construccion. De esta forma si conocemos las condiciones generales bajo las cuales se va a
llevar a cabo la construccion podemos hacer un calculo preeliminar del costo total que tendra

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

Sabiendo que contamos con un drea de 2444m? y que se construiran dos edificios de dos pisos
cada uno en un area de aproximadamente 675 m? de superficie, tendremos una construccion de

700 m? por edificio por lo que el total sera de 1400 m? totales a construir.

De un catidlogo de costos de la construccion (BIMSA) obtenemos los costos por metro
cuadrado de cada una de las etapas involucradas en la construccion y combinandola con los

datos anteriores tenemos la siguiente tabla
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Concepto $/m2
Cimentacion 443.12 620,368.00
Subestructura 231.69 324,360.40
Superestructura 1,162.32 1,627,248.00
[Cubierta Exierior 343.28 480,592.00
Techos 43.10 60,340.00
IConstruccion {nterior 238.94 334,5186.00
Sistema Mecanico 212.48 297,472.00
Sistema Eléctrico 387.42 514,388.00
Condiciones Generales 710.01 1,052,478.00
Especialidades 50.63 70.,882.00
Obra exterior € infraestructura_ 231.65 324,311.40
Total 4,03463 5,706,955.80

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

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

firme de concreto reforzado.

La superestructura incluye columnas, trabes, losas y escaleras.

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

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

La construccion interior se refiere a muros, puertas, mamparas, cancelarias, plafones,

alfombras, pisos y pintura.

El sistema mecéanico 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 iluminacion, contactos, interruptores, conexiones, etc.
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Las condiciones gencrales se refieren a los costos de proyecto arquitectonico y de ingenieria,
las llccncms necesarias y conceplos v volumenes de obra.no; prevxstos camblos o

1mprems:oncs

El renglén de especialidades hace referencna a maceteros, sistemas de sonido, canchas de

basquetbol, bancas closet etc._

En la obra cxtenor se ttene ln barda. arboles,_uerra vegetal, banqueta hmpleza durante y al

final de la obra drenaje otc.:

De ésta forma tenemos que el costo esperado de la construcc:én es de $5,706, 955 80 lo que

significa un costo de $4, 035 por metro cuadrado de construccion.
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2.3.3 Datos Generales del Proyecto

Se calcula ‘que’ el periodo de construccién de la obra sera de aproximadamente 10 meses.
Durante estc lapso los flujos de capital serian negativos debido a los costos de inversién que se
hacen'tanta en.la construccién como en el equipo y demas activos fijos que nos seran de

‘utilidad una vez que se ponga en marcha el proyecto.

‘_ Considerando que la obra se inicie en Julio de un cierto afo, al mes de Febrero del siguiente
afio ya se puede dar apertura a las inscripciones para los alumnos de nuevo ingreso que habran
de asistir a partir de Septiembre de ese mismo afio. Sera entonces cuando los flujos de efectivo
comiencen a amortizar el costo de la inversion, llegando, al paso de varios afios, a tener flujos

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

Para el analisis de Factibilidad Econémica se integrard una tabla con los costos esperados,
tanto de inversion como los necesarios para la operacion del proyecto, asi como los ingresos

que se pretenden lograr.
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Evaluacién Econémica Previa

GENERALES
|Superticie Predio 2444 m2 Numero de grupos 11 grupos
Fronte 52m
Fondo 47 m Nimero de Alumnos 25 por grupe
Maximo 30 por grupo
Uso de Suelo Habitacional Mixto
Tota!l de Alumnos 273 (25/gpo)
2 Edificios de 2 nivetes cada uno y plaza civica
Vida Util 50 afios
INVERSION EGRESOS
Costo del Terreno $1,300.00 /m2 Satarios y Prestaciones $3,500,000.00
Total 3,177.200.00 Energia Eléctrica 50,000.00
Agua 55.000.00
Costo Construccién 5,706,955.80 Predia) 40,000.00
Teléfono 60,000.00
Costo Equipamiento 1,000.000.00 Mantenimionto 200,000.00
Papeleria 40,000.00
Inversién Total $9,884,155.80 Total Egresos $3,945,000.00
INGRESOS
Coleglatura $3,000.00 / 10 meses / alumno - $30,000.00 /alumno
Inscripcién 3,000.00 / afio { alumno = 3,000.00 7alumno
Total Anual $33,000.00 /atumno
x 275 alumnos
Total Ingresos .. $8,076,000.00
TRMA 8.00% ingresos - Egrenos = Utilidad Bruta= $85,130,000.00
- .
Tasa Desc  8.00% impuestos 45% L. ' $2,308,500.00
Utilidad Neta =’ $2,821,600.00
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Con estos datos podemos hacer una evaluacion econdmica previa en donde calculamos la Tasa
Interna de Retorno (TIR) y la comparamos con la Tasa de Rendimiento Minima Aceptable
(TRMA) para saber si nuestro proyecto es econdémicamente factible y poder asi continuar con
la evaluacion del proyecto. De no serlo, se detiene la evaluacion y se buscan otras alternativas

de inversion. .

i= 8.00%
Afo Flujo F.E. Recup F.E. F.E.D. Recup
Efectivo Acumulado D itado | A lad
0 -9.884 -9.884 [} -9.884 -9.884 1]
PRt B .-0.470 -9.414 o] 0.435 -9.449 0
2 . 0.941 -8.473 o 0.806 -8.642 0
3. 1.411 -7.083 o] 1.120 -7.523 0
4 -1.881 -5.182 [o] 1.383 -6.140 [}
5 2,351 -2.830 o] 1.600 -4.540 [}
6 2.822 -0.009 0 1.778 -2.762 0
7 2.822 2.813 1 1.646 -1.115 0
8 2.822 5.634 1 1.524 0.409 1
9 2,822 8.456 1 1.411 1.820 1
10 2.822 11.277 1 1.307 3.127 1
-1 2.822 14.099 1 1.210 4.337 1.

12 2.822 16.920 1 1.120 5.458 1
13 ~2.822 ~19.742 - 1 1.037 8.495 1
14 2.822 22.563 1 0.981 7.456 1
.18 . 2.822 25.385 1 0.889 8.345 1
16 2.822 28.206 1 0.824 9.169 1
17 2.822 31.028 1 0.763 8.932 1
18 2.822 33.849 1 0.706 10.638 1
19 2.822 36.671 1 0.654 11.291 1
20 2.822 39.492 1 0.605 11.897 1
21 2.822 42.314 1 0.561 12.457 1
22 2.822 45.135 1 0.519 12.976 1
23 2.822 47.957 1 0.481 13.457 1
24 2.822 50.778 1 0.445 13.802 1
25 2.822 53.600 1 0.412 14.314 1

Valor Presente Neto $13.26
Tasa Interna de Retorno 18% > TRMA
TIR Modificada 12%
Podemos concluir que de esta evaluacion econdmica previa nuestro proyecto es rentable dado

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

* Ver. Subcapitulo 5.2 Capital de Trabajo ¢ Inversion Inicial

TESIS CON ¥
FALLA DE ORIGEN
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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 podria causar la perdida de un numero elevado
de vidas o perdidas economicas o culturales excepcionalmente altas, o que constituyah un
peligro significativo por contener sustancias toxicas o explosivas, asi como edificaciones cuyo
funcionamiento es esencial a raiz de una emergencia urbana, como hospitales y escuelas,
terminales de transporte, estaciones de bomberos, centrales eléctricas y telecomunicaciones;
estadios, depositos de sustancias inflamables o toxicas; museos y edificios que alojen archivos

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

Grupo B: Edificaciones comunes destinadas a vivienda, oficinas y locales comerciales, hoteles
y construcciones comerciales e industriales no incluidas en el grupo B, las que se subdividen
en; )
a. Subgrupo B1. edificaciones de mas de 30m de altura o con mas de 6000 m2 de area
total construida, ubicada en las zonas 1 y 11 y construcciones de mas de 15m de altura
o de 3000 m2 de arca total construida, zona 111; en ambos casos las areas se refieren a
un solo cuerpo de edificio que cuente con medios propios de desalojo (acceso y
escaleras), incluyen areas de anexos como pueden ser los propios cuerpos de escaleras
de area de un cuerpo que no cuente con medios propios de desalojo se adicionara a la
de aquel o a través del cual se desaloje. Ademas templos, salas de espectaculos y
edificios que tengan sala de reunion que puedan alojar mas de 200 personas.

b. Subgrupo B2. las demas de este grupo.

Con base en esta clasificacion vemos que nuestro proyecto constructivo estaria clasificado

como uno perteneciente al Grupo A.
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El reglamento, en su articulo nimero cinco, clasifica las edificaciones en el Distrito Federal en
géneros 'y rangos de magnitud, de tal manera que una escuela primaria con. mas de 250

concurrentes queda clasificada dentro del rubro de “Educacion Elemental”.

En el mulo qumto del mismo rq,lamcmo se hace mencion a los requerlmlentos de los
habil'abilidad,

funcionamiento, higiene, - acondicionamiento amblenlnl,_ comumcamén : seg,urldad -en

proyectos arqultectonlcos con el fin de garantizar las condxc:ones de

emergencias, seguridad estructural, integracion al contexto e lmasen urbana de las

edificaciones en el Distrito Federal. : e

De la misma manera, en el articulo noveno de los Transitorios del Reglamento se hace
referencia de manera mas especifica a los requisitos minimos que deben cumplirse para que la
realizacion de cualquier proyecto. Con base en éste tenemos que para una construccion de

Educacion Elemental los requisitos minimos son los siguientes:

a. Estacionamiento: Un cajon por cada 60 m?* construidos

b. Habitabilidad y Funcionamiento: Aulas 0.9 m*alumno, Superficie total 2. 5 ‘m¥alumno,
Areas de esparcimiento 0.6 m%alumno. ;

c.  Agua Potable: 200 litros/alumno/turno. Considerando aparte necesndades de empleados
y riego.

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

e. Ventilacion: Ventilacion natural por medio de ventanas que den directamente a la via
publica, terrazas, azotea, superficies descubiertas, interiores o patios. El area de
abertura de ventilacion no sera inferior al 5%% del area del local.

. Huminacion: Huminacidn diurna natural por medio de ventanas que den directamente a
fa via publica, terrazas, azoteas, superficies descubicrtas, interiores o patios. El nivel de
iluminacion en luxes no sera menor a 250.

g. Palios de lluminacion: No menores a 2.5 m -

h. Dimensiones minimas de puertas: Acceso principal 1.2m, Aulas 0.9 m.
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Dimensiones minimas de circulaciones horizontales: Corredores comunes a dos © més
aulas 1.2m de ancho y 2.3m de altura. )

Requisitos minimos para escaleras: En zonas de aulas 1.2 m de ancho.
Incrementandose en 0.6 m por cada 75 usuarios o fraccion. Un maximo de 15 peraites
entre descansos. Ancho de los descansos igual o menor al ancho de la escalera. La
huella de escalones un ancho minimo de 25 cm. El peralte de escalones un maximo de
18 cm y minimo de 10 cm. excepto en escaleras de uso limitado cuyo maximo es de 20
cm. Los escalones deben cumplir la relacion: “dos peraltes mas una huella sumaran
cuando menos 61 cm, pero no mas 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 escalon impidiendo el paso de nifios a
través de ellos. Escaleras de caracol solo para comunicar locales de servicio y tendran
un diametro minimo de 1.2 m.

Requisitos minimos para las instalaciones de combustibles: Recipientes de gas
deberan colocarse a la intemperie y protegidos del acceso de personas y vehiculos.
Sobre piso firme y consolidado, donde no existan flamas o materiales flamables, pasto
o hierba. Las tuberias de conduccion de gas deberan colocarse a 20 ¢m, cuando menos,
de cualquier conductor cléctrico, tuberias con fluidos corrosivo o de alta presion.
Deberan ser de cobre tipo “L” o de fierro galvanizado C-40 y se podran 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.
Deberan estar pintadas con esmalte amarillo. La presion maxima permitida sera de 4.2
kg/em? y la minima de 0.07 kg/cm®. Las tuberias de conduccion de combustibles
liquidos deberan ser de acero soldable o fierro negro C-40 y deberan estar pintadas con
esmalte color blanco y senaladas con las letras “D™ o “P”. Las conexiones deberan ser

de acero soldable o fierro roscable.

Observamos que de acuerdo con ¢l RCDF no existen impedimentos para la construccion 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 presenlc esquema y: tomando como base Ios amculos 175y 219 del
Reglamen!o de Construccu:mes para e} DF, observamos que el tcrreno se encuentra en Zona l o
zona de lomas por lo que el suelo se consndera apto para Ia constsuccion sin necesidad de

incurrir en una cimentacién demasiado costosa como las quc se nccesntanan en la zona | o

zona de lago.
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3 . Impacto Ambiental

El impacto ambiental se definec como la alteracion 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 discfiada para identificar y predecir la modificacion de los
componentes biogcofisico y socioeconomico del ambiente, para interpretar y comunicar
informacion acerca de los impactos, asi como la forma de atenuar o minimizar los impactos
adversos. Estos estudios son una herramienta para la toma de decisiones en la ctapa de
plancacion y permiten seleccionar, de las alternativas de un proyecto, la que ofrezca los

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

Conociendo el tipo de obras que se realizan en el area de la Ingenieria Civil, podemos estar
conscientes de los cambios que estas provocan sobre el medio y que algunas obras, a pesar del
tiempo, seguiran causando efecios 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 seria la recuperacion o adaptabilidad de! drea en estudio.

Prevalencia o Dominancia: Define el grado en el cual ¢l impacto puede extenderse como
efecto acumulativo; es decir, quiza en el corto plazo el impacto tenga efectos minimos en una
determinada area, pero a largo plazo puede resultar un impacto significativo para la poblacién

v el medio ambiente.

Duracion y Frecuencia: Define si el efecto sera en el corto, mediano o largo plazo asi como
también nos permite saber si esta situacion 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
evaluacion del I'ICS[,O ambiental se basa en el conocimiento y entendxmlento de las actlvndades

y en el impacto potencial sobre el 4rea de estudio

Importancia: Define el valor que tiene el area que sc veria afectada por algun proyecto es

decir, define el valor de determinada zona, por pequeﬁa que esta sea respecto a su xmportancta

para la comunidad que subsiste de ella. Por ejemplo Ias hectareas de nez,o' que son la’ base

alimenticia y/o economica de una comumdad ‘un manantlal que es la fueme de agua potable

para cierta poblacion, etc.

Mitigacion: Son las soluciones propuestas”para’atenuar- los: efectos’ que podria tener el
desarrollo de un proyecto en una zona determinada.. S¢ debe considerar el tipo de tecnologia

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

La politica ecologica del Ejecutivo Federal en México prevé que la realizacion de obras o
actividades plblicas y privadas que puedan causar desequilibrios ecoldgicos o rebasar los
limites y condiciones seifialadas en los reglamentos y las normas técnicas ecolégicas, se sujeten
a la autorizacion previa del Gobierno Federal o de las entidades federativas o municipios. El
proponente de un proyecto debe presentar ante la autoridad una Manifestacion de Impacto
Ambiental, que es ¢l documento mediante el cual se da a conocer con base en estudios, el
impacto ambiental significativo y potencial que generaria una obra o actividad, asi como 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 mitigacion, deben realizarse previamente a la ejecucion de las obras

por lo que constituyen una importante punto en la etapa de planeacion.
Ante la gran cantidad de informacién que se maneja y por la complejidad de los fenomenos

naturales y sociocconomicos que estan involucrados en los proyectos, el desarrollo de los

estudios de impacto ambiental requiere la participacion 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 caracteristicas
del proyecto y las obras y actividades que en él se involucran en sus diferentes fases: seleccion
del sitio, preparacion del sitio y construccion , operacion y mantenimiento, y abandono del
sitio. A continuacion debe hacerse una caracterizacion de la situacion ambiental cxistente en la
zona de influencia del proyecto, haciendo énfasis en los posibles niveles de alteraciéon. La |
descripcion del ambiente debe incluir los aspectos generales del medio natural (ﬁsfco y

biolégico) y socioeconémico. Finalmente se predicen las condiciones ambientales futuras que.

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

La segunda etapa es el elemento fundamental del estudio de impacto ambiental y“c,onsts‘t‘e en
tres fases principales: ldentificacion, Prediccion y Evaluacion de los efectos que'(éndria ia
implantacién del proyecto en sus diferentes etapas sobre el ambiente. Para llevar a cabo esta
segunda etapa sc han desarrollado numerosas técnicas que presentan diferencias en su
objetivo, enfoque y requerimientos de informacion. Cada una de éstas presenta ventajas y
desventajas respecto de las otras, por lo que aquella o aquellas que se apliquen deberin
seleccionarse considerando el tipo de proyecto, la informacion disponible y las caracteristicas

del ambiente en el sitio de que se trate.
En la tercera etapa del estudio se proponen las medidas de prevencion y mitigacion de los
efectos negativos que ocasionaria el proyecto sobre el ambiente, tomando en cuenta los

impactos evaluados en la etapa anterior.

l.a cuaria etapa del Estudio de Impacto Ambiental consiste en comunicar sus resultados

mediante el documento denominado Aanifestacion de Impacto Ambienial.

45



Estudio de Fadibilidad del Proyecto de Construccion de una Escucla Primaria en la Ciudad de México

3.2 Evaluacién del Impacto 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 ponderacion, listados, modelos de simulacion por computadora, etc. La finalidad que se
persigue al aplicar las técnicas de analisis es cubrir las tres fases del estudio  antes

mencionadas: 1dentificacion, Prediccion y Evaluacion.

Fase 1 - ldentificacion: Consiste en identificar separadamente las actividades del proyecto que
podrian provocar impactos sobre el ambiente en las etapas de seleccion y preparacion del sitio,
construccion, operacion y mantenimiento y abandono al término de la vida atil. Asimismo se

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

Fase 2 — Prediccion: Consiste en predecir -la- naturaleza y extension de los impactos
ambientales de las actividades identificadas. En esta fase se requiere cuantificar con

indicadores efectivos el significado de los impactos.

Fase 3 — Evaluacion: Consiste en evaluar los impactos ambientales cuantitativa y
cualitativamente. De hecho, la politica de estudiar los efectos en el ambiente careceria de
utilidad si no se contara con una determinacion cualitativa y cuantitativa de los impactos. Al
conocer la naturaleza y dimensiéon de un impacto es posible tomar una decision, la cual puede

consistir en:
- Disefar alguna medida de prevencion o mitigacion o
- Determinar una alternativa del proyecto que genere impactos de menor magnitud e

importancia.

l.a eleccidn de cualquiera de estas opciones implicard las correspondientes consideraciones

técnicas, economicas, sociales y financieras.
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La segunda etapa del estudio del impacto ambiental es la que requiere mas dedicacion y
esfuerzo, ya que debe ser desarrollada por un grupo de especialistas en diferentes disciplinas
con el objeto de que queden cubiertas todas las areas del ambiente. Esta actividad
interdisciplinaria exige una estrecha comunicacion 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 clasificacion mas ampliamente aceptada divide a las técnicas para identificar, predecir y

evaluar los impactos ambientales en los siguientes grupos:

- Procedimientos pragmaticos: Consiste en integrar un grupo . de espécialistas en
diferentes disciplinas para identificar impactos en sus areas de especialidad (flora,
fauna, contaminacion, economia), buscando satisfacer los requérimientos de la
legislacion ambiental vigente en el sitio del estudio, referentes a la evaluacion de
impactos. En esta metodologia no se definen parametros especificos que deben ser

investigados ni se realiza una evaluacion formal de la magnitud de los impactos.

- Listados: En esta técnica se parte de una lista maestra de factores ambientales y/o
impactos seleccionandose y evaluandose 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 asi como con la inclusion de

criterios explicitos para impactos de cierta importancia.

- Matrices: Consiste basicamente 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 utilizacion 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 mas de un

impacto y los factores ambientales afectados por mas de una accion.

La mayoria 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 calificacion a cada una de las
celadas dentro de la matriz. Otras metodologias estan basadas en la asignacion de pesos

(ponderacion) multiplicandolos por el rango de severidad, dentro de cada celda.

Redes: También llamada arbol de impactos relevantes, estas técnicas amplian el
concepto de las matrices mediante la introduccion de una red de causa-condicion-
efecto que permite la identificacion 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 representacion fisica, matematica o en el mejor de los
casos fisica-matematica que reproduce las caracteristicas y condiciones de un
ecosistema, de modo que analizando esta informacion y las interacciones existentes, se

puede llegar a la percepcion y comprension del comportamiento de tal sistema.

Es evidente que fos modelos matematicos son un reflejo expresado en ecuaciones y
formulas matematicas de modelos intuitivos elementales de nuestra imagen del

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

Sobreposiciones: Esta técnica estd basada en el uso de una serie de mapas
transparentes que se pueden sobreponer para producir una caracterizacion compuesta
del ambiente regional. Los mapas describen factores ambientales o caracteristicas del
suelo y la distribucion 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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3.3 Ley Ambiental del Distrito Federal

La Ley Ambiental del Distrito Federal®, cuyos objetivos se expresan en el articulo primero,
establece que en la plancacion del desarrolio del Distrito Federal se debera incluir la politica
de desarrollo sustentable y el ordenamiento ecologico (art. 24), siendo a través de una
evaluacion del impacto ambiental como la autoridad evaluara los efectos sobre el ambiente de
la realizacion de obras de desarrollo (art. 44). Esta evaluacion se inicia mediante la
presentacion de una Manifestacion de Impacto Ambiental ante la Secretaria y termina con la

resolucién que esta ultima emita (art 47).

La Ley también trata lo referente a las personas fisicas o morales interesada en la realizacion
de obras o actividades, que impliquen o puedan implicar afectacién del medio. Estas personas
requieren autorizacion de impacto ambiental y, en su caso, de riesgo previo a la realizacion de

las mismas (art 46).

En el Anexo 6 Legislacion para el Distrito Federal, se transcriben aquellos articulos de la ley

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

El estudio de Impacto Ambiental promueve el desarrollo sustentable y el ordenamiento
ecologico; factores indispensables en el crecimiento de toda area. Asi, 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. Legislacion para ol Distrito Federal
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3.4 Impacto Ambiental y Urbano

El articulo 45 de Ia Ley Ambicntal del Distrito I'ederal menciona que en los casos de aquellas
obras y actividades donde ademas de la autorizacion de impacto ambiental se requiera la de
impacto urbano, se estara 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 podran
interpretar y aplicar para efectos administrativos, las disposiciones de la Ley Ambiental y de
los programas de ordenamiento ecologico 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 dictamenes,

circulares y recomendaciones en materia de impacto urbano y ambiental.

El articulo 33 de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federa'l, especifica los temas a
los que se refiere tanto el Reglamento de la misma ley, asi 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 Hevar 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 seguira cuando la obra requiera del Estudio de Impacto Urbano y Ambiental.

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

TESIS CCN
: FALLA DE CRIGEN

" Ver Anexo 6. Legistacion para el Distrito Federal
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La Ley de Desarrollo Urbano del Dj;lﬁto ngéral tiene su':propio "Reglamerito en cuyo
capitulo 11 trata sobre los Estudios de lmpacy:'lo: Ufbéno; 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 miﬁimos que éste debe contener, el articulo 24,
quien es la persona indicada para elaborar dicho estudio y finalmente el 26 las caracteristicas

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 construccion de una escuela primaria en los términos presentados en el presente

trabajo no es una obra que requiera de la autorizacion 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 publicos del é&rea, asi como
tampoco se afiecta 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 m? de construccién, no requiere de dichos estudios para

poder contar con una licencia de construccion.
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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 ademas de necesitar cumplir con las leyes que lo demande su

propia actividad.

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

analisis de los aspec(os admlmstrauvos y legales que | h' de tomarse en cuenta en el sector

constructlvo
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4.1 Administrativo

En la administracién se persigue la satiéfaccién de objetivos por medio de la utilizacion de
recursos humanos, materiales y técnicos, a través de la plancacion. El ingeniero ya ha
mostrado exitosamente su capacidad en cada uno de los niveles de la administracion, que se
considera son tres diferentes:

- operacional

- administrativo

- institucional
El lazo comin que existe entre estos niveles y posiblemente su mayor responsabilidad es la
toma de decisiones. En cada uno de ellos la magnitud de las responsabilidades y la
trascendencia de sus decisiones es diferente. Pero en todos los casos las decisiones consistiran
en como, cuando y doénde aplicar y conseguir los recursos, con el fin de maximizar los
beneficios que dependiendo de los objetivos establecidos seran de tipo econémico, politico o

social.

En el nivel operacional se toman decisiones de tipo técnico; en el nivel administrativo, las
decisiones con_frecuencia comprenden problemas de coordinaciéon y ajustes de personal,
materiales, dinero, etc., en el largo plazo, y en nivel institucional, las decisiones por lo general

tienen un gran impacto en el futuro de la empresa, ya que establecen sus objetivos y politicas.

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

una planeacion adecuada.

En el sector de la construccion los analisis de las compaiiias deben considerarse en dos niveles

paralelamente: el de la empresa y el de la obra.
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En cl primer nivel de diagndstico se contempla la empresa en su globalidad, como un conjunto
de recursos humanos,. recursos financieros, imagen - de marca, - consolidacion .y madurez

empresarial.

En el segundo nivel de diagnédstico se contempla cada obra o proyecto en concreto: los
periodos de tiempo (inicios y terminaciones) varian segun el tipo de obra (vivienda, obra civil,
industrial, etc.) y cada obra cs distinta de las demads; tienen ciertos puntos en comtin pero en si
mismas son distintas. Tienen sus propios condicionantes de localizacion, financiamiento y
demanda del producto ofertado, y periodo de maduracion superior al de otros sectores
industriales. Estas variables obligan a tener una informacion apurada y actualizada de cudl
debe ser el producto y, a medida que se va conformando éste, cuales son las variantes
necesarias para ajustarse a las necesidades de la demanda, que son dinamicas en el tiempo, por
no mencionar las moditicaciones normativas de los gobiernos, que pueden provocar una
demora de un proyecio en el cual el empresario ya ha empezado a invertir inmovilizando

recursos.

l.a 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 organizacion de 6 niveles puede adaptarse a casi cualquier tamafio 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 ORIGEN
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Uno de los elementos de nesgo del sector de la construccion es el compromlso de ejecutar una

obra sin conocer todos las condicionantes técmcas ﬂsncas m cl costo otal de la obra. El

contratista® debera dar un precio provisional o cerrar u precio; contra unas prestaciones

predeterminadas. Para el analisis del costo total debera recumr a(hlpétems que, basadas en

cuantlﬁcacmnes y experiencias similares, mtentara que se ajusten lo mas posible a la realidad.

Hlpotesus relativas a terrenos, corrientes, aguas freatlcas cond iones climatoldgicas, nivel de

esfuerzo humano, maquinaria, etc.

Asi la mayona de los factores productlvos ‘,stan sujeto! o grado de aleatoriedad, que

debera ser, mmlmo para que no’se: presenten.de viacion res puestarlas dificiles de

controlar. -

El contrausta de obra cnv:l para cubrlrse de esto nesg' cberfa incluir en su precio de

Ilcnacmn un margen sufi mente Sm embargo, el incremento de la competencm y las altas

exigencias de las llcmu:lones no permlten mcorporar este margen y contar con la seguridad de
obtener el contrato.
La realizacion de las obras obliga a tener centros ‘de producc' n dlspersos La contratacién de

mano de obra es diversa'e mtensa esta dlspers:én bliga a contrataciones temporales de mano

de obra no calificada, quedando en permanencla enla empresa sdlo el personal calificado.

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

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN

* Un contratisia es una persona fisica o moral que por contratacion cjecuta una obra material para el Gobicrno,
para una corporacion o para un particular,
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Maquiharia y Obra de Mavteriales E]ei:ucibn - Ajustes Recepcion de
Equipos Mano . LT Obra
1 | S R L -
[ . e tiempo

Reconociendo los riesgos inherentes a la actividad de construccion, los empresarios deben
organizar con la maxima eficiencia sus obras, a fin de trabajar con los costos mas reducidos
posibles manteniendo los niveles de calidad.

TESIS CON
FALLA 77 ==
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4.1.1 ‘naniﬁcacié'n y Control de Obra

Depcndlendo del contrato, los ObjellVOS no excluyentes, de una obra de construccnon seran:

calidad, tlempo y costo,

Los directivos de una firma constructora tnenen como responsablhdades generales planlf icar,
dirigir y comtrolar las actividades de los subordmados para alcanzar ) sobrepasar los ObjetIVOS

en el area a su cargo.

Planificar es determinar que 'e requl

responsabilidad asignada. Es ndear y dlsponer de medios para ejecutar Ta obra

Controlar es medir el progreso hacia los ob]envos evaluando lo que necesna hacerse asi como

tomando acciones correctivas para alcanzar o exceder los objetlvos e

Un elemento de control de calidad, tiempo y costo es la bitdcora de obra en la cual se lleva un
registro pormenorizado de sucesos en la ejecucidn de los trabajos que: permite
cronologicamente conocer: desviaciones en calidad, tiempo y.costo, su autorizacién o no, de
decisiones, ordenes de cambios de proyecto, soluciones, ordenes de demolicién y reposicion,
conceptos extraordinarios (fuera de catalogo) y en general todo género de cuestiones que

afectan significativamente a la obra.
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Conilr‘ol de Cogtvo

La principal herram ) para el comrol de costos es la Contabilidad de. Costos, la cual se

Plamﬁcaclén

: "'Toma de Decisiones
Control (Consejo de Administracion, Direccion General, Direcciones,

Superintendencias, Residencias de Obra)

Auditorias
o Externos: Fiscal
Financieros

Seguros y Fianzas
Accionistas

Acreedores

La informacion contable-financiera debe ser: veras, oportuna., utll compa.rable y preclsa. Con
esta informacion se pueden elaborar balances eslados de resultados, flu_]OS de’ caja y flu_|os de
fondos. Asi, la contabilidad de una constructora debe ser ﬂexnble para adaptarse a'diversas

circunstancias.

Lo fundamentatl del control de costos de obra es que cada obra tiene caracteristicas que la
hacen requerir controlar un subconjunto especifico de materiales relevantes. Se recomienda
asi, reunir al contador general, contador de obra, ingeniero de costos, superintendente y
residentes para establecer el catdlogo de cuentas especifico para la obra por iniciar.
Obviamente los catidlogos de obra especificos habran de ajustarse al catalogo de cuentas

general de la empresa.

TESIS CON
® | FALLA DF CTIGEN
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En la contabilidad de costos, a la masa de n_léteriales sin relevancia (Ley de Pareto’o Ley de

Relevancia) se les habra de dar el tratamiento’ de agruparlos en “materiales varios”.

Control de Calidad

En la actividad constructora la planificacion de la calidad de obra esta representada por el

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

Las especificaciones establecen los procedimientos constructivos, matei‘ialés, . equipo,

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

La legislacion de obra piiblica a través del Reglamento de la Ley de Obras Priblicas define en

su articulo primero lo siguiente:

VI Especificaciones generales de construccion: el conjunto de condiciones

generales que las dependencias y entidades tienen establecidas para la
ejecuciéon de obras, incluyendo las que deben aplicarse para la realizacién de
estudios, proyectos, ejecucién, equipamiento, puesta en servicio, mantenimiento
y supervisién, que comprenden la forma de medicion y la base de pago de los
conceptos de trabajo.
VIl Especificaciones particulares de construccion: el conjunto de requisititos
por las dependencias y entidades para la realizacion de cada obra, mismas que
modifican, adicionan o sustituyen a las especificaciones generales.
Vil Normas de Calidad: los requisitos minimos que, conforme a las
especificaciones generales y particulares de construccion, las dependencias y
entidades establecen para asegurar que los materiales y equipos de instalacion
permanente que se utilizan en cada obra, son los adecuados.

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN

° Scgun cl cconomista Wilfredo Parcto, cf 80% del esfuerzo s usado en ¢l 20% del trabajo. En los costos de
construccion se ticne que un 20% de los conceptos de trabajo representan el 80% det importe total de la obra
micntras que ¢! 80% de los items mds triviales solo aporia el 20%
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Control de Tiempos <= & e

El segundo aspecto por planificar y controlar de las obras lo cdnstituye el tiempo y es lo que se
conoce como programa y seguimiento del a?al}ée de obra.
Los propdsitos de esta planificacion y control son:

- Tener un plan

- Calendarizar

- Controlar

- Dar seguimiento

- Comunicar

-~ Implantar

La complejidad de cada obra determinara la complejidad de las herramienta de planificacion y
control a ser usada. Los sistemas sofisticados exigen no solo equipo de computo y sistemas,

sino también personal calificado y por ende costosos.

El programa de obra debe ser de caracter dindmico y llevarse el seguimiento continuo del
mismo, haciendo constantemente cambios, adecuaciones, reprogramaciones y correcciones, de
manera tal que sea una verdadera herramienta de planificacién y contro! 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 tactica es el arte de poner

en orden las cosas.

Para planificar un Programa de Obra se necesita:
B e H
50 !
- Revisar Objetivos e
- ldentificar los recursos disponibles

- ldentificar obstaculos
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- Deﬁnlr estrale&,la : . :
Sei Desarrollar un conjunto rcdumdo (6 a 12) acciones mayores

- Establecer actlvndades y subacuwdades

- ConSIderar acctones de Ievantar pedxdos de sumlmstro o

Se ‘pueden'd,is‘tihgliil" tljes"tip‘os de programas de obra:

- Calendario de actividades

- Programa Gantt

- .. Programa con Red de Actividades

De este ultimo existen dos modalidades:
- CPM (critical path method), Método de la ruta critica
- 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: Diagrarha de flechas, diagrama

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

Los términos més cominmente usados son: ) . Lot

Actividades (flechas): un item de trabajo

Duracidn: lapso de tiempo requerido para realizar el item de trabajo

Evento (nodo): inicios y terminacioqes de una actividad

Diagrama de flechas: una red mostrando una secuencia logica de actividades

o a0 o

Restricciones: actividades limitativas que impiden comenzar otras
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m.

Duracnon dc la cadena mas lar;a de actlvndades Las acuvxdades pertenecientes ala

secuencia que si se retrasa alguna de ellas la tolahdad de la’ red se retrasard en la

misma medida.

Inicio temprano: tiempo previo en que puede miclar una actividad

Inicio tardio: tiempo posterior en el que puede m:cnarse una acuv:dad sin afectar la
duracion total del proyecto )

Terminacion temprana: Es la terminacion alcanzada cuando- alguna "actividad se
empez6 en su inicio mas temprano logrando la duracion estimada

Terminacion tardia: tiempo (momento) mas tardio en que puede terminarse una
actividad sin afectar la duracion total del proyecto.

Holgura: tiempo sobrante disponible de las actividades no-criticas

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 tardiamente como sea posible.

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

actividades en cadena se inician tan tempranamente como sea posible,

FALLA DE O‘?l( e

TESIE €™
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4.2 Legal

El Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal” (RCDF) establece en’ su titulo
cuarto lo referente a las licencias y autorizaciones necesarias para llevar a cabo actividades

referentes a la construccion.

En el articulo 54 trata acerca de la licencia de construccion y los tramites y documentos
necesarios para obtencrla, los cuales pueden ser consultados en el articulo 56 del mismo

Reglamento.

En el mismo RCDF en el capitulo 11 del mismo titulo cuarto se trata lo referente a la ocupacién
y el visto bueno de seguridad y operacién de las construcciones para la cual se utiliza la forma

de “manifestacion de terminacion de obra™ como lo mareca el articulo 63 de dicho reglamento.

Para la correcta entrega de documentos necesarios para obtener cualquier tipo de licencia (Ley
de Desarrollo Urbano, articulo 89, tipos de licencias) se debe tomar en cuenta que los
documentos deben estar de acuerdo con lo que marca el RCDF para lo cual es menester
considerar todos y cada uno de los titulos del mismo Reglamento y en especial aquellos que
dictaminan directamente sobre los requisitos para obtener dicha licencia como son: El titulo
quinto, sexto y séptimo que tratan del proyecto arquitectéonico (requerimientos minimos de
habitabilidad, higiene, comunicacion, etc.), de la seguridad estructural (disefio 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 apoyandose en la opinion de la

comunidad (L.ey de Desarrollo Urbano del D.F". titulo I1I)

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN

° Ver Anexo 6. Legislacion pam ¢l Distrito Federal
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En la colonia San Mateo Tlﬂllenang,o Iugar dondc se desarrollara nucstro proyecto. existe un
Programa de Desarrollo Parctal por Io que adcmas de lo que este dlclamma. se debe tomar en
el Prog, ma. Gencral de Dcsarrollo Urbano del Dlstnto Federal’ y el

cuenta lo que
l’rog_,rama Delebaclonal de Desarrollo Urbano para la Delegamon Cuajlmalpa

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN

" Publicado en la Gaceta Oficial No. 371 del 11 de julio de 1997 y cuyo principal objctivo es ¢l de mcjorar el
nivel y calidad de vida dc la poblacnén urbana y rural del Distrito Fedeml mcdmmc Ia prccmén de politicas,
Cstr v dreas de aciualizacién del mismo pr en cada deleg: sus isticas
panicularcs
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4.2.1 Documentacién

Dado que todo proyecto inmobiliario y la construccion de cualquier obra se encuentran regidas
por leyes, reglamentos, codigos y normas en general, para poder materializar un proyecto es
necesario observar las normas y seguir los procedimientos administrativos. De una integracion
correcta de expedientes y del seguimiento ordenado de los procedimientos, depende la eficacia
de la gestion del proyecto. Una mala gestion afecta negativamente los costos y los tiempos de
un proyecto inmobiliario razdén por la cual también existen empresas y profesionistas

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

El proceso de gestion para la realizacion de una obra civil se lleva a cabo en la Venanilla
Unica® de la delegacion correspondiente para lo cual se necesita presentar documentacion
especifica asi como el llenado de formatos proporcionados por la misma delegacion. Los

formatos mas representativos se explican y muestran a continuacion.

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 construccién y son los que

se presenta a continuacion:

* La ventanilla Gnica es la seccién de la oficina dejegacional encurgada de-dar atencién alpablico en asuntos
varios. Uno de ellos ¢s precisamente la gestion de permisos y: Jncoqynas para la construcc:én

$imbian

FALLA DE GRIGEN ¢




Estudio de Factibilidad del Proyecto de Constriccion de una Escucla Primaria cn Ia Ciudad de México

a. Constancia de Alineamicato y Numero Oficial

De acuerdo al articulo 29 del RCDF el alineamiento oficial es la traza sobre el terreno que
limita el predio respectivo con la via pablica en uso con la futura via publica.

El articulo 26 del RCDF indica que el Departamento del Distrito Federal, pfcvia solicitud,
sefialara para cada predio que tenga frente a la via piblica un solo nimero oficial que

corresponderd 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 legal o mteresado El costo de
dicho tramite para fines del afio 2002 eran de $16.90 por cada metro de frente del predlo y

$103.30 por asignacion del niimero oficial.

El tramite se hace en la ventanilla inica de la delegacion correspondiente.

De acuerdo al RCDF la constancia de alineamiento tendra una validez de un afio,
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b. Certificacion de Zonificacion para Usos de Suelo Permitidos

De acuerdo con el titulo quinto del Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano, De las
Certificaciones y Licencias, en su articulo 33 se establece que las certificaciones son de tres
tipos: certificacion de zonificacion para uso especifico, certificacion de zonificacion para usos
de suelo permitidos y certificacion de acreditacién de uso del suelo por derechos adquiridos.

En las primeras se hace constar si un uso especifico esta permitido o prohibido para
determinado inmueble y en las segundas, cuales son todos los usos del suelo permitidos para el

mismo.

Este documento tendra su fundamento en lo establecido en el Plan de Desarrollo Urbano y Ley
de Desarrollo Urbano (titulo cuarto, del ordenamiento territorial) y acatara la clasificacion 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 Ordenacion.

Se requiere presentar la solicitud debidamente llenada, la boleta predial actualizada y
documentos que acrediten la personalidad del representante legal en las ventanillas unicas
delegacionales.

El tramite tiene un costo de $568.10 y una vigencia de dos afios y tarda dos dias habiles

contados a partir del dia siguiente de la presentacion de la solicitud.

1

TESIS CON
LA DE ORIGEN

FAL
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‘¢.” Licencia ‘dc Uso del Suclo

- 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 se establece que dicha licencia sera necesaria
unicamente para realizar obras o actividades para las cuales se requiera de un estudio de

" impacto urbano (en el subcapitulo 3.4 se menciond que nuestro proyecto no requiefe de tal

estudio).

Se requiere presentar cl certificado de zonificacion, el estudio de impacto urbano y la
autorizacion de impacto ambiental asi como la boleta predial ademas del anteproyecto
arquitectonico y la memoria descriptiva del proyecto. La licencia se expide en un plazo de 21
dias habiles y tiene una vigencia de 2 ajios que podra ser prorrogada por un periodo igual,
previa solicitud. El costo del tramite es de $1891.00 y el tramite se realiza en la Secretaria de

Desarrollo Urbano y Vivienda.
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Estudio de Factibilidad del Proyecto de Construccion de una Escucla Primaria en |a Ciudad de México

d. Dictamen del Estudio de l‘mpnclo Urbano

De acuerdo al articulo 22 del Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano que atendiendo al
articulo 46 de la misma Ley, establece que para aquellos proyectos de vivienda ‘que’ tengan
mas de 10 mil metros cuadrados de construccion, asi como aquellos que incluyan: oficinas,
comercios, industrias, servicios o equipamiento, por mas de 5 mil metros cuadrados de
construccion se requiere un estudio de Impacto Urbano (no es el caso de,nuestraproye’(’:to

como se menciond en el subcapitulo 3.4)

El costo de este tramite es gratuito, tiene una w&,encm mdefmda y se da obnene una respuesta
Vivienda.

en quince dias habiles. El tramite se realiza en la Secretana de Desarrollo Urba

Se debera entregar la solicitud deb dam nt 3 'ltada (en ongmal y: copla) asn como el
Estudio de Impacto Urbano elaborado porun pento en desarrollo urbano deblendo contener lo

estipulado en el articulo 23 del Reglamento de la Ley de Desarrollo. Urbano (tltulo 3°)

TESIS CON
LFALLA D¥ ¢ '“'(‘LN
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e. Autorizaciéon de Impacto Ambiental

De acuerdo con el articulo 46 de la Ley Ambiental del Distrito Federal (LADF), las personas
fisicas o morales interesadas cn la realizacion de obras y actividades que impliquen o puedan
implicar afectacion del medio ambiente, requieren autorizacion de impacto ambiental (nuestro
proyecto no requiere dicha autorizacion por no representar riesgo al medio ambiente como se
menciond en el subcapitulo 3.4). El articulo 47 de la misma Ley especifica los requerimientos
minimos que debe contener la Manifestacion de Impacto Ambiental para poder obtener la

autorizacion que se solicita.

El tramite se lleva a cabo en la Direccion General de Prevencion y Control de Contaminacion
para lo cual se necesita el formato debidamente llenado y dependiendo del caso se solicitara
alguno de los siguientes tres documentos: Informe preventivo, manifestacion o estudio de
impacto ambiental o un estudio de riesgo ambiental. El costo de la tramitacion es de $1498.80

pesos.

De acuerdo con el articulo 53 de la LADF, La Secretaria debera emitir 1a resolucién
correspondiente en un plazo de quince dias habiles, a partir de que se integre la infqnnaéién
necesaria. Transcurrido este plazo sin que la autoridad emita la resolucién se érrlvt;rilderé qixe la
realizacion de la obra o actividad ha sido negada. - e

76



Capitulo 4. Marco Legal y Administrativo

GOSERNO DEL DIS TRITO FEDERAL
Seuvturie ol Medo ATbaniy

Auturizaciéon de impacto ambientad

frouo|
Mexco O.F o S - e 19 tFouo| | .._-__._l
Ha1o peuinsia de dwcw verdad, ol o8 o fus Pue wi HCuing cagultan faiuoe, Ko apifcedn fus

trmi ot de 13 pooas o1 que incwran quc s * de
acuergo con fua iegales apli lex. La wciuecidn v du in s s Sujnters ol

<1p e fe (Ley vo L-Ar 32y
NSNS OATO3 DEL INTERESADG
T Reeuda pmems (T Rdetse matama

Lube e

Donyocun —_
Dopcatn dendt Ly y maie raolLecnems [

Perng SulGIEade i Uit § 16 it me L L e e

VR OATOS DEL REPREGENTANTE LE

AL (EN SU CASDY

" Apwiron puleino T T T Apuiian matenc ) Hatuce s
com . - PRV L. tous - Cutnnre

ek gouot v tomtony -

VOCUHNOPG G 1 ke s AT 1 1200 100 L . — -

WIS DATGS QENERALER
Bvve eroUCOICT Ol sty St

1 LeyAmD 0r 18 eIttt Rderd - AUIGR] } HACEIONT 36 SuU T1 JA 35 38 37 40,41 42 4 4dyal
CousiysF e, T S R VIS
Hegramariv e sl e ¢ dovbrutaite: MalnoFe e al

-ty '] gt El cactic A i Spwty e
vion tcaties P wcet, D817 10F wderate 7oudi tambree 1727

R REQUISITON

1 DB uouwnle cepegoaanteshey
negun sed wic o
ontnarepieventies

4 Mt g B noE Ty,
L R A T B L T

CIecesumt @0 GO Y (g us . MARS GO Ok} 1AL
10F v @ e ning G daBa Gu U N Iete man Eegbairgiafi

SNRTSPRIY

[ TESIS CON
FALLA DE CRIGEN

77
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f. Licencia de Construccién —Obra Nueva- -

El articulo 54 del RCDF especifica que la Licencia de Construccion es el documento que

. expide la Delegacién por medio del cual se autoriza, segun el caso, a construir, ampliar,

modificar, reparar o demoler una edificacion o instalacién, o a realizar, obras de construccion

reparacion o mantenimiento de las instalaciones subterraneas a que se refiere su arnticulo 19.

“Para la obtencién de la licencia de construccién, se debera presentar solicitud ante la
Delegacién en donde se localice la obra, en el formalo que establezca el Departamento
del Distrito Federal, acompafiada de los documentos a que se refiere el articulo 56 y
previo pago de los derechos correspondientes en los términos del Cédigo Financiero del
Distrito Federal".

El tramite se lleva a cabo en la ventanilla unica de la delegacion correspondiente y tendra un

costo de $60.00 por m? cuando sea no habitacional. El tiempo de respuesta es de un dia habil y

si en ese plazo no ha habido resolucion de la autoridad, se entendera otorgada la licencia por

12 meses. Se pucde solicitar prorroga para vigencias de 24 y 36 meses dependiendo del caso.

Los requisitos son los siguientes:

1.
2.

>

° B N w

Solicitud debidamente requisitaza

Cualesquiera dec los siguientes documentos: certificado de zonificacién para uso
especifico, certificado de zonificacion para uso de suelo permitidos o certificado de
acreditacion de uso de suelo, o en su caso, licencia de uso del suelo

Constancia de alincamiento y namero oficial vigente

Cuatro tantos del proyecto arquitecténico firmados por el Director Responsable de Obra
(DRO) y los corresponsables : L

Memoria descriptiva del proyecto

Memoria de calculo

Registro y carnet del DRO y de los corresponsables

Dos tantos del proyecto estructural firmados por el DRO y corresponsables

Comprobante de pago de mejoras de obras de agua potable y drenaje y
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g. Prérroga de Licencia de Construccién

A través de este tramite se solicita una extensién de la licencia de construccion. El tramite se
realiza en las ventanillas »ﬁnicas de cada delegacion presentando los siguientes documentos:
descripcion de trabajos a"rgélizhf,’ pb‘rcémaje de avance de obra, comprobante de pago de
derechos (10% del \}aloir‘de‘ﬂlos derécﬁos de expedicion de la licencia). Se obtiene una

respuesta al dia siguiente ’héb‘il y tiene una validez de tres afios.

h. Conexion al albaiial exterior

Este tramite que se realiza en las oficinas de la delegacion correspondiente, nos sirve para
obtener el servicio de conexiones a los albafiales de descargas de aguas residuales y pluviales
del nuevo inmueble a construir. : '

Se requiere el formato correspondiente debidamente requisitado y el diametro del albafial
solicitado con su justificacion ademas de la li;eﬁéia de construccién. El costo dependera del

presupuesto que elabore la Delegacion. El tiempo de respuesta es de 30 dias habiles.

i. Instalacién de Toma de Agua Potable

Este tramite también se realiza en los Centros de Servicios y Atencién Ciudadana de cada
Delegacion 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 50m? construidos y $70.80 por los adicionales en el caso
de uso habitacional. Para uso no habitacional sera de $7125.50 por los primeros 50m? y

$139.40 por los adicionales. El tiempo de respuesta es de 30 dias habiles.
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5. Evaluacion Economico-Financiera

“En estudios econémicos recientes se destaca la posibilidad de que la
acumulacién de capital aumenta el crecimiento; por tanto, las nuevas teorfas de
crecimiento econémico seiialan que los paises que invierten mas, crecen mas
rapidamente 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
inversion. Como un proyecto de inversion implica el sacrificio del consumo presente con
la finalidad de obtener beneficios mayores tiempo después, en gran medida, el futuro de la
economia de un pais depende del éxito que alcancen los proyectos en que se inviertan los

recursos disponibles.

El objetivo de la evaluacion de proyectos es contribuir directa o indirectamente a que los
recursos disponibles sean asignados a los distintos usos para que rindan el maximo de
beneficios. En otras palabras, podemos decir que la evaluacién reproyectos consiste en la
realizacion de comparaciones entre distintas opciones de uso de los recursos,
representadas por los proyectos de inversion y la seleccion de las que dan rendimiento

mayor.

Cualquier proyecto de inversion por pequeiio que este sea, es importante para toda la
sociedad en su conjunto. Todos los proyectos son susceptibles de evaluarse con el
proposito de escoger salo aquellos que generen los mas altos beneficios. De los objetivos
del proyecto y del origen de los recursos que lo financian, depende el beneficio que se

espera de éste, ya sea econdomico o social.
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Estudio Jc Factibilidad del Proyecto de Constniccion de una Escucla Primaria en la Ciudad de Méxicn

El estudio de la evaluacion economica es la parte final de toda la secuencia de anilisis de
la factibilidad de un proyecto. Si no han existido contratiempos, se sabra hasta este punto
que existe un mercado potencial atractivo, se habra determinado el lugar dptimo para la
localizacion del proyecto y el tamaiio mas adecuado para este tltimo, de acuerdo con las
restricciones del medio, se habra calculado la inversidon necesaria para lievar a cabo el
proyecto. Sin embargo, a pesar de conocer incluso las utilidades probables del proyecto,

aun no se habra demostrado que la inversion propuesta sera econémicamente rentable,

La evaluacién economica tiene el objetivo de medir la rentabilidad del proyecto con base
en la comparacidn de los beneficios econémicos y la inversién realizada en funcién del

tiempo.

La evaluacion econdmica es una balanza que mide los beneficios monetarios actualizados
. . . . [

contra los capitales invertidos actualizados, a una rasa 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 evaluacion financiera consiste en una revision de los flujos de efectivo a lo largo de la
vida util del proyecto. No se asume un costo de capital Gnico 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 depositos en una institucion de crédito. Normalmente, la tasa activa siempre
es mas alta que la pasiva. La evaluacion financiera toma en cuenta los flujos a tasas

diferenciales.

En sintesis, la evaluacion econdémica es un simple indicador de la conveniencia de invertir,
mientras que la evaluacion financiera nos mostrara si es factible el flujo del proyecto a

tasas diferenciales de mercado.

* La tasa de descuento es la tasa de interés que se utiliza para tracr valores futuros de dincro a valores
presentes o descontados. Descontar cs | conversién de una suma de dincro futura a su valor presente.
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5.1 Dclerrﬁinaci(m de Ingresos y Costos

La parte del andlisis econdomico pretende determinar cual es el monto de los recursos
economicos necesarios para la realizacion del proyecto, cual sera el costo total de
operacion del mismo y otra serie de indicadores que serviran como base para la parte final

y definitiva del proyecto que es la cvaluacidn cconémica.

TTSIS CON
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Estudio de Fuctibilidad def Proyecto de Constniceion de una Escucla Prinaris en la Ciudad de México

S.1.1 Ingrcsos‘ “ -

Para el calculo de los lngresos del proyecto se consnderaron los 11 salones de la escuela

que tuvneran una poblaélon de2s alumnos cada una para un total de 275 alumnos

Se tendré una coleg,:atura mensual de $3000 00 durante 10 meses en'el afio ademas de una

aportacion por conceplo de mscrlpcuon de $4000.00 por alumno

El resultado de dlchas consxderacmnes se muestra a contmuﬂcxon. obtenlendo asi los

ingresos totales anuales:

1- Pago de Colegiatura e inscripcién Anual

salones Alumnos/salon Total Alumnos
11 25 275
Concepto 1 No. Al ] mensual total a pagar| anual total
Colegiatura 3,000 275 825,000 10 8,250,000
Inscrpeién 4,000 275 1,100,000 1 1,100,000
Pago Anual por Alumno = 34,000.00
ingreso Promedio mensual = 916,668.87
Total Ingresos Anuales $9,350,000

TESIS CON ]
FALLA DE ORIGEN
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5.1.2 Costos de laversion

La inversion en el terreno se muestra en la siguiente tabla:

1- Terreno
| Superfice(m2) | P.U (%m2) Nalor Terreno ($)
l 2,444.00 | 1,280.00 | $3,128,320.00 |
Valor Total del Terreno $3,128,320.00

Construccion

La tabla que se muestra en la siguiente pagina es el resultado del presupuesto de
construccion de la obra®. Los datos se muestran por partidas para cada uno de los edificios

(A y B) asi como para las obras exteriores.

La cantidad que se muestra como importe total de la obra unicamente incluye los costos
directos de la misma por lo que falta sumar los costos indirectos y el costo correspondiente
a la elaboracion del proyecto, los tramites y permisos. Estos se muestran en las paginas

subsecuentes.

" Ef presupucsto de construccion de la obra desglosado no sc mucstra en ¢l presente irabajo.
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HoIm: 16
TI20 DX PHESUPURSTO POR CONTRATO PRESUPUZSTO0 D2 CONSTRUCCION S . VALIDO At Sep-2002

NTOIEO 70 VITvd
NOD SISl

CAPITULOS Lo
DIPORTE .

mzrs'. 1CIMENTACION  2ESTRUCTURA 3IALBANILEIRIA 4MERRERIA SINSTALACION THONTAJE CONTRATO  ADQUISICION ~~ -IMP, TOTAL
A 329990.30 693091.97 332080.52 16392941 5009¢.63 0.00 1579207.23 6.’30 ‘15731".23
B 341531.99 660558, 62 395897.08 10919844 93900.61 0.00 1689094.75 70,00 1689094.75
T.GPO 661522.29 1361650.60 727378.00 353127.85 144003.24 o.00 3260281.58 10,00 3266201.98

ORRAS EXTERIORES

THMPORTZ
ILDMS. 1CIMENTACION  2ESTRUCTURA 3ALBANILIRIA 4EERRRRIA SINSTALACION THONTATE CONTRATO  ADQUISICIOR  INP, TOTAL
1 60189,02 0.00 0686.41 3529.73 18154.22 0.00 87759.38 0.00 £7759.38
2 276€21.77 0.00 62063,38 0,00 0.00 0.00 89691.1% 0.00 89691.15
3 99508 0.00 3355.64 1355.46 0.00 0.00 . 5714.95 0.00 5714.95
[} 07193, 46 0.00 217728.13 6.00 ¢.00 0,00 304918.5% 0.00 304518.59
5 62866.43 0.00 140099,73 0.00 0.00 0.00 202966.15 0.00 202966.15
1 0.00 4683.05 13144.10 0.00 29809.36 0.00 41M16.51 0.00 47716.%1
ki 0.00 0.00 0.00 1827.99 0.00 0.00 1827.99 0.00 1027.99
) 0.00 0.00 7958.07 6.00 9253.07 0.00 17211.94 0.00 1721194
9 0.00 9.00 8705,70 0.00 0.00 0.00 8705.70 0.00 8705,70
10 0.00 0.00 0.00 0.00 15426.07 0.00 15428.07 0.00 15428.07
11 22313.718 4110.76 21.22 0.00 337.38 0.00 10803.14 0.00 18803.1¢
T.GR0 241110.30 8793.81 473864.19 €713.18 70262.09 0.00 800743.57 6.00 800743.57
INPORTE TOTAL DE LA OBRA 4069025.55
* NOTA:
KL PORCEXTAJE DE LA OBRA EXTERIOR DERE SIR
1GUAL O NENOR AL 204 DEL COSTO DE LOS EDIFICIOS.
PORCENYAJE DLL LA OBRA EXTERIOR DE ESTE PRESUPUESTO: 24.50%
PORCENTAJE DE LAS ADQUISICIONES DE ESTR PRESUPUESTO: 0.00%
COSTO DR LOS RDIFICIOS POR METRO CUADRADO
™Iy MNTS.CUAD. COTO/M2
A 702.82 2,245.93
) 702.82 2,403.22
TOTAL METROS 1,405.64 f
PROMEDIO DEL COSTO/M2 2,328.12 : T

Ver anexo 4. Planos del proyecto




Capitulo 5. Evaluacio dmico-Fi

2- Costo Directo Construccién

Del analisis de preci itari que el costo directo de Ia obra es de; :
4 069 025 55

A esta cantidad debemos agregar un 15 % debldo a costos ds proyec(o (rérnnes y permisos para obtener
el Costo Dtrecto Total de la obra 3 - 3

4,069,025,55 X! o : REE " $610,353.83
El costo de proyecto y permlsos es de i i w7 $610,353.83
Incluyendo este costo en eI costo dlrecto de Ia obra tenemos: ;
4,089,025.55 X e $4,679,379.38
De esta manera obtenemos el costo Directo Tolal de la Obra

cQsto Directo Tot. de la Obra $4,679,379.38

3. Costo Indirecto Construcciéon

Et factor de sobrecosto (FSC) se define como "el factor por el cual debera muitiplicarse 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 incremento de centavos igual al pocentaje mostradao con el objeto
de cubrir los costos indirectos tanto de operacién como de campo

Por otro lado hay costos indirectos que no solamente afectan el costo directo de la obra sino que
también afectan los porcentajes indirectos acumulados hasta el lugar de su aplicacién. Es decir,
podemos tener Imprevistos en el costo directo y también en tos costos de operacion (oficina central) y
gastos de campo Por lo tanto, los imprevistos, financiamiento, utilidad, fianzas e impuestos deberan
afectar a los anteriores acumulativamente Esto se puede ver en los siguentes cuadros

Costos Indirectos % CD
Oficina central 622
Oficina de campo 528
Imprevistos 100
Financiamtento 233
Impuestos 450
Fianzas o2
Utilidad 10 00
29 54

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN
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Extudio de Factibilidad del 'royedto de Contruccion de una Escucta Primaria en la Ciudad de México

0.0528 ~

Oficina central + 0.0822
Oficina de cam, +
Imprevistos x 1.0100
Financiamiento x 1.0233
Impuestos x 1.0450
Fianzas x 1.0021
- {Utilidad x 1.1000
Costos indirectos sin Wtilidad
Utilidad .

St Ch.= 1.0000
s 1.0822
1.1150 -
1.1262
1.1524
1.2042
1.2068
1.3275

FSC = 1.3275

Costo Directo: 4,679,379.38
1.33

X
Costo Total ~ 6,211.657.63

$967,582.10
$564,696.15
$1,532,278.24

Total Costos Indirectos:

CD+Cl =

Financiamiento =

Costo Total Construccion (CD+Ci+Fin) =

TESIS Cow

FALLA DE ORIGEN [

$1,632,278.24

$6,211,657.63

$38,822.85

$6,250,480.47



Capitulo 5. Evaluacion Econémtico-Financiera

Programa de Ejecucion de Obra con Montos y Financiamiento

NEDO §0 V1Tvd

NOJ SISiL

\b

Tasa de Interés Anualizade - 7.50%
Tasa de Interés Mensual = 063%
mes 1 2 3 4 H] 6 7 8 g 10
ftida ago sept_ oct nov dic en feb mzo abr may
Proy. Y lic. | 610353.8
Edificios .
Cimentac 9331642  469,082.1 469,082.1 o
|Estructura | 1,874.4094 3748819 -374,8819°.3748819" 53748819 '374,881.9
Albaity Ac | 1.002,113.8 ' 3340379 03340379 3340379
Herreria 4861058 2430529 243,029
198.2308 660769 66,0769 66,076.9
Obras Ext .
Cimentac 3319056 3319056
E 12,1041 <. 12,1041
Albad yAc | 6523080 36,1540 36,1540
Herrena 92403 9.240.3
96.720.0 48,360.0 48,360.0
Total 61035383 4600821 8430640 --706787.5 3869859 10350736 10926741 6915277 303.1208 660769 3
Total . $6.211,655.6
[ﬁnanc. 381471 2931.76 527477 - 441742 - 2418.66 6.469.21 6,820.21 43205 1.932.06 41298 |

Tolal con Financiamiento  $6.250478.5

Costo del Financiamiento = $38,822.8



Estudio de Factibilidad de) Proyecto de Construceion de una Escucla Primaria en Ja Ciudad de México

4- Equipamlento

Concepto costo cantidad total
Computadoras 10,000 35 350,000
Impresoras 2,000 8 12,000
Copiadora 15,000 1 15,000
Deportes 12,000 8 98,000
Enfermeria 5,000 1 5,000
Alumbrado 17 400 6,800
Mat. Didactico 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

Inversién Equipamiento:

Terreno + Construccion + Equipamiento =

qa

$722,800.00

$10,101,600.47_|

[Total Inversién en Escuela



Capitslo 5. K

5.1.3 Costos de Operacién

Dentro de los costos de operacion el rubro de los $alarios es, como era de esperarse, ¢l mas
representativo. Por esta razon se hace un, analisis detallado del mismo. Para éste y los
demis costos (ya sea que se haga el analisis o no) los respectivos montos se presentan.a

continuacion:

- Salarios - .
Concepto mensual No. Personas mensual total eses pagados Anual
Director 18,000 1 18,000 12 216,000
Subdirector 12,000 a [s] 12 4]
Prefecto 5,000 1 5,000 12 60,000
Mtro. Espafot 6,000 " 66,000 12 792,000
Mtro. Inglés 7.000 11 77,000 12 924,000
Computacion 7,000 1 7,000 12 84,000
Musica 8,000 1 6,000 12 72,000
Deportes 5,000 1 5,000 12 60,000
Administrativo 4,000 3 42,000 12 144,000
Limpieza 2,500 3 7.500 12 90,000
Conserje 2,500 2 5,000 12 60,000
Enfermeria 5,000 1 5,000 12 60,000
36

Subtotal $213,500 $2,562,000

Prestaciones + 35% 74,725 896,700
Egresos Mensual en Salarios $288,225.00
Egresos en Salarios Anuales $3,458,700

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN
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2- Energia Eléctrica

NIDNO 20 YTIvi

NO9 SISiL

Segun el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal, en su articulo noveno de los transitorios, donde se especifican

los niveles minimos de iluminacion en luxes que deberdn proporcionar los medios artificiales para servicios de educacién y

cultura es de: 250 luxes en aulas y de 300 luxes en talleres y laboratorios

250 luxes = 250 Lumens /m2

Una lampara incandescente de 122 ecm de largo y 39 Watts proporciona una luminocidad media de 2000 lumens
Ei area de cada espacio (aulas, oficinas, elc) del inmueble es de (8mx6.48m) 51.84 m2.
Calcutamos el nimero de focos necesarios para cada espacio:

Si Lumen = Lux * m2
{No. De focos) 2000 250 luxes
51.84 m-2

NoFocos = 648

Potencial Potencia Consumo
C: p No. Limp {Esp | Totalidmp Equipo (W) total (kW) Horasldi kwhidia
Aulas 12 20 240 39 9.36 6 -56.2
Oficinas 2 20 40 39 156 6 9.4
Sanitarios .} 12 12 39 0.468 [ 28
Cooperativa \’ 1 20 20 39 . ©. 078 6 47
Pasillos 4 12 48 39 1.872 6 1.2
Computadoras 35 - - 150 525 8 .420
Bomba Hidron. 2 - - 746 1.492 6 2.0
lOtms Eguipos - - - - - - 150

360 -

Total

150.2




Total (kwhidia) -+ 1502
+ 5% imprevistos 7.5
Consumo Total diario (kwh/d) 157.7 -
. X
56 semanas al afio X 6 dias/semana = 336 dias 336.0
* Consumo Total Anual (kwh) 52987.7
R A A entre 12

* Consuma Total Mensual (kwh) 44156

De acuerdo con la Compaiiia de Luz y Fuerza del Centro para consumos en baja tension

Lapitulo 3. Evaluacion Economico-Financiera

correspondientes a servicios generales con una demanda mayor a 25 kwh la tarifa minima 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

N

Egreso Anual de Energia

NIDMO 3q V1TV
NQGJ I

X

441564
0.793

§3,501.61
12

$42,019.28
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D
a

3- Agua

|

200 litros / alumno / turno

Las necesidades de nego deben considerarse por separado a razén de 5 litros /m2 /dia

"NADMO0 3G VT
NOD $IS1L

Las des de emplead por separado a razon de 100 / trabajador / dia
Nu 1ltrosiN/di C mifd | C.Anval m3 C. Bim. M3
Alumnos 275 200 55 15,400 2566.7
Persanal 36 100 a8 1,008 168.0
Areas Verdes 1200 5 6 1,680 280.0
Total 646 18.088 3.0147
Niumero litrosiN/dia Consumo m3/id {15 % Consumo| C.Anuaim3 | C.Bim.M3
Alumnos 275 200 55 8.25 2310 385.0
Persona! 37 100 37 0555 185 29
Areas Verdes 1200 5 -] 09 252 420
Total 647 9.705 2717 452.9
Cuota base; $8,229.4
Excedente: 3328m3 $886.6
$9,116.0 bimestral
x6
Egreso Anual de Agua $54,696




Capitulo 3. Evaluacion E: R

4- Predial

La basc del impucsto predial cs ¢l valor catastral del inmucble, ¢l cual puede ser determinado
mediantc la aplicacion de valores unitarios del suclo y la construccion, autorizados por la H.
Asamblea Legislativa del Distrito Federal, sobre las superficics del inmucble. En las oficinas de

la Tesoreria se pueden conseguir todos las tablas y folletos necesarios para este calculo.

a) Valor del Suelo
Scgiin la ubicacion de los inmucbles, existen dos tipos de valor de suclo:
o ' Arca de valor, grupo dc manzanas con carcteristicas similares en infracstructura,
cquipamicnto urbano, tipo de inmucbles y dinamica inmobiliaria:
o Corredor de valor, son las principales avenidas que por su uso ticnen un valor diferente a

las arcas de valor.

El predio bajo anilisis no se encuentra en una zona de corredor y esta situado en la
Delegacion Cuajimalpa, Col. San Mateo Tlaltenango. Se puede localizar el valor del suelo

con la regidn y manzana del inmueble en el nimero de la cuenta predial.

El inmueble cuenta con las siguientes caracteristicas:

Tipo: Cultura “Q™ _[|Superficie del terreno: 2444 m2
Pisos: 2 niveles Superficic de construccion: 1406 m2
Clase: Media Antigiiedad: 0 afios

Con estos datos de puede ingresar a las tablas de Valores Unitarios de Suelo para Colonias
Catastrales en el DF. En el renglon donde se encuentra la region y manzana del inmueble

se puede localizar el valor unitario por metro cuadrado que le corresponde. En este caso:
$1280/m?

TESIS CCX
FALLA DF rrigs
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Eatudio de Factibilidad del Proyecio de Construccion de una Escucta Primaria en la Ciudad de México

Ahora se multiplica ¢l nimero de metros cuadrados del terreno del inmueble por ¢l valor

unitario que le corresponde para obtener asi el valor catastral del suelo.

Valor Unitario del m2 del suelo  $ 1280
Superficie del Terreno m2 Xx2444 ..
Valor del Suclo $3,128,320

b) Valor de la Construccién

Para calcular el valor catastral de la construccion, primero se clasifica el inmueble
por el tipo y clase que tenga de acuerdo a la Tabla dé Valoyres’ Unitarios de las
Construcciones. 3 ;

Tipo: Corresponde al uso del inmueble y al nimero de hiveles o pisos que tenga

Clase: Son las caracteristicas propias de sus espacios, servicios, estructura e

instalaciones basicas (hidraulicas, sanitarias y eléctricas), se clasifican en:

"I. Precaria JE Econémica "3 Mecdia ”4 Bucna ”5 Muy Bucna "

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 ensefianza basica, media, superior, especial, de
investigacion, guarderias, jardines de nifios, escuelas primarias, secundarias, etc.

Asi como aquellas destinadas al culto religioso.

Por su clase se puede clasificar como Media por tener ‘espacios diferenciados por
usos, procedimientos formales de construccion, muros de cargas. Acabados

aparentes en yeso, pintura, papel tapiz y tirol, techos de concreto armado, entre
TSt CON
* | FALLA % ORIGEN
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" pisos mayores a 23 m. A51 como Ioscta ‘vinilica, alfombra parquets o duela, .

mslalacxones completas ocultas

Para una 'cdiﬁcacién ﬁpo “Q" can dos niveles y clase media (3), de las tablas de
Valores Unitarios de- las Construcciones,-se obtiene que el valor por metro

cuadrado de la cdnstru;ccic'm es de $1,598.

Una vez identificado el valor unitario que le corresponde se multiplica por el
nimero de metros cuadrados de construccion y se obtiene asi el Valor Ceatastral de

la Construccion.

Valor Unitario del m2 de construccion $ 1598.00
Numecros de m2 construidos del inmucble X_1,406.00

Valor Catastral de la Construccion $2,.246,788

Si en inmueble tiene “instalaciones especiales™ tales como: elevadores, escaleras
eléctricas, equipo de aire acondicionado o calefaccion, cisternas y equipos de
bombeo o hidroneumaticos y otros de caracter extraordinario en razon de
utilizacién especifica, se debe agregar el 8 % al valor catastral que el Codigo
Financiero del Distrito Federal prevé. Pero en nuestro caso estas “instalaciones

especiales™ no existen.

Se puede restar al Valor Catastral de la Construccion un 1 % por cada aiio
transcurrido desde que se termino la construccion o desde la ultima remodelacion
integral que modifique la estructura del inmueble para conservarlo en buen estado
(esta reduccion no podra ser mayor a un 40%). En nuestro inmueble la edificacion
es nueva por lo que no se hace esta reduccion al Valor Catastral de la

Construccion. .
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El siguiente paso es sumar los valores catastrales obtenidos para obtener el Valor
Catastral del Inmueble: : :

Valor Catastral dcl Suclo

$3,128,320
Valor Catastral de la Construccién + $2.246,788

" valor Catastral del Inmucblc 8$35,375,108

Para calcular el lmpuesto Bimestral se ubica el inmueble de acuerdo al valor
catastral contenido en Tarifa del Impuesto Predial.

(0)] ) 3) 4 1)
Rango Limite Limite Cuota Porcentaje para
Inferior de || Superior de || Fija Aplicarse Sobre
Valor Valor el Excedente del
Catastral de || Catastral de Limite lnferior
un Inmueble un Inmueble
N 2,990,748.01 4,984,580.00 3,366.35 0.15087
4,984,580.01 6,978,412.00 6,374.48 0.15087
P 6,978,412.00 8,972,244.00 9,382.59 0.15125
A nuestro inmueble le corresponde el Rango O.
Restamos al valor catastral la cifra sefialada en la columna $5.375,108
" Limite Inferior del Valor Catastral del Inmuebie®, -$ 4,084 580.01
del rango que le corresponda. $390,527.99

100
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£l resultado se multiplica por el Porcentaje para $ 390,527.99
aplicarse al excedente del Limite Inferior sefialado X 0.15087
en ¢l mismo rengldn, en la columna 5. $ 589.19
Al resultado se suma la "Cuaota Iija" seiialada en el mismo $ 589.19
renglén en la columna 4 y obtendra el impuesto Bimestral. +$6,374.48

Importe a pagar S 6,963.67

Si - se desea hacer el pago anual, se multiplica el $6,963.67
Impuesto Bimestral por 6 X6
S§41,782
Si se paga en febrero se tiene derechoaun 6 % $41,782
de descuento sobre el resultado anterior -$ 250592

Total a pagar en Febrero $ 39,275

Si se paga en enero el descuento es del 8% . $ 41,782
-$-3,342.56

Total a pagar en Enero .. s '38,4’39 i

Consideremos que el pago del predial se hara de forma anual y se pagara puntualmente en

Encro por lo que el impuesto a pagar es de: $38,439.00°

" A partir del afio 2003 ¢l descucnto por pago anual anticipado scrii del 12% cn el mes de encro v del 10%

por pago cn febrero.
PRSI

'YESAQ \;v_
FALLA DE ORIGEN
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4- Predial Egresos en Predial Anual $38,439
5- Teléfono Mensual 5,000.00
Egresos en Teléfono Anual $60,000
8- Mantenimiento Mensual 15,000.00
- . Egresos en Mantenimiento Anual $180,000
7- Papeleria y Fotocopiado Mensual 3,000.00
Egresos en Pap y Copias Anual $36,000
TOTAL EGRESOS ANUALES $3,869,854

Ingresos-Egresos:  5,480,145.70

TESIS CON |
FALLA DE QRIGEN
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5.2 C:vlpitalAdc Tmbajo ¢ Inversién Inicial

Desde el punto de vista contable el capital de trabajo sc define como la diferencia
aritmética entre ¢l activo circulante y el pasivo circulante’. Desde ¢l punto de vista
practico, esta dado por cl capital adicional (distinto de la inversion en activo fijo y
diferido) con que hay que contar para que empiece a funcionar una empresa; esto es, hay
que financiar la primera produccion antes de recibir ingresos (compra de materia prima,
pago de mano de obra dirccta que transforme la materia prima, otorgar crédito en las
primeras ventas, efectivo para sufragar gastos diarios de la empresa).Todo esto constituira

el activo circulante,

De la misma manera e¢n 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 inversion inicial, tiene una diferencia
fundamental con respecto a la inversion en activo fijo y diferido’, y tal diferencia radica en
su naturaleza circulante. Esto implica que micntras la inversion fija y la diferida pueden
recuperarse por la via fiscal, mediante la depreciacion y la amortizacion, la inversion en
capital de trabajo no puede recuperarse por este medio, ya que se supone que la empresa se

resarcira de él a corto plazo.

El activo circulante se compone basicamente de tres rubros:
a. Valores e inversiones sustituye al antiguo concepto de caja v bancos. Es el efectivo
que siempre debe tener la empresa para afrontar no solo gastos cotidianos, sino
también los imprevistos. Actualmente la banca comercial del pais se ha

diversificado de tal forma que es posible invertir dinero a muy cortos plazos. Se

° Ver anexo 3 Conceptos bisicos de contabilidad
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cometeria un error si se tuviera efectivo en la empresa para cubrir tales gastos. Se

puede hacer todo, menos dejar al dinero ocioso.

b. Inventario. En el caso de nuestro proyecto, por ser una’ msmumon edudétiva los

inventarios representan una minima parte del acuvo c:rcula te Nada comparable
con la industria de la transformacion.

c. Cuentas por cobrar. Las cuentas por cobrar calculan cual es la’ necesaria

como consecuencia de vender a crédito. En nuestro proyecto, y dada’la naturaleza

de una escuela privada, los casos en este rubro también serén los

El pasivo circulante surge de la necesidad de pedir un préstari)o phrq invertir en el activo

circulante, financiando parcialmente la operacién. Es decir pedir prestado a corto plazo.

Debido a la naturaleza del presente proyecto la necesidad de financiar el capital de trabajo
es minima dado que los egresos del primer mes alcanzan a ser cubiertos con la cuota de
inscripcion de los alumnos. Ademas de ello también se tiene el ingreso correspondiente a
la primer colegiatura del afio. También hay que tener en mente que los egresos se dividen

en 12 periodos en el afio mientras que los ingresos se concentran en 10 periodos.
A continuacion se muestra la tabla donde aparecen los gastos mensuales que se tienen en

la escuela asi como los ingresos correspondientes a la primer colegiatura y a la cuota de

inscripcion.
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Egresos Mensuales Ingresos al primer mes del afio escolar :

Salarios $288,225 Inscripcion $1,100,000.00

Energia Eléctrica $3,502 ) . Colegiatura S sazsonooo

Aguz $4,558 : PRI ;
Total . $1,925000.00

Predial $3,203 -

Teléforo $5,000 -

Mantenimiento $15,000

Papeleria $3,000

Total $322,488

Asi, ¢l capital de trabajo de nuestro proyecto es de $322,488.00, considerado éste como el
escenario mas desfavorable, es decir, con la totalidad de los egresos que se tendrian en la
escuela con un funcionamiento para 275 alumnos aunque se sabe que dificilmente el
primer ano de funcionamiento se llegue a tener esa poblacion estudiantil®.

La inversion inicial es aquella cantidad de dinero requerida para echar a andar el proyecto,

se compone de inversion fija y de capital de trabajo.
Inversion inicial = Inversion fija + Capital de trabajo

La Inversion Inicial de nuestro proyecto se muestra en el siguiente cuadro:

inversion Fija Capital de Trabajo Inv. Inicial

$10,101,800.47 $322,487.86 $10,424,088.33

" Estc tema se trata en ¢l Estido de Resultados: subcapitulo 5.5

TESIE CCH
FALLA DE ORIGEN
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5.3 Amortizacion y Depreciacion

El término depreciacion tiene exactamente la misma co'nnotncién que amortizacion, pero
el primero solo se aplica al activo fijo, ya que con el uso estos bienes valen menos; es
decir, se deprecian; en cambio, la amoﬁizacién solo se aplicva‘a los activos»diferidos o
intangibles para: loé cualés se’ hace . un cargo anual - para recuperar Ia “inversién o

amortizarla.

Desde el pumo de Vi sta fi nancxero amortizar cs el proceso de cancelar una deuda y sus

mtereses por medlo e pagos penodlcos Es decir, en la amortizacion de una deuda, cada

pago o anualldad que’ se entrega al acreedor sirve para pagar los intereses y reducir el

capltal de la de de

Para hacer los’ cal 0s de deprecmcion y amortizacién correspondientes es necesano

basarse en la ley trlbutana. El monto de los cargos hechos en forma contable puede ser

distinto ‘al de los hechos en forma fiscal. Aqui solo trataremos el caso Flscal‘
El objeto:del gobierno y el beneficio del contribuyente es que toda inversidn sea
recuperada por la via fiscal (excepto el capital de trabajo’). Esto se logra haciendo un
cargo llamado costos por depreciacion y amortizacion. La inversioén y el desembalso de
dinero ya se realizd en el momento de la compra, y hacer un cargo (gasto virtual) por el
concepto mencionado implica que en realidad ya no se estd desembolsando este dinero;
entonces, se esta 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 amortizacion y

depreciacion, estan ligados intimamente con los activos de los cuales dependen. Las

° El Capital de Trabajo. csta representado por cl capmll adicional (distinto de ta inversién cn activo fijo y
diferido) con que hay que contar para que a fi una emp Ver subcapitulo 5.3

106



Cupitulo 5, I

depreciaciones se asocian con los activos fijos o tangibles, mientras que las amortizaciones

se asocian con los activos diferidos o intangibles.

La de/)l'eclec-i(};: acelerada implica una recuperacién de la inversion pero de forma mas
rapida. Existen varios métodos. El método gencral consiste en aplicar tasas mas altas en
los primeros afios, con lo cual se pagan menos impuestos porque sc aumentan los costos y
se recupera mas rapido el capital., sobre todo en los primeros afios, cuando las empresas

normalmente tienen problemas econémicos.

El gobicrno, con base en ¢l promedio de vida titil de los bicnes, les asigna un porcentaje
seguin su tipo, y solo permite, en México, el uso del método de depreciacion llamado linea
recta. El método consiste en depreciar (recuperar) una cantidad igual cada aho por
determinado nimero de aiios, los cuales estan dados por el propio porcentaje aplicado. Se
pretende, como ya se menciond, que toda inversion privada sea recuperable por via fiscal,
independientemente de las ganancias que dicha empresa obtenga por concepto de ventas.
Ademas si las empresas remplazaran los equipos al término de su vida fiscal, la planta

productiva del pais sc activaria en alto grado.

De acuerdo con la Ley del Impuesto Sobre la Renta® (L.1.S.R.), vngente al dia deihoy ya

partir del afio 2000, en su seccion 111 trata la deprecnac:on de las mverslone

En el articulo 44 se mencionan los porcientos max

activos . fijos . que “corresponden ‘al. 10% anual ;.

monumentas arqueolégicos, artisticos y patrimoniales y de un'5% para los demas casos.

mientras que el equipo de

Un 10% anual es aplicable al mobiliario y equlpo de oﬂcm

computo y electrdnico se deprecia con una tasa del 30% y un 25% para los automéviles.

En la industria de la construccion se considera un 25% incluyendo automoviles, camiones

de carga, tracfocamiones y remolques.

* Ver Anexo 6. Legislacion par el Distrito Federal
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Cabe resaltar que las leyes no permiten la’ deprecnaclon de los terrenos por consnderar que

strar la d precmcnon y. amomzamén del activo

‘ﬁJO y dxfendo de la escuela en Ios pr S aﬁos ‘Se hara el estudio para un horizonte de 5
afios por consxderar que al ﬁnal deese penodo se corta artificialmente el tiempo con fines

de evaluacion de la deprecmcnon

DEPRECIACION
(valores en miles de pesos)

Concepto Valor % 1 2 3 4 5 Vs
Obra Civil 527991 5.00%  264.00 264.00 264.00 264.00 264.00 3,959.93
Eq. CoOmputo 36200 30.00% 108.60 108.60 108.60 36.20 0.00 0.00
Eq. Oficina 60.00 10.00% 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 30.00
Eq. Escolar 194.00 10.00% _ 19.40 19.40 19.40 19.40 18.40 97.00

[___Total 398.00 398.00 398.00 325.60 289.40 4,086.93

En la misma tabla se puede ver el Valor de Rescate o Salvamento (VS) que se calcula
restando al valor de adquisicion la depreciacion acumulada hasta ese periodo. El valor de
salvamento puede ser también utilizado en los célculos del Valor Presente Neto (VPN) y
la Tasa Interna de Retorno (TIR)". Asi, al considerar que la escuela deja de operar, ya no
hay mas ingresos y se venden todos los activos al término del horizonte de estudio, se
produce un flujo de efectivo extra en el ultimo afio lo que hace aumentar la TIR y el VPN
haciendo mas atractivo el proyecto. De no hacer esta consideracion implicaria cortar la
vida del proyecto y dejar la escuela abandonada con todos sus activos.

En nuestro proyecto para efectos de evaluacion se ha venido considerando un horizonte de
25 afios, al término de los cuales el equipo seguramente ya se habra renovado varias veces,
mas no asi el inmueble.

“ Subcapitulo 5.7.1 Métodos de Evaluacién con Actualizacion
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Se puede entender que entre mayores scan los Flujos Netos de Efectivo (FNE), mejor sera
la rentabilidad economica de la escucla o del proyecto que se trate. Los FNE reales de un
proyecto en marcha si contienen los montos de depreciacion y amortizacion, pues en
realidad si representan dinero sobrante, pero se discute el hecho de que en la evaluacion
econdmica 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
depreciacion y amortizacion a los FNE, éstos serian menores, y lo mismo ocurriria con la
rentabilidad del proyecto, pero seria una rentabilidad mas realista, pues sélo estarian

considerados los FNE provenicntes de las operaciones de la empresa.

Para la presentacion del Estado de Resultados (subcapitulo 5.5) sumamos a la utilidad neta
los valores de depreciacion y amortizacién para mostrar los FNE del proyecto cuando ya
este en marcha. Sin embargo solo se utilizard la Utilidad Neta para hacer la evaluacion

econdmica final.”

* Subcapitulo 5.7 Evaluacion Econdinica
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5.4 Punto de Equilibrio

Los costos totales de operacion de una cmprcsa son aquellos nccesanos para producir y

vender sus productos o servicios. Se d|v1den en costos de producc:on y de ventas

Los costos de produccicn son todos los que tlenc una empresa desde el momemo en que se

compran las materias pnmas hasta I instante” en que los articulos se concemran en el

almacén de amculos termm do Comprende tres elementos basu:os “materia prima,
sueldos y salanos y gastos mdlrectos de produccton

Los costos de venta son las erobamones que se relamonan con'la venta de los productos o
servicios de la ¢ empresa como son: ﬂetes sueldos y comisiones de vendedores

Los costos totales de operacmn de una empresa se clasmcan en dos gmeS' fijos y

variables. De tal forma que se cumple la siguiente condlcnon‘ ‘_ B
= CF +.CV:

Los costos fijos (CF) son aquellos que se comportan de forma constante ante variaciones
en las ventas, es decir, son los que no guardan relacion alguna con el grado de actividad de

la empresa.

Los costos variables (C}) o proporcionales son aquellos que se incrementan cuando
aumentan las ventas de la empresa y disminuyen cuando éstas lo hacen, es decir, guardan
proporcién con el grado de actividad de la empresa.

En la contabilidad de las empresas no se toma en cuenta la clasificacion de los costos de
operacion en fijos y variables, por lo que no se encuentran separados en los estados
financieros. No debe olvidarse que ésta no es una clasificacion estricta ya que para ciertas

empresas algunos costos pueden ser considerados fijos y para otras no.

TESIS CON
FALLA DE_ORIGEN
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El analisis del punto de equilibrio es una técnica utll para cstudlar las relac:oncs cntre los

costos fijos, los costos variables y los beneficios.

El punto de equilibrio es el nivel de produccmn en el que los bcnef'cnos por ventas son

exactamente iguales a la stima de los costos fijos y los vanables
Esta no es una técnica para evaluar la rentabilidad de una mverston sino que solo es una
importante referencia a tomar en cuenta. Sin embargo, el punto de equilibrio presenta las
siguicntes desventajas:

a. Para su calculo no se considera la inversién inicial que da origen a los beneficios

proyectados, por lo que no es un herramienta de evaluacion econdémica.
b. Es dificil delimitar si ciertos costos se consideran como fijos o como variables.
c. Es inflexible 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 minimo de produccion 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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54.1 llngrééds iguales a Egresos

Cuando los costos totales de ingresos, dados por el producto del volumen vendido por su

precio (PxQ) se igualan a los egresos, entendidos como la suma de los costos fijos (CF)

mas los costos variables (CV), se dice que se ha alcanzado el punto de equilibrio.
PxQ=CF+CV

INGRESOS (PxQ)

1- Pago de Colegiatura e Inscripcién Anual

salones alumnos Alumnos/salon
11 10.6607557 117.2683127
Concepto mensual_| No. Alumnos | total a pagar anual total
Colegiatura 2,800 117.2683127 340,078 10 3,400,781
Inscrpcidn 4,000 117.2683127 469,073 1 469,073
Ingreso Promedio mensual 379,167.54
Total Ingresos Anuales $3,869,854

EGRESOS (CF+CV)

1- Salarios
Concepto mensual |No. Personas al total pagad Anual
Director 18,000 1 18,000 12 216,000
Subdirector 12,000 1] [+] 12 0
Prefecto 5,000 1 §,000 12 60,000
Mtro. Espailol 6,000 1 66,000 12 792,000
Mtro. Inglés 7.000 11 77,000 12 924,000
Compulacion 7.000 1 7,000 12 84,000
Musica 8,000 1 6,000 12 72,000
Depories 5,000 1 5,000 12 60,000
Administrativ 4,000 3 12,000 12 144,000
Limpieza 2,500 3 7,500 12 90,000
Conserje 2,500 2 5.000 12 60,000
Enfermeria 5,000 1 5,000 12 80,000
38
Subtotal $213,500 $2,562,000

Prestaciones + 35% 74,725 896,700 -

Egresos Mensual en Salarios  $288,225.00 Anuat 3,458,700

TESES CON |
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CF cv
Egresos en Salarios Anuales o $3,458,700 - led
Egreso Anual de Energia ‘ L 542;0i9.28 o "
Egreso Anual de Agua I, ' . ; P d
Egrescs en Pred(aI Anua : led
Egresos en Teléfono Anual Ve d
Egresos en Mantenlmlenta Anual led
Ve d

Egresos en Pap y Copias Al uaylﬂ -

3,677,139 192,715

Total Egresos Anual. -

El punto de equilibrio se alcanza cuando la resta de_Ingresos (I) menos Egresos (E) es
igual a cero, asi tenemos que para 10.6607557 alumnos por salon tenemos: que la
diferencia es cero. Considerando 11 alumnos por salén (121 en total) la diferencia es de
$123,146 que seria nuestro minimo aceptable. pues_al .tener 10 alumnos- por -clase

incurririamos en pérdidas.

Ingresos Egresos B
: . —>
$3,869,854 $3,869,854 %0

Este criterio no toma en cuenta diferencias ‘entre costos  fijos y. variables.
Consecuentemente existec una diferencia con el cilculo que se muestra en el siguiente

inciso para encontrar ¢l Punto de Equilibrio

TESIS CON 13
FALLA DE ORIGEN
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5.4.2 Método Grifico

Para hacer el calculo del Punto de Equilibrio (PE) a través del método grafico, debemos
especificar cuales de nuestros costos son variables y cuales son fijos (como se muestra en
el inciso anterior). Una vez hecho esto se puedc obtener una tabla, como la siguierite, de la

cual obtendremos los datos necesarios para hacer la grafica correspondiente.

Alumnos ingresos Costos Fijos Costos Totales
0 0.000000 3.677139 3.677139
275 9.350000 3.677139 3.869854

Grafica del punto de Equilibrio

|:—0—Ingvesos —a-—Costos Fijos —a—Costos To(alesJ

Widades

Millones de Pesos
m
8

Pérdidas

-

B R e N A Dt e e —— g T

o] 20 40 60 80 100 120 140 160 180 200 220 240 260 280 300
Alumnos

TESIS CON
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 nimero de alumnos existe una
mayor utilidad y para cada decremento habra mayores pérdidas. Es decir, a medida que el
volumen de ventas crece, los costos variables también crecen pero con mucho menor

velocidad. Este fenémeno se debe a los beneficios que se logran con economias de escala’

I
q P

¥ ion, venlas,

I con base cn el
acion, etc., s¢ vuelven mas

al crecer,

* Lu cconomia de escala se refiere al hecho de que ¢
nuevo ¥ Mayor tamano, sus procesos de produccio
clicientes.

tis



Estudio de l’nclihilidid del royecto de Construccion de una Excucla Primaria en ta Ciudad de México

_5.4.3 Punito de Equilibrio de Ventas

Por medio de esta técnica se determina el volumen minimo de ventas que debe tener la
embresé pé\i‘a que no gane ni picrda operacionalmente, ¢s decir, es quel punto en ¢l que las
: vem’é's sion‘iguales a los costos y gastos de operacion, y como consecuencia la utilidad de
operacion es igual a cero,

Se determina con la siguiente expresion:

PuntodeEqilibrio = fé’,l,
i
donde:
Coslos Fijos (CF) = - $3,677,139.00
Costos Variables por Unidad (CV) =~ - $700.78
Precio de Venta por Unidad (PV) = $34,000.00
Asi tenemos que:
P. Equilibrio Ventas = $3,754,524.5

TESIS CON

FALLA DE ORIGEN
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5.4.4 Punto de Equilibrio de Unidades (alumnos)

El objetivo de este método de analisis es conocer el nimero de unidades (alumnos) que
deben ser producidas (estar inscritos) para que el ingreso de la empresa (es&:_uela)’sea .
exactamente igual al total de costos y gastos de operacion, o sca, ¢l punto’en el que la:
utilidad de operacion es igual a cero. Este método resulta también conveniente pafa‘
determinar ¢l precio de venta mas conveniente desde el punto de vista operacional.

Se determina con la siguiente expresion:

(&
PR = e
P~
donde
" Costos Fijos (CF) = $3,677,139.00
Precio de Venta por Unidad (PV) = - $34,000.00 '
Coslos Variables por Unidad (CV) : $700.78
Por lo tanto:
P. Equilibrio de Alumnos = ** 110.427

Es decir el Punto de Equilibrio de Alumnos se alcanza con 111 personas inscritas,

Como se menciond anteriormente la diferencia que se tiene entre el primer método y este
.
método radica en que para hacer este calculo 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 'Ios flujos netos de efectivo del proyecto, que son, en forma general, el
beneficio real de la operacion 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 sélo 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 determinacién de ingresos y costos deducibles de impuestos,
aunque no hay que olvidar que en la evaluaciéon de proyectos se estan planeando y
pronosticando los resultados probables que tendra una entidad productiva, y esto, de
hecho, simplifica la presentacion del estado de resultados. Se le llama pro-forma porque
esto significa proyectado, lo que en realidad hace el evaluador: proyectar lds resultados

econdémicos que supone tendra la empresa.

Como ya se menciono en el subcapitulo 5.3 (Amortizacién y Depreciacion) los costos de
depreciacion no seran utilizados en la evaluacién econdomica. Esto debido a que son
ingresos que no provienen de las actividades propias de la empresa sino de la via fiscal.
Asi, en el presente estudio, se utilizaran como Flujos Netos de Efectivo (FNE) a los que

resulten después del pago de impuestos; es decir, a la Utilidad Neta.

Cabe seifialar que al comparar econémicamente diferentes proyectos, es necesario hacer
una evaluacion similar de los mismos; es decir, para el calculo econémico de todos los
proyectos a evaluar se deben tomar los Flujos Netos de Efectivo en todos ellos ya sea
antes o después del pago de impuestos. No hacerlo nos llevaria a tomar una decision

erronea pues la informacion base no es compatible.

TESTS CON
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Hay que tener en mente que si tomamos una Tasa de Rendimiento Minimo Aceptable
(TRMA) de una inversion sin riesgo, como son los Certificados de la Tesoreria (CETES),
o algin otro instrumento financiero, esta tasa de rendimiento nos dara un monto * al final
de un cierto periodo, que sera afectado fiscalmente, debiendo descontar el Impuesto Sobre
la Renta (ISR). Esto significa que nuestra comparacion (rendimiento del proyecto vs.
rendimiento del instrumento financiero) no puede ser directa ya que solo la rentabilidad
del proyecto ha sido calculada libre de impuestos, no asi el rendimiento del instrumento

financiero.

Hay que ser cuidadosos ya que una comparacion tomada con Flujos de Efectivo antes de
impuestos tampoco seria real pues los impuestos que se pagan en una empresa incluyen
ademas del ISR un porcentaje correspondicnte al reparto de utilidades y otro porcentaje de
impuesto al activo. En cambio en una inversion en instrumentos financieros no existen
estos impuestos y por lo tanto después de la aplicacion del ISR ya se pueden considerar

utilidades netas.

* ver anexo 2, Interés Simple ¢ Interés Compucsto
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Para el Estado de Resultados que sc presenta a continuacién, asi como subsecuentemente
en_la evaluacion econdmica, se tomara en cuenta un aumento gradual en la poblacién
estudiantil durante los primeros 5 afios de vida del proyecto, llegando al 6° afio de vida del
proyecto a la poblacion proyectada de 25 alumnos por salén de clase, Esto debido a que
las inscripciones en escuelas primarias suelen ser unicamente al primer grado y
normalmente los alumnos no cambian de escuela sino hasta haber terminado los seis aiios
correspondientes a la educacion primaria. Este escenario presentado es uno pesimista ya
que si se considera que en toda escuela, en promedio, del 100% de la poblacion estudiantil
que ingresa a primer aiio inicamente termina del 70 al 80% de esos estudiantes, nuestro
proyecto debera tener mas alumnos en primer afio que en el Gltimo afo. Esto es, para el

primer afio de inscripcion se abriran 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 produccion, costos de administracion, costos de ventas, costos

financieros), pago de impuestos’, depreciacion y amortizacion y flujo neto de efectivo.

Estado de Resultados
(Cantidades en millones de pesos)
Ao 1 2 3
Alumnos 46 92 138 275

+ Ingresos $1.568 $3.117 $4.675. $9.350
- Egresos 0.645 1.200 1.935 3.870
= Utilidad Antes impuestos

o Utilidad Bruta 0.913 1.827 2.740 5.480
- Impuestos 47% 0.484 0.968 1.452 1.938 2420 2.904
= Utilidad Después Impuestos

o Utilidad Neta 0.429 0.859 1.288 1.717 2.1468 2.576
+ Depreciacion 0.398 0.398 0.308 0.326 0.280 0.289
= Flujo Neto de Efectivo $0.827 $1.257 $1.688 $2.043 $2.436 $2.865

" En México sc paga 35% de impuesto sobre la renta. 10% al 12% de reparto de utilidades a los trabajadores
¥ un 2% de impuesto al #ctivo, que no corresponde exactamentc al 2% sobre la utilidad antes de impuesto.
Asi. consideriremos como una cifr promedio esperada 47% de imp atual sobre utilidades.
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5.6 Costos de Capital (TRMA)

Toda empresa debe realizar una inversion inicial para formarse. El capital que forma esta
inversion pucde provenir de varias fuentes: personas fisicas (inversionistas), morales,
instituciones de crédito o de una mezcla de ellas. Como sea que haya sido la aportacion de
capitales, cada uno de ellos tendrd un costo asociado al capital que aporte y la nueva

empresa asi formada tendra un costo de capital propio.

Para el caso mas simple, cuando el capital necesario para llevar a cabo un proyecto es
aportado totalmente por una persona fisica, antes de invertir, tiene en mente una tasa
minima de ganancia sobre la inversion propuesta, llamada tasa de reandimiento minimo
aceptable (TRMA).

Es una creencia comun que la TRMA de referencia debe ser la tasa maxima que ofrecen
los bancos por una inversion a plazo fijo. Sin embargo si se realiza un balance neto entre
el rendimiento bancario y la inflacion, siempre habrd 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 ¢l interés mas bajo de todas las posibles alternativas de inversién.

Como el rendimiento bancario siempre es menor al indice 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 mantendria su poder

adquisitivo por lo 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 inversion, sino que busca un crecimiento real; es
decir, le interesa un rendimiento que haga crecer su dinero, mas alla de haber compensado

los efectos de la intlacion.
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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 sobretasa por arriesgar su dinero en determinada

inversion.

Dada la caracteristica futura de todos los proyectos, le indice inflacionario para calcular la

TRMA debe ser el promedio del indice inflacionario pronosticadd para los proximos afios.

Una referencia para ¢l valor al premio al riesgo que debera ganarse puede ser la relacion
ﬁesgo-rendimiemo en el mercado de valores (bolsa de valores). Ahi existen diferentes
tipos de riesgo en las inversiones, segun el tipo de accién que se haya adquirido y
consecuentemente diferentes rendimientos. Se puede hacer un analisis 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 formara parte de esa actividad y estara sujeta a condiciones
(y rendimientos sobre inversion) similares a los de las industrias que desarrollan esa

actividad.

Otra referencia para tener idea del riesgo es el propio estudio de mercado dénde es posible
darse cuenta de las condiciones reales y del riesgo que se tiene al tratar de introducirse en

€l. Asi, a mayor riesgo, mayor es la tasa de rendimiento.
Para determinar la TRMA existen basicamente tres criterios:

1. Rendimiento igual o mayor a la inflacion. En este caso se esperaria obtener un
rendimiento real igual a cero, lo que en la practica 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 inversion X por invertir los recursos disponibles en otra opcion

Y. El criterio se basa en el hecho de comparar el rendimicnto estimado del proyeete: -+

-~widn con otras opciones accesibles al inversionistal Esas opciones de inversion

son generalmente mas seguras y pueden ser: inversiones en el mercado de dincio, o

-+, ile metales preciosos o inclusive el rendimiento obtenido por otro proyecto

122



Capitulo 5.

“de inversion. Lo mas comin es utilizar los Ccrm‘cados de la Tesoreria de la
Federacion (CETES). :

3. Rendimiento mayor o igual al costo dc capital. Es el precm quc la'empresa paga a las
fuentes de financiamiento por ¢l uso de su dmero mcluyendo financiamiento por
endeudamiento y por aportactones de capital de Ios accnomstas

Siempre que haya una mezcla de capitales (o capital mixto) para formar una empresa, debe

calcularse la TRMA de esa empresa co'mo el bromcdio ponderado de las aponaciones

porcentuales al capital social y las TRMA exigidas en forma individual.

La inflacion acumulada en el 2002 en el pais fue de 5.24%. Los Cetes a 13 semanas (21
dias) se cerraron a 8.08% y la Tasa Interbancaria de Equilibrio (TIIE) a 13 séxnanvas se
cotiza en 8.65%. Por esta razon para el presente proyecto se considerara una TRMA de 8%

para la evaluacion econdmica sin inflacién’ y una inflacién promedio pronosticada de 6%.

Cuando se considera el factor inflacionario sobre los flujos de efectivo en una evaluacion
economica, la TRMA debe de ser modificada para también incluir ese factor. La nueva

TRMA se obtiene de la siguiente manera:

TRMA =i+ f+(ix f)

j io al ries| TESIS CON
i ;?remloa 20 FALLA DE ORIGEN

= inflacién
TRMA(c/inflacion) = 0.08 + 0.06 +(0.06*0.08)

Asi la TRMA para la evaluacion econdmica que considere los efectos inflacionarios en

nuestro proyecto es de:
TRMA = 14.48%°

* Estos datos serdin utilizados cn ¢t subcapitulo 5.7-Evaluacion Econdmica
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5.7 Evaluacion Economica

Para poder comprobar la rentabilidad economica del proyecto surge el problema del
método de analisis que se empleara 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
inflacion vigente. Esto implica que el método de analisis empleado debera tomar en cuenta

este cambio de valor real del dinero a través del tiempo®,

Antes de presentar los métodos describiremos brevemente .cual: es -la base de su

funcionamiento’.

Supongamos que se deposita una cantidad /> en un bancb, en la misma forma que se
invierte cierta cantidad de dinero en una empresa. La cantidad se denota con la letra 7’
(presente o cantidad al iniciar el periodo de estudio en tiempo cero. Esta cantidad despucs
Jde cierto tiempo de estar depositada en el banco o invertida en una empresa, debera

generar ganancia a cierto porcentaje de la inversion inicial. Si llamamos /i a esa tasa .

. y # al nimero de periodos en que ese dinero gana la tasa de interés /, »n seria

entonces el nimero de periodos capitalizables. Asi, la forma en que creceria el dinero

Jdepositado en un banco, sin retirar los intereses o ganancias generados, seria:

En el primer periodo de capitalizacion (4 = 1), generalmente un afio, denomin

(futuro) a la cantidad acumulada en ese futuro:
Fy=P+Pi=rP1+i)=PA+)
en el periodo # = 2, la cantidad acumulada hacia el fin de afio sin retirar la primera

ganancia P/ seria la cantidad acumulada en el primer periodo (P+7i), mas esa misma

cantidad multiplicada por el interés que se gana por perioda

" Ver Anexo |, Valor det dincro en el ticmpo y equivalencia fi
* Ver Anexo 2. Interds Simple ¢ Interés Compiiesio

124



-

Capitulo 8,

Fy =P+ Pit(P+Pi)i
Fy =P+ Pi+ Pi+ Pi® = PO+ 2i +§%)
=PU+i)

Siguiendo el mismo razonamxento para encontrar F| -y Fz (sin que se hayan retirado los
intereses), la cantidad acumulﬂda en ‘un fuluro despues de n perlodos de capntahzacnon se

expresa:

Por medio de esta expresién se pueden: obtener los valores equivalentes de cantidades

monetarias ¢n el presente o futuro afectadas por una cierta tasa de interés /.

LLa equivalencia 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 razdn, 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 deberd tomarse en cuenta una tasa de interés que modifica el valor del
dinero conforme transcurre el tiempo. Para nuestro caso particular dicha tasa sera del 6%

por ser un valor cercano a la inflacion registrada de enero a diciembre para el afio 2002.

TESIS CON
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Con base cn los siguientes datos; ya actualizados, se hara la Evaluacion Econémica.

wsupmﬂeln Pmdlo

Fronte .
. Fondo -

Uso de Sueto”

GENERALES
- 2444 m2 Nimero de autas
52m
aTm Numeto do grupos
HM Numero de Alumnos

Maximo

2 Edificios de 2 niveles cada uno y plaza civica

Total Alumnos (25/gpo)

12 lh!at
11 grupos
25 por grupo
30 por grupo

275 alumnos

Vida Util 50 afios
INVERSION EGRESOS

[Costo del Terrano $1,280.00 /Im2 Satarios y Prestaciones $3,458,700.00
Total 3,128,320.00 Energia Elsctrica 42,019.28
Agua 54,696.02
[Costo Construccién 6,250,480.47 Predial 38,439.00
Teléfono 60,000.00
[Costo Equipamiento 722,800.00 Mantenimiento 180,000.00
Papeleria 36,000.00
Inversién Total $10,101,600.47 Total Egresos $3,869,854

INGRESOS
C. $3,000.00 / 10 meses / alumno - $30,000.00 /alumno
4,000.00 / afto / alumno tom 4,000.00 /alumno
Total Anual . -, L 534_00000 fatumno
b " : .x 275 i slumnos
~ Total Il‘l‘ﬂml‘ol ‘ $9,350,000
ingresos - Egresos = Utilidad Bruta = $5,480,1468
Impuestos ar% - $2,575,668
. TRMA = 8.00%
por tantg ~. T e - Utilidad Neta = $2,904,477
* ‘Tasa Desccuento::
= 8,00% ° Valor de Salvamento Terreno (100%) 3,128,320
n Valor de Salvamento Censtruccion (75%) 4,687,860
- k Valor de Salvamento de Equipo (25%) 180,700
Flujo Neto de Efectivo en el aiio 26 $10,901,368
Las cantidades mostradas corresponden i un periodo de un aito
126 TESIS CON
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5.7.1 Métodos de Evaluacién con Acty

Estos métodos reconoce que el dinero tiene la capacidad de generar mas 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 ¢s un parametro Wil para medir el rendimiento que
se obtiene en una inversion y ademas es una herramienta practica para realizar

comparaciones entre diferentes opciones de inversion.

Los métodos que toman en cuenta el valor del dinero en el tiempo consideran que un
proyecto de inversion 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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n): Valor Presente Neto (VPN)

El Valor Presente Neto es el valor monetario que resulta de restar a la Inversién Inicial la
suma de los Flujos Descontadds del horizonte proyectado para el analisis. -

Para su calculo se debe obtener el valor presente de los flu_]os de ef'ectlvo calculados afio

tas afio del proyecto medlame la aphcacton de la formula de valor presente

',,=L.

Entonces:

VPN =¥ FNE,(+)"

n=0

I’PN = Valor Presente Neto

FFNF. =Flujo Neto de Efectivo del proyecto en e} afio n

i = tasa de descuento aplicada para calcular el valor presente
n = afio en el que se considera el FNE

= vida econémica del proyecto en afios

Cuando se hacen calculos 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 estc caso, se usa una fasa de descuento, lamada

descuenta el valor del dinero en el futuro a su equivalente en el presente. Asi, a
los flujos traidos al tiempo cero se les llama flujos descontados.

TESIS CON
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e e
VPN === ——

T\ FNE 3 NE n

—-
&
v

v
FNEo

Sumar todos los flujos descontados en el presente y restar la inversion 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 1a tasa
TRMA. Si la tasa de descuento o costo de capital, TRMA aplfcada 'fuera la tasa
inflacionaria promedio pronosticada para los proximos afios, las ganancias de la empresa
sélo servirian para mantener el valor adquisitivo real que ésta tenia en el afio cero, siempre

y cuando se reinviertan todas las ganancias.

TESIS CON
FALLA DE QRIGEN

0_| TRMA o Cusio de Capilal

129



Estudio de Factibilidad del l‘m)‘cn’o de Construccién de una Escucla Primaria en ta Ciudad de México

El valor del VPN es inversamente proporty:ibnalvz;l valor de la / aplicada. Esto es, a mayor
tasa de descuento /, menor resulta el VPN (fécilménte se i(ucli'e negativo) y viceversa. Sin
embargo, aunque el VPN sea cero, habra un aumehl“o en el patrimonio de la empresa. Por
otro.lado, si el resultado es VPN>0, sin impo'narlcuér‘\t‘o supefe a cero ese valor, esto sélo
implica una ganancia extra después de ganar la TRMA. Por esta razon la seleccion de la

TRMA es de gran importancia.

Como conclusiones generales del acerca del uso del VPN coémo método de anilisis es

posible decir que:

o Se interpreta facilmente su resultado en términos monetarios.

o Supone una reinversion total de todas las ganancxas anuales, lo cual no sucede en la
mayoria de las empresas.

o - Su valor depende exclusivamente de la / aphcada, es decnr de la TRMA cuyo valor lo

’ determma el valuador.

rn sn VPN<O0, se

o Los criterios de evaluacion son: si VPN>0 se acepta la inversi

rechaza.

Una desventaja del método es que consudera una TRMA constante largo de todo el

horizonte econémico lo cual no necesariamente es cnerto pues las condlcxones economncas

en cualquier lugar no son constantes.

En el inciso C (Tasa Interna de Retorno) se muestran los datos tomados para hacer el
célculo de VPN, Para nuestro proyecto obtenemos que el VPN = 15.98 = 0 - por lo que se

acepta el proyecto considerandolo rentable.

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN
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b) Indice de Rentabilidad (IR) o Relacién Beneficio/Costo

Este método es muy similar al de Valor Presente Neto. Ambos tlenen en comun que

comparan los beneficios actualizados contra la inversion actuallzada la dlferenma ‘entre

ellos esta en que el método del VPN los compara mediante una resta y este metodo lo hace

mediante el uso de una division.

El caleulo del indice de rentabilidad de un proyecto se obtivenei

sus flujos de efectivo netos positivos o beneficios actualizados, div

todos los flujos de efectivo negativos o inversion actualizada.

v
S BA+HT"
IR =22
Jca+inT
n=l
IR = indice de Rentabilidad
B = Flujos de Efectivo positivos; beneficios T . ] e . Y

C = Flujos de Efectivo negativos; costos o inversion actualizada.
i = tasa de descuento
n = aio en el que se considera el FNE

I” = vida economica del proyecto en afios

La tasa de descuento empleada debe ser la Tasa de Rendimiento Minimo Aceptable, la

cual debe ser cuidadosamente seleccionada pues el valor del IR depende de esta.

Un proyecto de inversion se puede aceptar y se dice que es rentable si el IR21 y se rechaza
si es menor a uno. Si existen varias opciones, se elegira aquel que tenga el indice de
rentabilidad mayor por considerarse mas atractivo; esto es, los beneficios obtenidos son

mayores en relacion con la inversidon requerida.
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Cuando se trata de esédget" entre projfectos muiual;nente; exclﬂyehiés ’élguho's analistas
prefieren la medida del Valor Presente Neto porque expresa ‘en términos absolutos los
beneficios econémicos espcrados del proyecto En contraste, “el indice de rentabilidad
expresa la rentabilidad relativa. Sin embargo, el mdlce de rentabilidad es mas valido ya
que no solo establece si el proyecto es atractivo o no, gdemas sefiala qué tan grandes son

sus beneficios en comparacién con la inversién requerida.

El indice de remabxhdad del prescnte proyecto es lgual a 1.58 lo que significa que es un

proyecto rentable por ser el cocxente mayor (o lgual) a uno.

TESIS CON
FALLA DE ORIGZN
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¢) Fasa Interna de Rclorlio (TIR) ) o e o

Es uno de los métodos mas utilizados para evaluar proyectos de mvers:én Consnste en
calcular la tasa de descuento para la cual el VPN de los ﬂujos de efectivo del proyecto sea

cero o que el IR sea igual a uno.

A diferencia del VPN, cuyos resultados estan expresados en términos aBSolu@bs, y vde'l IR
cuyos resultados estan expresados en centavos por cada peso invertido, la Tasa Interna de
Retorno (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 inversién realizada. La
TIR es la tasa de interés efectiva’ que se obtiene como rendimiento en una inversion
particular. El método presenta dificultades para tomar decisiones de inversion 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 estan determmados

Para conocer el valor real del rendimiento del dmero en un

variacion de la ecuacién presentada para el calculo del Valor Preseme Neto dejando
como incognita la J, hasta igualar la suma de Ios ﬂujos descontados (FNE) a Ia mversnén
inicial (P) ;

P=3 FENE,G+i)"

L]
P - inversion inicial

FNE =Flujo Neto de Efectivo del proyecto en el afion
i = tasa de descuento aplicada

n = afio en el que se considera el FNE

I” = vida economica del proyecto en afios (horizonte proyectado)

* Ver Anexo 5. Interds Nominal ¢ Interds Efectivo
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Se le llama tasa interna de rendimiento porque supone queel dinero que se gana aﬁo con
aflo se remvnerte en su totalidad. Es decir, se trata de la tasa de rendlmlento ‘enerada en su

totalldad enel mterlor de la empresa por medxo dela remversuim.

Debido al falso supuesto de que todas las ganancias se reinvierten también existe una tasa
externa de rendimiento. Reinvertir todas las ganancias no es posible pues ‘hay un factor
limitante fisico del tamafio de la empresa o proyecto. La remversxén total implica un
crecimiento tanto de produccion como de planta (alumnado y tamaifio del plantel en
nuestro caso), lo cual es imposible dado que una empresa alcanza una saturacion fisica de
su espacio disponible asi como una capacidad méaxima del trabajo de los equipos y es
entonces cuando ya no se puede invertir internamente y se e_mpieza a hacerlo en
alternativas externas como la adquisicion de valores o acciones de otras empresas, la
creacidn de otras empresas o sucursales, la adquisicién‘de bienes raices, o cualquier otro
tipo de inversién externa. \

Al grado o nivel de creclmnento de esa mversnon extema se le llama tasa externa de
rendimiento, pero no es relevante para la evaluacnén de proyectos ya que es imposible
predecir donde se invertiran las gananctas ﬁxturas de la empresa en altematlvas externas a

ella.

Para la evaluacién econdmica de nuestro proyecto .se consideran flujos crecientes los
primeros 5 afios y a partir del 6° afio se toman como constantes’. El calculo siguiente no
contempla los efectos inflacionarios sobre los FNE de cada afio®. Se incluye el valor de

salvamento en el afio 25"

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 Evaluacion Financicra
“ Ver tabla de datos generales. Subcapitulo 5.7 Evaluacién Econémica
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Con los datos del proyecto se puede generar la siguiente tabla que arroja los resultados

mostrados al final de la misma.

. Evaluacién Econémica Sin Inflacién

TRMA = Tasa de Desc i= 8.00% .
Ao Flujo F.E. R F.E. F.E.D. R
Efectivo Acumulad Descontado | Acumulad
)] -10.102 -10.102 4] -10.102 -10.102 o]
- B “0.484 T -9.618 o 0.448 -9.653 0
20 0.968. -8.649 [+] 0.830 -8.823 0
e 1452 " <7197 [o] 1.153 -7.671 0
4: 1936 .. |=. -5.261 o 1.423 -8.247 0.
5 2.420 -2.840 [s] 1.647 -4.600 0
6 2.904 0.064 1 1.830 -2.770 o]
7 2.904 2.969 1 1.695 -1.075 0
8 2.904 5.873 1 1.569 0.494 1
g 2.904 8.778 1 1.453 1.947 1
10 2.904 11.682 1 1.345 3.293 1
11 2,904 14.586 1 1.246 4.538 1
12 2.904 17.491 1 1.153 5.692 1
13 2.904 20.395 1 1.068 6.760 1
14 12,804 23.300 1 0.089 7.748 1
15 2.904 26.204 1 0.916 8.664 1
16 2.904 29.109 1 0.848 9.512 1
17 2.904 32.013 1 0.785 10.297 1
18 2,904 34.818 1 0.727 11.024 1
19 2.904 37.822 1 0.673 11.697 1
20 2.804 40.727 1 0.623 12.320 1
21 2,904 43.631 1 0.577 12.897 1
22 2,904 48.538 1 0.534 13.431 1
23 2.904 49.440 1 0.495 13.926 1
24, 2.904 52.345 1 0.458 14.384 1
25 10.901 63.246 1 1.592 15.9768 1
Cantidades en miliones de pesos
Valor Presente Neto 15.98 >=0 \/
Indice de Rentabilidad  1.58  >=1 v’
Tasa Interna de Retorno 19% > 8% (TRMA) \/
TIR Modificada  12%  <19% (TIR)

Periodo de Recuparacion 8 afios

Por los resultados obtenidos se concluye que el proyecto es econémicamente rentable.

TESIS CON

FALLA DE ORICEN




Valiiacion Econ6mica'eon Inflacion

8.00% Inflacién = f= 6.00%
TRMA=.i+f+[*f = TasadeDesc td= 14.48%
Ao Flujo F.E. R F.E. F.E.D. R
: Efectivo | A lad D do| A lad
[1] -10.102 -10.102 4] -10.102 -10.102 4]
51370 ] "1-9.588 0 0.448 -9.653 0
+8.501 ] 0.830 -8.823 0 H
-8.771 ] 1.183 -7.671 1]
-4.326 [+] 1.423 -8.247 o :
-1.087 [*] 1.647 -4.600 ]
3.033 1 1.830 -2.770 [+]
7.400 1 1.695 -1.075 0
12.029 1 1.569 0.494 1
16.936 1 1.453 1.947 1
22.138 1 1.345 3.293 1
27.651 1 1.246 4,538 S E
33.4986 1 1.153 5.692 -1
39.691 1 1.068 6.760 1.0
46.257 1 0.989 7.748 1
53.218 1 0.916 8.664 1
60.597 1 0.848 9.512 1
68.418 1 0.785 10.297 1
76.708 1 0.727 11.024 1
85.496 1 0.673 11.697 1
94.811 1 0.623 12.320 1
104.685 1 0.577 12.897 100
116.151 1 0.534 13.431 R
126.246 1 0.495 13.926 1
138.006 1 0.458 14.284 1
184.793 1 1.592 15.976 1
Cantidades en millones de pesos
Valor Presente Neto 156.98 >=0 \/
Indice de Rentabilidad  1.58  >=1 v~
Tasa interna de Retorno 26% > TRMA \/
TIR Modificada  19%  <TIR N
Periodo de Recuparacion 8 aflos




Capitulo 3. Evaluacién Eq ico-Fi

La TIR Modificada que aparece en las dos paginas anteriores se calcula a partir de la
reinversion (libre de riesgo) del superavit de los flujos del proyecto. Esta TIRm debe ser
menor que la 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 mas invertir

en algin otro proyecto.

Comparando los resultados obtenidos anteriormente vemos que son iguales o equivalentes
El VPN, el IR y el periodo de recuperacion son iguales. Aunque la TIR parece ser mayor

en el estudlo que mvolucra el factor inflacionario, la diferencia TIR—I‘RMA (1

misma en ambos anahsns por lo que podemos afirmar que el premlo’po h‘

igual.. o

Este anallsls demuestra que bajo cualquier ambiente mﬂacnonano los’ resultado que se

obtendran seran los mismos por lo que se puede conclmr que: Ia nﬂaclén puede ser
eliminada del - analisis.” Consecuentemente se pueden tomar: declsmnes de’ mversnon

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 la inflacién y no debe existir

financiamiento ya que esto alteraria los FNE con el paso del tiempo.

Como un punto de referencia mas, y sélo con el afin de hacer un analisis comparativo, si
consideramos que nﬁestros flujos de efectivo no los compone la utilidad neta (después de
impuestos), sino 'la utilidad bruta (antes de impuestos) tendriamos un periodo de
recuperacion de 5 afios y los siguientes resultados:

Valor Presente Neto 37.69 >=0
tndice de Rentabilidad 3.73 >=1
Tasa Interna de Retomo  30.72% > 8% (TRMA)

Cabe aclarar que en la practica profesional esta forma de evaluacion no es muy comin; se

prefiere el uso de la utilidad neta.
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5.7.2 Métodos de Evaluacién sin Actualizacion

Las razones financieras son técnicas que no toman en cuenta el valor del dinero a través
del tiempo y que propiamente no estan relacionadas en forma directa con el andlisis de la
rentabilidad econdmica, sino con la evaluacion financiera de la empresa. Un buen analisis

financiero detecta la fuerza y los puntos débiles de un negocio.

Los datos‘que toma para su analisis provienen de la hoja de balance general’. Esta hoja
contiene informacién de la empresa en un punto en el tiempo, usualmente el fin de afio o
fin de un peﬁodo contable. A diferencia de los’ métodos como VPN y TIR, cuyos datos
base estan tomados del estado de resultadds‘_‘- que contiene informacion sobre flujos de

efectivo concentrados al finalizar el periodo.

Aqui no se efectuard una evaluacién utilizando estas técnicas; solamente se mencionaran

de manera general. Existen cuatro tipos bésicos de razones financieras:

1. Razones de liquidez, que miden la capacidad de la empresa para cumpllr 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 dcido: Se calcula restando los mventanos a los activos circulantes y

dividiendo el resto entro los pasivos ctrculantes Mlde la capacxdad dela

empresa para pagar las obligaciones a corto plazo umr a la venta de

inventarios.

2. Tasas de apalancamiento. Miden el grado en que la empresa se ha financiado por

medio de la deuda. Estan incluidas:

Vcr Anexo 3. C Basi de C bitidad
™ Ver subcapftulo 5. '~ Estado de Resultados
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a. Razén de deuda total a activo total, 'tarﬁbién‘ llamada tasa de deuda.(deuda total

sobre activo total). Mide el porcema_;e total de fondos provementcs de

instituciones de crédito. - ;
b. Numero de veces que se gana el lmere Se obtlene dlvndlendo las ganancms
antes del pago de mteres e |mpucstos Mlde el grado en que pueden dlsmlnulr

las ganancias sin provocar un problema fi f'nanclero ala empresa.

3. Tasa de actividad. Mide la efectividad de Ia actividad empresarial:

a. Periodo promedio de recoleccion. Resulta de dividir las cuentas por cobrar
entre las véntas por dia. Indica el tiempo promedio que la empresa espera
después de hacer una venta antes de recibir el pago en efectivo.

b. Rotacién del activo total. Se obtiene al dividir las ventas anuales entre los
activos totales. Mide la actividad final de la rotacién de todos los activos de la

empresa.

a. Tasa de margen de beneficio sobre ventas. ‘Se calcula dxvndlendo la utllldad
neta (libre de impuestos) sobre las ventas totales e T
b. Rendimiento sobre activos totales Utilidad neta Ilbre de lmpuestos entre

activos totales. (N
c. Tasa de rendimiento sobre el valor neto de la empresa. Mide el rendimiento

sobre la inversién de los accionistas (valor neto o capital)

Mientras no deba tomarse en cuenta una tasa de interés, es util y valido el uso de las
razones financieras. Sin embargo, para medir el rendimiento sobre la inversién 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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5.8 Evaluacién Financicra

Al hacer la determinacion de la TIR habiendo pedido un préstamo (financiamiento), habra

que hacer ciertas consideraciones.

Cuando se calcula la TIR y hay financiamiento solo 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 seria un error usar
FNE constante (inflacion cero) y aplicar a éstos el pago a principal y los costos

financieros, alterados con la inflacion.

Para el calculo de la TIR Financiera (TIRf) la inversion es diferente a aquella utilizada
para el céalculo de la TIR Economica (TIRe), obtenida en el capitulo anterior (5.7). Ahora
es necesario restar a la inversion total la cantidad que ha sido obtenida en préstamo. De la
misma manera la TIRf obtenida debera compararse contra una TRMA mixta. Esto es
debido a que la inversion total ahora se forma de dos capitales, uno de los promotores y
otro de la institucion 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:

TRMAm= (% AportaciorPr omotoresx TasaSoliclada) + (YeAportacicBBancox TasaSoliclada)

Para la construccion de un nuevo Estado de Resultados donde se muestre la inflacion y el
financiamiento hay que considerar que las cifras investigadas sobre los costos e ingresos
realmente estan determinados en el periodo cero, es decir, antes de realizar la inversién. Si
en realidad se construyera la escuela, los ingresos, egresos y flujos netos de efectivo, se

verian afectados por la inflacion.

TESIS CON
1o | FALLA DE ORIGEN
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Los costos financieros que afectan al nuevo estado de resultados se muestra en la siguiente
tabla construida usando el modelo matematico que ahi se presenta. Cada aiio se haran
pagos a capital asi como los correspondientes pagos de intereses que se engloban en una

sola cantidad o anualidad.

- Costo del Financiamiento

Financiamiento, P = $2,500,000.00
Interés anual, i = 20.00%
7 Plazo en afios, n = 6
A= IJI_—(I‘T)‘; Anualidad a pagar, A = $751,764.36

Ano interés Anualidad PagoaC Deuda
0 L. - . - 2,500.00

1 " 500.00 751.76 [ 2,248.24

L2 . 449,65 - 751.78 +.1,848,12 .
3 389.22 751,76 #:4'1,583.58
4 -318.72 751.76
5 :229.71:5 10 751,76 =

. 6 125 29 © 751,78

‘,_ cantldades en mllee de pesos :

Ademas de lo anterlor las consnderacnones que se deben hacer para el calculo de. la TlR ‘

financiera son las sngunentes

: Flne.nciamlento $2,500,000.00°

Nueva Inversién $7,601,600,47
Nueva TRMA mixta 15.85%

TRMAmixta = ( 7.601 x14.4 ( 25 x 20.00%) =15.85%
10.102 10.102

L.a TRMA se calcula con tomando un promedio ponderado de los capitales aportados con

sus respectivas tasas solicitadas.

TESIS GU
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L

financieros’) y los pagos a Capital en cada uno de los afios. Estos datos serén usados para el calculo de la TIR Financiera,

NIDNO 40 VTTVA
NOD SISAL

inflacién Pronosticada:

Capitulo 5, Evaluacion Econémico-Financiera

| ngl - siguiente Estado de Resultados muestra los FNE afectados por la inflacion pronosticada asi como los pagos a intereses (costos

Estado de Resultados con Inflacién y Financiamiento , -+ -

f= 0.06
Estado de Resuitados con Inflacién y Financiamiento
(Cantidades en millones de pesos)
Afio 1 2 3 3 5 5 7
Alumnos 46 92 138 183 229 275 o

+ Ingresos §1.652 $3.502 §7.869 - §10.427.%: §1 3.553
- Egresos 0.684 1.449 3257, . 4316 '5.489
- Costo Financiero 0.500 0.450 . 0.317 0.230 000
= Utilidad Antes Impuestos ) Ry - g el

o Utilidad Bruta 0.468 1.603 & 8.240 -
- Impuestos 47% 0.220 0.753 3873
= Utilidad Después Impuestos

o Utilidad Neta 0.248 0.850 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 $0.945 $1.559 $2.167 $2.885 $3.7117 $4.657

* En México la coraza fiscal permite que ¢l costo efectivo del dincro sea menor pero solo permite la deduccién del componcente real del costo financiero del
dincro: el componcnte inflacionario no es deducible.
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A continuacion presentamos la Evaluacién Financiera de nuestro proyecto:

“Evaluacion Financiera

Inflacién f= 6.00%
TRMA = Tasa Desc i= 15.85%
Afo Flujo F.E. R F.E. F.E.D. R
: Efectivo Acumuiado D itado | A lado
0 -7.602 -7.602 0 -7.602 -7.602 0
o B 0.394 -7.207 0 0.340 -7.261 0
2. 0.945 -6.262 o 0.704 -8.557 1}
R 3N :1.558 -4.703 o 1.003 -5.554 0.,
4:- 2.187 -2.536 0 1.203 -4.351 0.
8 2.885 0.349 1 1.383 -2.968 1}
6 3717 4.065 1 1.538 -1.431 0
7 4.857 8.722 1 1.663 0.232 1
8 4938 13.658 1 1.522 1.754 1
9 5.232 18.890 1 1.392 3.147 1
10 5.548 24.436 1 1.274 4.421 1
1M1 5.879 30.315 1 1.166 5.586 . ¢ 1
12 6.232 36.547 1 1.067 6.653 1
13| 8.606 43.153 1 0.976 7.620 A
S14 7.002 50,154 1 0.893 8,522 1
s re22 57.576 1 0.817 28,338
16 7.867 65.444 1 0.748 10.087
17 8.339 73.783 1 0.684 10.771 1
18 8.840 82.623 1 0.626 11.397 1
19 9.370 91.993 1 0.573 11.870 1
20 9.832 101.925 1 0.524 12.494 1
21 10.528 112.454 1 0.480 12.973 7|
22 |77 11,160 123.614 1 0.439 13.412; 1
23 ~11.830 135.443 1 0.402 13.814 1
24 12,638 147.982 1 0.387 14.181 1
25 47.613 195.596 1 1.204 15.385 1
Cantidades en millones de pesos
Valor Presente Neto f 15.39 >=0 \/
Indice de Rentabilidad f  2.02 =1 v
Tasa Interna de Retornof  31% > TRMAmixta "
TIR Modificadaf  21% < TIRf v~
Periodo de Recuparacion 7 aios
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resultado de esta deducclon.‘ :

Asi, en general, Ia TIR f nancnera sera mayor que la TlR economlca (tamblén llamada pnvada
o empresarial). : ;

TRSIS COY
FALLA DE ORIGEN
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5.9 Anilisis de sensibilidad y administraciéon del riesgo
5.9.1 Anilisis de sensibilidad
E! Analisis de Sensibilidad (AS) es el procedimiento por medio del cual se puede determinar

cuanto se afecta la TIR ante cambios en determinadas variables del proyecto.

Un proyecto tiene una gran cantidad de variables, como son los costos totales’, ingresos,’

volumen producido, tasa y cantidad de financiamiento, etc. El AS no esta encaminado'{a o
modificar cada una de estas variables para observar su efecto sobre la TIR.'Es m'tll hacer o
Analisis de Sensibilidad sobre insumos individuales, ya que sus aumentos de precxos nunca se o

dan aislados. Al final del afio, el aumento siempre es general y no tnico.

Existen variables que estan fuera del control del empresano y sobre ellas si es necesano

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 inversion esta en funcion de tres factores basicos:
1. E! monto de la inversion realizada para la adquisicién de los activos.
2. Las utilidades generadas por dicha inversion y

3. La estructura financiera empleada para la adquisicion de tales activos. -

Cada una de estas tres variable s tiene una relacion con la rentabilidad. La relacién en la
. Lo . . .
mayoria de los casos es de tipo inversa . Es decir, a un incremento de alguno de estos factores

(o varios a la vez), la rentabilidad de la inversion disminuira.

" Estado de Resultados (subcapitulo 5.5)
“ La excepeion la constituyen dos factores: ¢l precio de venta y ¢l v olumcn de ventas. En ambos casos. su
relacion con la rentabilidad cs de tipo directa.
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Conviene aclarar que cada una de estas tres variables esta a su vez en funcién de muchos otros
factores como pueden ser: horizonte de planeacion, monto invertido en activos, volumen
vendido, precios de venta, costos directos, gastos de operacion, tasa de descuento, estructura

financiera y de capital, etc.

Los analisis de sensibilidad se refieren a la medicion de tales variaciones de la rentabilidad, asi
como a la evaluacién comparativa entre los resultados obtenidos, de manera tal que pueda
determinarse un indicador que permita conocer cual es el factor que mas afecta o condiciona a
la rentabilidad de la inversion. El indicador referido se denomina /ndice de Sensibilidad (1S) el
cual se construye dividiendo los puntos porcentilales que disminuye la rentabilidad original,
entre los puntos porcentuales que aumenta o disminuye el factor para el cual se desea hacer el

analisis:

_ Puntos _de _Variacion _en _la _ Rentabilidad
Puntos _de _Variacion _en _el _Factor _que _se _analiza

Para conocer a qué factor es mas sensible nuestro proyecto, se calcularan los indices de
sensibilidad para cada una de las tres variables basicas de las cuales depende la rentabilidad de

todo proyecto: La inversion, las utilidades y la tasa de interés en el financiamiento.

Se modificaran en un 10% cada una de estas variables de tal manera que causen un efecto
negativo sobre la evaluacidn econdmica; es decir, se aumentara en 10% la inversion asi como
la tasa de interés para el financiamiento. La utilidad se disminuira en el mismo porcentaje para

ver como varia la rentabilidad y poder calcular asi el indice de sensibilidad.

Los calculos se haran con base en la variacion de la TIR para cada uno de los casos antes

mencionados:

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN
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1. lnversmn + IO% )
La rentahlhdad dlsmmuye de 19, 21% 2 17. 82%, es decir; 1.39%-

—1.39% _
10%

1§ = ~0.139

El resultado negativo sefiala que la relacion entre la rentabilidad y la inversion es inversa.
Este IS indica que por cada punto porcentual que se incremente el flujo de inversiones, la
rentabilidad disminuira aproximadamente en 0.139 puntos porcentuales (suponiendo una

relacion de tipo lineal).

2. Utilidades — 10%
La rentabilidad disminuye de 19.21% a 17.69%, es decir, 1.52%

~1.52%
f= 220270 0,152
5=

El resultado es positivo por lo que la relacion es directa.

3. Tasa de interés del financiamiento +10%
La rentabilidad disminuye de 30.59% a 30.48%, es decir, 0.11%

-~ o .
is==%U% _ g1
10%

Como se observa la rentabilidad es mas sensible al cambio en las utilidades ' Porylo géneral

cualquier proyecto tendra su mayor sensibilidad a los precios de’ venta seguidos por el
volumen vendido, lo cual se refleja directamente en Ias utilxdades"’ : S ! :

“Posteriormente se hari el cilculo part conocer el nivel minimo de ventas en que el proyecto es rentable
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Eswdia d¢ Factibilidad del Proyecto de C.

5.9.2 Anilisis y Administracién del Riesgo

Todos los baisés del. mundo, ‘en‘maydro menor grado, han sufrido las consecuencias de la
globalizacion de los mercados. Fluétuaciones en precios de materias primas importadas, en las
tasas de interés, en lavparidad monetaria, etc. Ante esta situacion los inversionistas pueden
pbner en'duda la validez tanto de la metodologia para la evaluacidn de proyectos como los
Tresultados del estudio de factibilidad, ya que si las condiciones econdmicas bajo las cuales una
inversion ‘se declara . econémicamente rentable, cambian drasticamente con el tiempo, es
probable que la rentabilidad pronosticada también pueda cambiar. Esto iﬁiplica un riesgo no

considerado ni cuantificado en un estudio de factibilidad.

Asi pues, nace ia,inquietud de aplicar conceptos y técnicas hasta ahora conocidos sobre el
riesgo que aplicados a la realidad dan resultados tedricamente bien sustentados pero poco
practicos y,de' ahi surge un nuevo enfoque para el analisis y administracion del riesgo que se

tratara a continuacion.

Riesgo o Incertidumbre es la ausencia o falta de conocimiento cierto o seguro sobre un evento.
Administrativamente esta representado por la toma de decisiones en condiciones inciertas.
Financieramente el riesgo es la variacion de un rendimiento, valor o utilidad esperada.

Los objetivos del analisis y administracion del riesgo en un proyecto de inversion son:
o Determinar, cuantitativamente, cual es el riesgo al realizar determinada inversion.

o Administrar el riesgo de tal forma que pueda prevenirse la bancarrota en la empresa.

El problema que se presenta en paises como el nuestro, es que los estudios de factibilidad en
proyectos de inversion se hacen tomando como base las declaraciones y pronosticos del
gobierno sobre futuras situaciones econdmicas del pais. Estos prondsticos normalmente no se
cumplen dificuitando el trabajo en el estudio de factibilidad técnico-econdmico.
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Muchas de las técnicas utilizadas para el analisis del riesgo utilizan conceptos probabilisticos.
Estas técnicas suponen que los valores asignados a’las probabilidades ya estan 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 nimero 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 conceptualizarse como un estado
de la mente, porque representa la creencia en la posibilidad de que ocurra determinado evento.

Asi, esta creencia se convierte en una probabilidad subjetiva y a pesar de esto, la probablhdad

es parte integral de la toma de decisiones econdmicas.

Una de sus aplicaciones mas sencillas es la de calcular un valor monetano esperado. Para ello’

se hace un estudio de factibilidad y se calculan los flujos netos de efectlv par tres pombles

eventos futuros: aumento en la demanda. dlsmmucnon de la demanda'y mantemmlento enel’

mismo nivel de la misma.

. la esperanza, varianza y desviacion estandar son Ios conceptos mas utlllzados ‘para

analizar y medir el riesgo.

Las desventajas que presentan son: . 5
- Solo es Gtil al comparar dos o mas proyectos. La vananza para un solo proyecto dlce poco

respecto al riesgo que tendria la inversion.

- Aln comparando la desviacion estandar para dos o mas proyectos para que exista una
comparacion directa todos los proyectos deberan tener el mismo monto en la inversion
inicial.

- Tanto la varianza como la desviacion estindar dependen de los valores asignados a las
probabilidades y como no se ha podido establecer las bases para su determinacion, su
asignacion sigue siendo subjetiva, por lo tanto el resultado también lo es.

- Estateoria considera normalmente tres estados: economia en expansién, economia estable
y economia en descenso pero no declara con base en que concepto se considera que una

economia esta en tales situaciones.

149



Estudio de Y'actibilidad del Provedto de Construccion de una Escucla Primaria en 1a Ciudad de Ménivo

El método de Monte Carlo que , es una clase de simulacién para tomar decisiones en la cual
las distribuciones de probabilidad describen ciertos elementos econémicos, es otro enfoque
para el analisis del riesgo. El método utiliza distribuciones (empiricas o teoricas) para generar
resultados aleatorios, los cuales, a su vez, se combinan con resultados técnico-econdémicos del
estudio de factibilidad para tomar decisiones respecto al proyecto. Aunque no def todo cierto,

se espera que entre mas simulaciones se efectiien, mas confiable sea el resultado.

El método de arboles de decision es otro enfoque por medio del cual es posible realizar un
analisis de como las decisiones tomadas en el presente afectan o pueden afectar las decisiones
en el futuro. Estos arboles 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 evaluacion econdmica de cada resultado y se asigna una
probabilidad de que ocurra cada resultado y al final se opta por aquel que haya dado e} mayor

valor esperado.

Estos 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 situacion 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 situacion se le llama toma de decisiones

con incertidumbre y bajo riesgo. Algunos de estos métodos son:

- Matriz de pago, que se construye generando opciones que no necesariamente se excluyen
entre si. Para cada opcién se dan varios estados o eventos futuros sobre los cuales el que
toma la decision no tiene control. Asi, 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 demas. A esto se le Itama el principio de Laplace o principio de razon

insuficiente, basado en la filosofia de que la naturaleza se comporta de manera indiferente.
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Con este razonamlento la probablhdad de ocurrenc:a de cada estado es l/n donde nesel

- nimero de pos:bles evento

Para proyectos en paises con economias desarrolladas en donde ‘se tienen varias opciones de

inversion puede ser util, en cierta medida, la teoria expuesta sobre e rlesg ya que es mas facil

que los prondsticos que se hagan sean certeros en el futuro, con sé!o pequeﬁas desvuac:ones. ‘
No asi en los paises en vias de desarrollar su economia donde suele exnstlr_ unl' solav pcxon de

inversion, fuerte inflacion, corrupciéon y muchos otros factores no medibles.:

Se considera que el nimero de variables que intervienen y pueden afectar la demanda de un
producto o servicio son, ademas de muy diversas, poco controlables y , en consecuencna, se
pueden predecir con poca exactitud, clasificandose en situaciéon en situacién ‘econdmica
mundial, interna del pais, disposiciones gubernamentales, componamiento personal de los

consumidores, etc.

Ante esta situacion y el saber como se ha abordado la certidumbre con datos sin base y con
riesgo asi como la incertidumbre con riesgo en proyectos de inversion, es que se pensé en

desarrollar un nuevo enfoque distinto para abordar el problema.
Asi la imposibilidad de hacer buenos prondsticos nos lleva a pensar en la conveniencia de no

intentar predecir el futuro, sino tratar de evitar, con tiempo suficiente, cualquier situacion

inconveniente para la empresa.
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En la aciuélidad, los enfoques administrativos sobre plantaciéon han cambiado drasticamente.
Las conocidas etapas del proceso administrativo, como plantacion, organizacion, direccion y
control se han dinamizado para adaptarse y sobrevivir ante ‘un medio muy inestable e
impredecible. La nueva filosofia empresarial es precisamente reacciqnar: no sélo rapido sino
de manera acertada ante los cambios frecuentes que se presentan, lq' que dista mucho de las

antiguas plantaciones a largo plazo.

La declaracion fundamental del nuevo enfoque es: Los tinicos datos veridicos y confiables son

los obtenidos en el presente. e

analisis todas las condiciones futuras ev1tando asi tomar deClSlones basadas en calculos de

condiciones cambiantes.

Por tanto, la filosofia del nuevo enfoque ‘es’llevar a cabo el proyecto siempre que las
condiciones actuales y conocidas, tanto del mercado como tecnologicas y econdomicas, lo

hagan economicamente rentable.

Asi, el estudio de mercado debe hacerse lo mas completo posible y llevar a cabo la inversion si
es economicamente rentable con el mercado actual, de lo contrario rechazarlo sin tomar en

cuenta, en ninglin 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 inversion cuantiosa pensando siempre en la
certeza de un futuro promisorio para la empresa. En este respecto el nuevo enfoque hace lo
mismo que el tradicional, es decir, recomienda instalar la capacidad de produccion de acuerdo

con las condiciones de mercado vigentes en ese momento, previendo futuras ampliaciones.
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En la cvaluamon economlca si exlsten gandes diferencias. Primero, si no toma en cuenta el

futuro, entonces la mﬂnclon debe ser_considerada como cero. La inflacién es el principal

problema al pronostlcar y pued ser ellmmada del analisis como se menciono anteriormente”.

Tomando en’ cuent rlncnpalmente que’si se considera como cero a la inflacion, deben

excluirse los fnancnamxento del analms

Consuderando sélo la mformacxon del presente como vilida y una inflacion cero en el analisis,

lo snguleme es valido: -

a. Si la inversion resulta econémicamente rentable bajo las condxclones actuales y conocldas
sin importar el nivel de inflacion en el futuro, el proyecto segu:ra siendo rentable sxempre

que el nivel de ventas se mantenga constante.

b. La rentabilidad econémica se ve incrementada automaucamente si se aumenta el mv'l de

ventas, siempre que permanezcan constantes " las - otras ’ condiciones - que “afectan Ia
rentabilidad. : ' ! :

economica del mismo. A

De esta forma, un parémetro para catalogar un’proyecto como riesgoso es: si el nivel de
produccién 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 maximo de su capacidad,
la TIR con mucha dificultad alcanza el valor minimo de rentabilidad y esto hace muy riesgosa
la inversion, pues una baja ligera en las ventas la haria no rentable, dando muy poca
flexibilidad de operacion.

" Subcapitulo 5.7.1 Mdétodos de Evaluacion con Aclualizicion
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Una inversion no es riesgosa justamente cuando no se ve tan afectada por el nivel de ventas.
Es aqui donde efnpiczf'i la administracion delirieysgo, 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 mas diferencia exista entre la TIR y
la TRMA, mas tiempo u oportunidad se tendra de administrar el riesgo que tiene la empresa de

volverse no rentable, al disminuir las ventas por debajo de determinado nivel.

Este es precisamente el nuevo enfoque lamado de andlisis v administracion del riesgo. De
analisis, porque se determina con precision cual es el nivel minimo de ventas que siempre se
debe tener; de administracion, porque al notar un disminucioén de las ventas, aunque lenta, se
puede calcular de cuanto tiempo se dispone para administrar ese riesgo, es decir, tratando de
elevar la productividad, mejorar la calidad para conseguir mas preferencia de los
consumidores, incrementar la red de ventas o distribucién, etc. Se trata de determinar cuando y
a qué nivel de ventas no sc debe llegar ay administrar con tiempo suficiente la empresa para

evitar dicha situacién.

Como se menciond anteriormente los métodos de anailisis de rentabilidad son vilidos bajo
cualquier ambiente inflacionario; ésta afecta el poder adquisitivo de los consumido,r‘es. loquea
su vez provoca una disminucion de la s ventas, por tanto, lo que se debe analizar es la

sensibilidad que tienen las ventas a cambios en la inflacion o a cambios a cualquier otra

variable econdmica.

El siguiente paso es determinar el nivel minimo de ventas en que el proyecto ain es rentable.

El andlisis 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 operativo, riesgo de mercado v riesgo financiero.
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| . TESIS CON
Riesgo Operativo ’ : - : : FALLA DE ORIGEN

También Ilamado Rlesgo Tecnologlco se reﬁere al caso en que una empresa pueda irse a la
quiebra debido a que la tecnologla de producclon que posee se esté empleando de manera
deficiente. Para nuestro caso en partlcular esto se referiria a una suboptimizacién del plantel y
sus instalaciones reflejada en una menor cantidad de alumnos inscritos que aquellos que
fueron proyectados para la capacidad instalada. También se puede presentar por un exceso en
el personal que labora en la escuela y al igual que en cualquier industria los desperdicios

también podrian ser un factor a considerar.

El riesgo operativo se cuantifica variando ‘el nivel de produccxon (numero de ~alumnos

inscritos) y observando c6mo se comporta la rentablhdad de la inversion.

Construiremos una grafica que muestre la variaciéon de la renfabilidad de acuerdo a cambios en

el nimero de alumnos inscritos considerando la TRMA de 8%.

e T G e s R[ego Operativo R
Al / salén Alumnos VPN (m) TIR (%)

10 111 -9.37 -
11 121 -7.82 0,35
16 176 0.68 8.67 )
25 275 15.98 19.21 =
30 330 24.48 23.99
as 385 32.98 28.30

TRMA=8%
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La linea en la grafica representa el riesgo operativo del proyecto. Et 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 aiio para obtener al menos el 8% de rentabilidad, que es nuestra
TRMA®". Es decir, se necesitan como minimo 16 alumnos en cada grupo para aun 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 nimero de alumnos para que los ingresos y los costos se igualen es de
aproximadamente 111 alumnos inscritos. Esta igualacion de costos totales con ingresos no

significa que exista una rentabilidad economica.

" Recordar que 1 tasa de descuento utiliznda para los cilculos del VPN sin inflacion fuc del 8%
” Subcapitulo 5.4 Punto de Equilibrio

e TESIS CON
FALLA DE ORIGEN
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Riesgo dé Mcrcado

A dlferencm ‘,del rlesgo operatlvo l_ cual puede ser controlado, hasta cierto punto, por la

empresa optlmlzan o ecursos y mejorando calidad, ¢l riesgo de mercado esta fuera del

control de Ia compaﬁia, por eso se le llama ru. sgo sistemdtico.

Una empresa también puede irse a la bancarrota debida a una disminucién en las ventas por
condiciones propias del mercado. Un ejemplo muy, claro .es el desequxhbno del mercado en
diciembre de 1994 en nuestro pais donde se anunclo una devaluaclon del 50% de la moneda

disparando las tasas de interés de un 12% a un 70% ‘anual, La inflacion también’ camblo de 8% .

a un 52% anual en el siguiente afio.

Prevenir estos hechos no implica que se’ evite_su ocurrenci

necesarias para que si tlegan a suceder

que aminoren el lmpacto negauvo ue estos hechos ’lenen sobre la economia de Ias empresas

De acuerdo al estudlo reallzado en el capnulo pnmero para obtener Ia demanda estudiantil en .

escuelas pnmartas pnvadas dentro del Distrito Federal se tenia lo siguiente:

. s Proyeccién de Poblacién Estudiantil
Aflo % de Reduccién 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 afo 2030 la poblacion estudiantil potencial podria ser cercana a 202,907 alumnos.
Nuestro proyecto esta planeado para dar cabida a 275 alumnos en promedio, lo que

representaria el 0.135% de la demanda total.
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descenso en la demanda de serv:icxos educatxvos a nivel privado. El problcmn consiste en
determmar si al subir la mﬂacnon y dlsmmuxr las ventas, éstas podnan llegar a un nive! tal que
se acerque .0 ain que se rebase el mvel ‘minimo’ de produccmn en que. lﬂ escuela alin es
rentable. Por lo’ que la poblacton estudmnul nunca debe ser menor al76 alumnos inscritos en

cualquier c:clo escolar

Las cnfras mostradas en la tabla se obtuvneron a partir de distintos documentos emmdos por el
g,oblerno del pals Podemos consnderarlo como el escenario optimista. En un escenario
pesimista, dupllcando ) porcentaje de reduccién con respecto al afio anterior en la poblacién

estudiantil se tendria lo siguiente:

Proyeccién Pesimista de Estudiantes
Aflo % de Reduccion Alumnos
2000 - 215,400
2010 5.60% 203,338
2030 11.60% 190,414
2050 14.80% 183,521

Escuelas Primarias Privadas en el D.F.

Con base en esta tabla, suponiendo que la poblacion estudiantil en nuestra escuela también
descienda 11.6% para el afio 2030 se tendria, hipotéticamente, una poblacion de 243 alumnos
en vez de los 260 alumnos proyectados en dicho afio, siguiendo los resultados obtenidos en la

primer tabla.

Como podemos ver, ain en el escenario pesimista (243 alumnos) el proyecto seguira siendo
aceptable ya que se rebasa por un gran margen el minimo (176 alumnos) para que el proyecto

sea rentable.

Ante una baja nacional para los servicios educativos de caricter privado, algunas escuelas se

haran mas fuertes y otras probablemente no sobreviviran. Esto debido a que cualquier crisis
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econdmica tlene como resultado una concentraclon de. capital. Las empresas que quiebran

riesgo de

mercado. .- L

sxmplemente no saben manejar el rle.sgo .sl.slumatlc

Hipotéticamente la
dad. Este

Existe un nivel de inflacién tal que hara bajar al alumnado para que,

escuela tenga una disminucion en sus ventas por debaJo del mvel mmlmo de rentab1

nivel de inflacién se puede calcular teoncameme con proyeccxones que relacxonen dichas

variables. Con este conocimiento la escuela necesna administrar el rlesgo.

Administrar el riesgo de mercado significa tomar varias acciones preventivas de la bancarrota.
Por gjemplo, al ver que la poblacion estudiantil estad disminuyendo debido al mal estado de las
condiciones del mercado, se contrataran mejores maestros, se lanza una campaifia publicitaria
especial, se incentiva economicamente al personal escolar para desarrollar un mejor trabajo, se
otorgan mas becas a los alumnos, mejoran las instalaciones, etc. Cualquier accion es valida
con el objeto de no ir a la bancarrota. Todas estas acciones son administrativas y no

tecnoldgicas.

Asi, 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 minima 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
minima es cuando el VPN se hace cero (TIR=TRMA=8%). Entonces cualquier accién
administrativa que se tome para elevar las ventas no debera rebasar esa cantidad a lo largo del

horizonte considerado. En nuestro caso a lo largo de 25 aiios.

Si el horizonte de estudio fuera de 10 afios, debido a la naturaleza de nuestro proyecto que lo
hace ser una inversion a largo plazo con un periodo de recuperacion de 8 afios, el superavit al
décimo afio seria de apenas de $3,292,572 que seria la cantidad a invertir en acciones

administrativas para evitar la bancarrota.

Légicamente enfrentar el riesgo de mercado antes de ocho afios resultaria casi imposible pues

todavia no se alcanza la rentabilidad minima esperada del 8%.
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Para nuestro proyecto, observar el comportamiento anual de la TIR puede esclarecer mas esta

situacion, -

Recordemos que la tasa'de descuento utilizada para le evaluacion economica en nuestro

proyecto é:'sidel' 8%,

FIS Analisis y Administracién del Riesgo
Ao Flujo F.E.D. R TIR VPN
Efectivo Acumulado anual anual
[+] -10.102 -10.102 1]

P I 0.484 -9.653 0 - -$9.65
2 0.968 -8.823 [ - -$8.82
#: 3 1.452 -7.671 0 - -$7.67

"4 1.936 -6.247 0 -21.1% -$6.25

5 2.420 -4.600 0 -8.5% -$4.60
6 2.904 -2.770 0 0.1% -$2.77
7 2.904 -1.075 0 5.5% -$1.07
8 2.904 0.494 1 9.0% $0.49
9 2.904 1.947 1 11.5% $1.95
2.904 3.292572 1 13.3% $3.292572
2.804 ST :14.6% $4.54
2.904 ; 15.6% $5.69
16.3% $6.76
116,9% $7.75
" 17.4% $8.66
17.8% $9.51
18.0% $10.30
18.3% $11.02
18.5% $11.70
18.6% $12.32
18.7% $12.80
18.9% $13.43
18.9% $13.03
19.0% $14.38
15.975626 19.2% $15.975626

Cantidades en millones de pesos

La empresa (escucla) debe realizar un esfuerzo econdmico para incentivar las ventas, pero este
esfuerzo debe ser tal que no se vea dahada en su rentabilidad econamica. Para hacer esto se

debe conocer a fondo la estructura y costo de la empresa.
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Ricsgo Fihanciero :

Fmanclar slgmf’ ca aportar dmero necesano para la creac:on de una empresa. Financian un

nuevo proyecto lanto los accnomstas como una mstntucxon bancarla en caso de que se solicite

un prestamo.

El nesgo, en te caso, es una elevaclon de las tasas de interés del préstamo que forzaria a la

empresa a pagar mteres por amba de la canudad proz,ramada lo cual puede lievar a la

empresa al nes&,o ‘de bancarrota

Otros nesgos financieros son la devaluaclon de la moneda local cuando se utilizan materias
primas lmponadas asi_ como, cuando en el mlsmo caso se tuviera una deuda en dolares o

cualquier otra moneda ante la cual se devalie la moneda local

Desde la década de los 80’s en EUA e Inglaterra y en México a partir del ultimo trimestre de
1998 se abrio en la Bolsa de Valores el area de derivados financieros (credit derivatives).
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 proteccion) a una persona que esta
dispuesta a tomar dicho riesgo (vendedor de proteccion). Los derivados financieros mas

comunes son los swaps, futuros, opciones, garantias, etc.

El punto importante para prevenir y/o nulificar los efectos de cualquiera de los tipos de riesgo
financiero mencionados es la informacion econémica global y el prever ciertos resultados o
eventos en la economia de un pais. Asi, si se conocen las variables economicas que afectan a
las devaluaciones, la inflacion y las tasas de interés, se puede anticipar una caida en las ventas,

un alza en tasas de interés o una devaluacion de la moneda.
Cubrir o prevenir un riesgo siempre tuene un costo y aqui radica la importancia de un analisis

y prevencion. Estos se deben cubrir cuando sea inevitable su ocurrencia y sea posible detectar

la inminencia de ciertos eventos en la economia de un pais.
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Se rcnera asn la necesldad de un conoctmlento tolal dela empresa y el amblente en que se

Las empresas - calificadoras de  dicho riesgo.lo” hacen para proporcionar a la comunidad

inversionista una opcién profesional y actualizada referente a la capacidad de pago oportuno

de capital e intereses de instrumentos de deuda en ¢l mercado de valores.

Para emitir una calificacion se analizan a fondo las perspectivas de venta de la empresa
(pronostico de mercado), la posicion tecnologica y la eficiencia de los procesos productivos
(estudio técnico) y se realiza u profundo aniélisis de las ganancias y la rentabilidad futuras
(analisis y evaluaciéon economica proyectados). Con esto podemos darnos cuenta que un
estudio de calificacion 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 calificaciéon tiene una vigencia limitada a practicamente el momento de la emision, lo cual
significa que calificar el riesgo de una empresa, al menos una vez al afio por éste método, es

aun mas costoso.

Con esta clasificacion es mas facil y seguro para el inversionista hacer una seleccion correcta
de instrumentos con determinado riesgo. Esto es debido a la relacion 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 asi saber si su rentabilidad economica es adecuada para el.riesgo que tiene la empresa.

TESIS CON
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5.9.3 Premio al Riesgo

El concepto de tasa de descuento ha sido uuhzado en la‘ eva acion economxca yfi f’ nanciera del

presente proyecto como una medicion dcl rendlmlento Uno de los. componemes de la tasa de
descuento es el premio por el riesgo que asume el mversnomsta el cual puede ser determinado

a través de la siguiente férmula:

<;+;-',,e,‘ | TESIS CON
awmm™ | FALLA DE ORIGEN

En caso de que la estructura f'nanclera del proyecto incluya exclusivamente capital social, la

tasa de rendimiento esperada sera la TlR economlca

Pf=£’l‘ﬂ_9_2’_’)_1=1o.37%

ST+ 008)

La prima o premio a;umida porel ihversionista es de 10.37% anual

Para la estructura que mcluye f nancnamtento externo se. utlllza la TIR f inanciera con su

respectiva tasa de’ descuento

1.3059
Pr=
1.1585

=1=12.72%

En este caso el premio ofrecido por el proyecto es de 12.72%. ‘
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Capitulo 6. Resut

TESIS CON
0. Resultados FALLA DE ORIGEN

El objetivo de la presente tesis fue hacer el estudio de factibilidad de proyecto para la
construccién y operacién de una escuela primaria desde el punto de vista privado. Asi, la
determinacion de los costos totales y la rentabilidad econémica del proyecto son la base para

la toma final de decisiones

_Evaluacién Econémica Fiast . ;

GENERALES
Superficie Predio 2444 m2 Namero de aulas 12 aulas
Frante 52 m
Fondo 47 m Numero de grupos 11 grupos
Uso de Suelo HM Numero de Alumnos 25 por grupo
Maximo 30 por grupo
2 Edificios de 2 niveles cada uno y plaza clvica
. Total Alumnos (25/gpo) 275 alumnos
Vida Ut 50 afios
TNVERSION —EGRESOE_
Costo del Terreno $1,280.00 /im2 Salarios y Prestaciones $3,458,700.00
Total 3,128,320.00 Enerpla Electrica 42,019.2
gua 54,606.02
Casto Construcclon 6,250,480.47 Predlal 38,438 00
Teléfona 6 0.00
[Costo Equipamiento 722,800.00 Mantenimiento 180.000.00
Papeierta 36,000 00
|Invarsion Total $10,101,600.47 Totel Egresos 43,089,854
Calegiatura $3,000.00 7 10 meses / alumno = $30,000.00 /alumno
[inscripcion 4,000.00 / afo / alumno = 4,000.00 /alumno
Tatal Anuat $34,000 00 /alumno
x 215 alumnos
Total ingresos 49,350,000
Ingresas - Egrescs = Utilidad Bruta = $5,480,148
Im puestos. AT% . $2,575,608
TRMA = 8.00%
por tanto Utiided Neta = $2,004,477
Tasa Desccuento.
i= 8.00% Vaior de Salvamento Terreno (100%) 3,128,320
Valor de Salvamento Construccién {75%) 4,667,860
Vaior de Salvamento de Equipo (25%) 180,700
Fiujo Neto de Efectivo en sl afo 28 $10,801,358
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Estos datos’ arro_|ar n
usada fuc de 8%

La Evaluacion Financiera con una TRMA mixta ponderada de 15.85%,una tasa de inflacion
del 6%, para un financiamiento de $2,500,000.00 y una inversion de $7,601,600.47 arrojo

Valor Presente Neto
Indice de Rentabilidad
Tasa Interna de Retorno
Periodo de Recuparacion

estos resultados:

El plazo para el pago de la deuda fue de 6 afios a una tasa de interésranqulrydgl 20.00%

Tanto desde el punto de vista técnico, de mercado, .asi’.como. los. aspectos legales y

administrativos, no presentan ningtin impedimento para la realizacion del presente proyecto.
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Valor Presente Neto f
Indice de Rentabilidad f
Tasa Interna de Retorno f
Periodo de Recuparacion
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15.98
1.58
19.21%
8 afos

Evaluacién Financiera

16.39
2,02
30.59%
7 afios

L : - -
“los”siguientes resultados para la Evaluacion Econémica. La TRMA

Evaluacién Econémica Sin Inflacién

>=0
>=1
> 8% (TRMA)

>=0
>=1
> TRMAmixta




Capitulo 7. Conclusiones

7. Conclusiones

Desde el punto de vista de estudio de mercado sabiendo que el servicio formara parte de un
mercado no saturado enfocado a clases econdmicas medias y altas, que estan en busca de una
mejor preparacion 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 optima
calidad, no se presentan problemas para llevar a cabo el proyecto. Sin embargo habra que
considerar un plan de mercadotecnia que permita el acceso a dicho mercado en los primeros
afios. Se debe ofrecer un algo que dé un valor agregado y que marque la diferencia con otras

escuelas para que el ingreso al mercado sea exitoso reduciendo este riesgo.

Debido al comportamiento que tendri el crecimiento poblacional en nuestro pais en los
proximos 50 afios, invertir en un proyecto de escuela a nivel de educacion basica, media o
superior tendria una condicién muy similar en cuan o ;,lé demanda del servicio en el largo
plazo. Sin embargo existira una disparidad temporél en el cdrto plazo de la cual se puede

tomar ventaja econémica.

De acuerdo con la revision que se hizo al Reglamento de Construcciones para el Distrito
Federal no existen impedimentos para la construccion 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 operacion del servicio, en el momento de tomar la decision para
llevar a cabo el proyecto, sera necesario hacer una investigacion detallada de las diferentes
opcidﬁes que se tienen para la contratacion del personal que estara a cargo de la educacion de
los alumnos en cada grupo. De la misma manera es indispensable conocer a detalle los
lineamientos que marca la Secretaria de Educacion Publica y el Gobierno Federal para llevar a

cabo esta actividad.

Econdémicamente, siendo una inversién a largo plazo, resuita muy conveniente invertir en este
proyecto pues los rendimientos obtenidos son superiores (mas del doble) a la Tasa de
Rendimiento Minima Aceptable considerada. Ademas de que el Valor Presente Neto y el
indice de Rentabilidad caen sobradamente dentro de los rangos establecidos como aceptables.
Estos resultados se obtuvieron ain 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 atin mas rentable, ya que
la Tasa Interna de Retorno se eleva hasta cuadriplicar el valor del Rendimiento Minimo
Aceptable por lo que se recomienda solicitar dicho financiamiento, ademas de que el periodo

de recuperacion de la inversion se disminuye en un afio para quedar en siete.

Por otro lado, con la capacidad instalada, se puede aumentar en un 40% la poblacién
estudiantil (volumen de ventas) para tener hasta 35 alumnos por grupo lo que elevaria
enormemente la rentabilidad del proyecto haciéndolo atin mas atractivo al inversionista pues,
como se concluyo, éste, como la mayoria de los proyectos, tiene su mayor sensibilidad para

una variacion en precios y volimenes de venta.

- TESIS CON
FALLA DE ORIGEN |
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Con miras a que el beneficio econémico sea mayor se puede' recomendar la reduc‘cién de la
inversién inicial.’ Esto no. solo se logra conla ‘obtencién de un‘crédito sino que también
resultaria. mas conveniente construlr de inicio unlcamente uno de los dos edificios del plantel
(o incluso una cuana parte) y postenonnente con:los’ mgresos que se obtengan realizar la
construccién del se;_.,undo edxt'cno para que las instalaciones crezcan ‘al mismo ritmo que la
demanda. Esto evitaria (ve‘ner‘mstalacxones 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 debera adquirir el suficiente terreno para ser utilizado en el futuro. Incluso podria
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 educacion secundaria o incluso nivel
bachillerato. Esta opcion de compra debe considerarse si el inversionista encuentra que en un
futuro serd complicado, o imposible, la compra de terrenos circundantes que impidan el

crecimiento deseado.

Otro camino que debe analizarse, ya que seguramente aumentaria la rentabilidad del proyecto,
es no la construccion, sino la renta del edificio. Esto provocara una gran disminucion en la
inversién inicial que automaticamente elevara la rentabilidad de! proyecto. De la misma
manera se disminuye el riesgo que se corre al tratar de entrar en el mercado, ya que de esta
forma la inversion para la construccion de un nuevo plantel se puede ir planeando
conjuntamente con el crecimiento de la demanda. No hay que olvidar que a pesar del aumento
en la rentabilidad del proyecto los flujos de efectivo se verian afectados de forma negativa por
el pago que se haria por el arrendamiento. Otro factor a tomar en cuenta es el riesgo que se

corre para la renovacion de contratos de arrendamientos.
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De acuerdo a los analls:s de sensibilidad y riesgo queda de manifiesto. que el -riesgo que
presenta cste proyec(o es bajo. Sin embargo, no se debe olvidar que no_ se’ puede manejar ni
prevenir ningin riesgo si no se conoce lo clemental del proplo‘proyect:o y del medio que lo
rodea. Por esta razon el mejor conocimiento del proyecto y todas sus variables nos capacitaran

para un mejor manejo futuro del mismo. :

De esta forma, para personas que busquen un horizonte de inversion 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 lo

haga ain mas atractivo.

Si ademas de seguir las recomendaciones anteriores se aplica /ngenieria de Valor', haciendo
uso de recursos humanos, financieros, tecnoldgicos y materiales para eliminar costos
innecesarios (sin sacrificar calidad ni desempefo), se puede mejorar la calidad del proyecto sin
incrementar sus costos haciendo del presente proyecto una de las mejores opciones de

inversion a largo plazo atn para los mas exigentes inversionistas.

‘Lal ngenieria de Valor es la ciencia que compara costos de distintas allernativas constructivas, ¢s un proceso
organizado de mcjoramicnto del valor y calidad que busca identificar oportunidades para eliminar costos
innecesarios mientras sc¢ ascgura de alcanzar o exceder requerimientos de calidad. scguridad v desempefo. Es un
csfuer-o sistemitico para mejorar el valor y optimizar el costo del ciclo de vida de una instalacién. construccion o
proyecto.
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Anexo 1. Valor del dinero en el tiempo y equivalencia financicera.

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 relacion de intercambio que guarda
con otros bienes, En segundo término, su valor se determina por la capacidad que tiene para
generar mas riqueza.

El capital es la riqueza que sirve para crear mas riqueza; por tanto, el dinero se considera
como capital, ya que se utiliza para ganar mas dinero, ya sca mvxmendolo en un proyecto .

propio o vendiéndolo a otras personas.

Las utilidades obtenidas se miden en funcién del tlempo. Esta ganancna o mcremento de

cantidad de dinero respecto del tiempo es la que det'ne el valor del dlnero a través del tiempo.

Asi, no es lo mismo recibir un peso ahora que un afio despueS' el peso recnbldo de inmediato
puede generar intereses durante todo el affo y al final se tendra ese peso mas los intereses
generados. De esta manera recibir un peso un afio después significa que tendra 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. Ei hecho de
que existan diferentes opciones de inversion y que el dinero se escaso, origina el conéept6 de
costo de oportunidad del capital. El costo de oportunidad del capital se define como équellés P

utilidades que se dejan de ganar por no invertir en un proyecto particular, por haber escogido -

aplicar los recursos en otro. DL

El concepto de equivalencia financiera esta muy asociado con el concepto del valor del din:ei'o, g
a través del tiempo, y se refiere a que dos cantidades de dinero en dos tiempos diyfereﬁteé
pueden tener el mismo valor econémico. Por ejemplo, 1000 pesos que se invierten durante un
afio y se incrementan a 1100 pesos. Entonces esos mil pesos actuales son equivalentes ﬁ los
mil cien pesos un afio después. Sin embargo, hay que tomar en cuenta, el valor del dmero en
un momento pamcular 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 ¢ Interés Coihpycéio‘, o

Se mencionod en el anexo 1 que el cnmblo de canudad de dmero en un lntervalo de tiempo

define el concepto del valor del dinero en el tlempo. A ese mcre ento que sufre una cantidad
; segun el caso, puede

mh.'rc.s

de dinero despues de un determinado tlempo se le conocc como
ser el pago por uso de dinero ajeno o también la uulldad que se obtiene al invertir un capital.

A la cantidad que originalmente se prestd o invirtid se le conoce como principal, siendo el
capital 1a parte de la inversion o préstamo que produce los intereses. El interés que se paga o
recibe depende de las condiciones contractuales del préstamo o inversién y varia en razon
directa con la cantidad de dinero originalmente comprometida y con el tiempo de duracion del
préstamo . Si al interés lo expresamos como un porcentaje de la cantidad original y por unidad
de tiempo, se le denomina rasa de interés (i) y se calcula :

%) = Interés(3)

CantidadOriginal($)

i (%6) = tasa de interés por periodo

Los intereses utilizados en este calculo deben corresponder al mismo periodo que la tasa. Si el

periodo es un ato, decimos que tenemos una tasa anual de interés.

Interés simple

En el calculo del interés simple se debe tomar en cuenta que en cada periodo convenido se

retiraran los intereses generados, y por tanto, éstos no generaran mas intereses. Es decir, el

capital que genera los intereses permanece constante toda la duracién del préstamo o inversion

y siempre es igual al principal. Se calcula por medio de la expresion:
1 =K@m

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 (%)

# = nimero de periodos transcurridos hasta el tiempo #
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-El monto es la cantidad de dmero acumulada dcspues de sumar el capnal mas Ios intereses -

generados. El monto a xnteres sumple se calcula -
M=K+1
S M=K+ K@) ™1

M = monto a interés simple ($)

Interés compucsto
Cuando los intereses que genera una inversion o deuda pasan a formar parte del capltal se
dice que se estan capitalizando los intereses. De esta forma también los mtereses de cada bv
periodo se acumulan y generan mas intereses en los periodos posteriores. v
El interés es compuesto cuando se capitalizan los intereses de cada periodo. 'Es ‘devcir,b' 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 Ios mtereses que se .
generan para el siguiente periodo y asi sucesivamente. :
Al periodo convenido para capitalizar los intereses se le conoce “como periodo de‘

capitalizacion. Y el interés fijado por periodo de capltahzacnon se denom~

compuesio.

El monto M al final de #n periodos de capltahzacmn de un capltal K puesto al mteres i por :

periodo de capitalizacion (i es la tasa de interés en el penodo) esta dado por la expresmn \
M=K(1+i)"

M = es el monto a interés compuesto.
K = capital que genera los intereses ($)
i = tasa de interés por periodo (%)

271 = numero de periodos transcurridos hasta el tiempo #
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Al factor (l +i) se le conoce como faclar de acumulacran o /'aclor de interés compuesm y

corresponde al monto de 1 a mteres compuesto en n penodos Se denota por;

Si suponemos que »# crece sin limlte n—)co. entonces el perlodo de capntahzaclon es un

intervalo de tiempo mfmltamente pequeﬁo En'e

A = monto

K = capital

r =1asa de interés (anual, trimestral, mensual, etc )

n = nOmero de periodos (1, 4, 12, etc.), en concordancm con la tasa de interes

¢ = constante de Euler; base del Iogammo natural (2 7]828 )
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Anexo 3. Conceptos Bisicos de Contabilidad

Conmrabilidad es una técnica que registra ordenada y cronolégicamente - las operaciones
financieras de una empresa con la finalidad de proporcionar informacion financiera (oportuna,
veraz y completa) para la toma de decisiones. Una de las funciones esenciales de la

contabilidad es la preparacion de Estados Financieros.

lstados financieros son documentos numéricos que se formulan con el objeto de suministrar
periodica u ocasionalmente a los propietarios, administradores, acreedores instituciones de
crédito y publico en general, informacion acerca de la situacion 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 ¢jercicio o periodo que comprenden,

Entre los muchos estados financieros conocidos, mencionaremos unicamente dos: el balance
general (o estado de situacion financiera) y el estado de pérdidas y ganancias (o estado de

resultados).

El balance general o estado de situacion financiera es el documento que muestra en un
momento determinado la situacion financiera de un negocio mediante el agrupamiento
ordenado y preciso de sus bienes, o sea, el activo, asi como los derechos de los acreedores y de

los propietarios sobre ese activo, representados respectivamente en el pasivo y en el capital.

Se trata de un documento de caracter estatico porque exhibe la situacion del negocio en una
fecha sin importar cual sera la situacion posterior a la misma. Muestra la situacion 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 situacion financiera esta

compuesto por activos, pasivos y capital contable.

177



Estudio de Factibilidad del Proyecto de Conatruccion de una Escucla Primaria en Is Ciudad de México

Estado de Situacion Financiera

Activos Pasivos
- [Activo Circulante Pasivo de corto plazo
Pasivo de largo ptazo

Activo Fijo
Activo Diferido Capital Contable

Capital Contble

+

Los activos son los 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
reiniegradas al acreedor. Esta obligacion de regresar el dinero prestado constituye la diferencia
principal en comparacion 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 situacién financiera muestra como la
diferencia entre los activos y los pasivos, en otras palabras, es el patrimonio del duefio. El
término patrimonio se refiere a los fondos que pertenecen a los propietarios de una empresa.
Se supone que estos fondos estan a la disposicion de la empresa durante toda su vida util,
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 pantiida 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 ecuacion fundamental de la contabilidad:

Activo total = Pasivo total + Capital contable

TESIS CON
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Como se ve existe un balance entre los pasivos, el capital y los activos; esto es explicable al

considerar’ que los activos son recursos econdmicos 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 le denomina capital positivo; pero si los pasivos son mayores ‘el capltal

que resulta es de signo negativo y se le conoce como capital neganvo

Activo circulante o de corto plazo es la cantidad de efectivo y cuentds por cobrar, adelantos en
los inventarios y cualquier otro renglon convertible: en efecuvo en- un corto tiempo,

generalmente menor a un lapso de un afio.

Los Activos fijos se clasifican en tangibles e intangibles.'

a) Activos tangibles son la maquinaria y el quipo con sus costos de instalacion, los edificios y
las instalaciones complementarias, en su caso, el terreno'y los recursos naturales. Estos pueden
ser sujetos a depreciacién o no. Los activos tangibles’ que estan sujetos a depreciacion son:
equipos de todo tipo, maquinaria, mobiliario de oficina, edificios y construcciones. Aquellos

que no estan sujetos a depreciacion son: documentos por cobrar a largo plazo inversiones de

largo plazo y los terrenos.

El valor en libros neto de un activo se refiere a la diferencia entre su costo original y la
depreciacion acumulada hasta la fecha. El valor comercial de un: activoes la cantidad de
dinero que podria obtenerse del activo si se vendiera en el mercado libre. A veces el valor
comercial guarda muy poca relacion 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 depreciacion.
b) Activos inmtangibles son activos cuyo valor reside en los derechos que su posesién confiere

al propietario como son las patente, los derechos de autor, franquicias, marcas de fabrica,

formulas y licencias.
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Activos diferidos. Son aquellos que se pagan en forma anticihadp/é su uso. Representan una
parte de los gastos que son aplicables a ejercicios o perigjdos'postéliores a la fecha de un
estado de situacién financiera. Cominmente llamados cargos o gastos diferidos. Cada afio una
parte de estos activos se pasa como costo al estado de p‘iérdi,:‘ias',yi ganancias mediante el
proceso de amortizacién de activos diferidos, de tal formég‘ que el valor que tiene el activo

diferido resulta de la diferencia entre su valor original menos su amortizacion acumulada.

Los Pasivos de corto plazo (circulantes) son las deudas pagaderas en un plazo menor de un

afio. Se generan por las operaciones normales de una compaﬁ:a y con frecuencxa el acreedor

concede crédito sin un acuerdo crediticio formal.

Los principales pasivos de corto plazo son:

- Anticipos sobre contratos: dinero recibido por bienes y se no se eje&utan.

- Creditos financieros de corto plazo: créditos, pagarés u,otr de ﬁnanéiamiento
que la empresa debe cubrir en menos de un afio. i St

- Adeudos fiscales: Impuestos (ISR, 1VA, IAC) que ya se deben al fisco y que’ ain no han

sido pagados

- Provision de pago de impuestos: la obllgacxon dg':’_' los ingfesos

obtenidos por la empresa o por impuestos’ des_contados al\sa_l‘an - del tr"bajador para

entregarlos posteriormente.

- Proveedores: el dinero que se adeuda por "cdr’npra ‘de materiales o servicios. Este
mecanismo de financiamiento es coman en el tﬁédid; in(;luso hay empresas que lo utilizan
por costumbre o por regla. L ‘

- Porcién 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 afio.

Dasivos de largo plazo ( fijos) son deudas con vencimiento a mas de un afio como lo son las

hipotecas, algunos préstamos de bancos de fomento y de instituciones similares, etc.

~ TSI Ced
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Capital contable

El capital social es el capital que aportan los propictarios cuando se forma la empresa mas las
aportaciones que se realizan durante el periodo operacional cuando se necesitan nuevos
fondos. Desde ¢l punto de vista de la empresa, estos fondos vienen de fuera y no se derivan de
las operaciones de la compaiiia. 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 formo en su inicio y las aportaciones que se hicieron en
otros tiempos diferentes del afio al que corresponde el balance general, se deben actualizar.
Los calculos para la actualizacion del capital social se llevan a cabo cada afio con base en las
variaciones del indice nacional de precios al consumidor; de esta manera, el balance general

esta formado por cantidades de dinero, todas a precios del aiio al que corresponden.

El estado de resultados o estado de pérdidas y ganancias se trata en el subcapitulo 5.5.
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Apcxo 4. Planos del Proyecto
Los siguientes planos se presentan en este orden en las pdginas éixb‘secu‘entes:v'

1. Planta de conjunto
2. Planta baja y alta del edificio B
3. Fachadgs
4, Corte po:r i}achédé : )
s. Estructurgl dekyyl‘ésak de :_yx;btea
6. Estructural ‘pyl;"lta‘ é%trgpi#o

7. Estructural planta de cimentacion
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Anexos

Anexo §. Interés Nominal e Interés Efectivo

Se le llama 7asa de lnterés Nominal a la tasa de interés promedio que paga un instrumento

durante un plazo determinado y cs independiente de la inflacién. La tasa nominal anual no

considera la capitalizacién de los intereses.

) - o TESIS CON
7. =tasa de interés efectiva ke k FALLA DE ORIGEN

7, = tasa de interés nominal

m = nimero de periodos de capitalizacién

Si tenemos una tasa de interés nominal con’ciertos periodos de capitalizacion en el afio,
aplicamos la formula para el calculo del monto a interés compuesto y encontramos después los

Intereses para encontrar la tasa efectnv o bien por medio de la formula anterior se llega al

mismo resultado.
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Anexo 6. Legislacion para el Distrito Federal

Ley de Educacion del Distrito Federal
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Articulo 107.- Los particulares podran impanir educacién én todos sus tipos, niveles y
modalidades, para 1o cual deberan ajustarse a la legislacion aplicable y a los planes y
programas vigenles.

Respecto a la educacién primaria, la secundaria, la normal y demas para la formacién
de maestros de educacién basica, deberan obtener previamente, en cada caso, la
autorizacion expresa de la autoridad educativa en el Distrito Federal. Tratdndose de
estudios distintos de los antes mencionados, podrédn obtener el reconocimiento de
validez oficial de estudios, el que sera otorgado por las autoridades educativas locales
en concurrencia con las de la federacion.

La autorizacion y el reconocimiento seran especificos para cada plan de estudios.
Para impartir nuevos estudios se requerird, segin el caso, la autorizacién o el
reconocimiento respectivo.

Articulo 108.- La Secretaria de Educacién de! Distrito Federal otorgarad las
autorizaciones y reconocimientos de validez oficial de estudios cuando los
solicitantes, ademas de reunir los requisitos legales exigidos, cuenten con:

|. Personal que acredite la preparacion adecuada para impartir educacion y reunir los
requisitos previstos por la presente ley.

Il. Instalaciones que  satisfagan las condiciones higiénicas, de seguridad y
pedagégicas que la autoridad otorgante determine. Para establecer un nuevo plantel
se requerira, segun el caso, una nueva autorizacién o un nuevo reconocimiento.

ill. Planes y programas de estudio que la autoridad otorgante considere procedentes,
en el caso de educacion distinta de la primaria, ia secundaria, la normal y demas para
la formacién de maestros de educacion basica.

Articulo 109.- Las autoridades educativas del Distrito Federal publicaran anualmente,
en la Gaceta Oficial, una relacion de las instituciones a las que se haya concedido
autorizacion o reconocimiento de validez oficial de estudios. Asimismo haran pablico,
oportunamente y en cada caso, la inclusién o la supresién en dicha lista de las
instituciones a las que otorguen, revoquen o retiren las autorizaciones o
reconocimientos respectivos.

Los particulares que impartan estudios con autorizacién o reconocimiento deberan
mencionar en |la documentacién que expidan y en la publicidad que hagan, una
leyenda que indique su calidad de incorporados, el namero y fecha del acuerdo
respectivo, asi como la autoridad que lo otorg6.

Articulo 110.- Los particutares que impartan educacién con autorizacién o con
rec jfniento de validez oficial de estudios deberan:

TESIS CON
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I. Cumplir con lo dispuesto en el Articulo tercero de la Constitucidn Politica de los
Estados Unidos Mexicanos, la Ley General de Educacién, la presente ley y con las
disposiciones que de ella emanen.

Il. Cumplir con los planes y programas de estudio que las autoridades educativas
competentes hayan determinado o considerado procedentes.

ill. Proporcionar un 5 % de becas del total de la matricula de la institucién educativa
de que se trate, para alumnos destacados académicamente y/0 de escasos recursos.
Los planteles que estén en posibilidad de incrementar dicho porcentaje podréan
hacerlo.

IV. Informar semestralmente a la Secretaria de Educacién del Distrito Federal los
resultados de las actividades que realicen, donde se incluyan las estadisticas
correspondientes, ademas de los aspectos relativos a la orgamzacnén, escolaridad y
técnicos de la institucién.

V. Facilitar y colaborar en las actividades de evaluacién, inspeccién y vigilancia que
las autoridades competentes realicen u ordenen.

Articulo 111.- Las autoridades que otorguen autorizaciones y reconocimientos de
validez oficial de estudios deberdn inspeccionar y vigilar los servicios educativos
respecto de los cuales concedieron dichas autorizaciones o reconocimientos.

Para realizar una visita de inspeccién deberd mostrarse la orden correspondiente
expedida por la autoridad competente. La visita se realizard en el lugar, fecha y sobre
los asuntos especificos sefialados en dicha orden. El encargado de la visita debera
identificarse adecuadamente.

Desahogada la visita, se suscribirdA el acta comespondiente por quienes hayan
intervenido y por dos testigos. En su caso, se hara constar en dicha acta la negativa
del visitado de suscribiria sin que esa negativa afecte su validez. Un ejemplar del acta
se pondré a disposicion del visitado.

Los particulares podran presentar a las autoridades educativas documentaciéon
relacionada con la visita dentro de [os cinco dias h&biles siguientes a la fecha de
inspeccion.

Articulo 112.- La revocacién de la autorizacién para impartir educacién primara,
secundaria, normal y demas para la formacion de maestros de educacion basica,
procedera a juicio de la autoridad, cuando se hubiesen infringido los preceptos
contenidos en la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, la Ley
General de Educacién, la presente ley y demas normas aplicables.

Articulo 113.- Cuando la revocacién de la autorizacion otorgada a particulares para
impartir educacién en cualquier nivel se dicte durante el afo lectivo, la institucién
podra seguir funcionando para evitar perjuicios a los educandos, a juicio y bajo
vigilancia de la autaridad, hasta que concluya el afio escolar.

Articulo 114.- Los particulares que presten servicios por los que impartan estudios sin
reconocimiento de validez oficial, deberan mencionarlo en su correspondiente
documentacién y publicidad.
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Los particulares que impartan educacion inicial y preescolar deberan cumplir con los
planes y programas que establezca la Secretaria de Educacion del Distrito Federal;
contar con personal que acredite la preparaciéon adecuada para impartir educacion;
contar con instalaciones que satisfagan las condiciones higiénicas, de seguridad y
pedag6gicas que la autoridad educativa detemmine; facilitar la inspeccioén y vigilancia
de las autoridades competentes; y respetar las normas de esta ley.

Articulo 115.- Para proporcionar educacién abierta, por correspondencia y por
cualquier medio de comunicacién, los prestadores de estos servicios deberan cumplir
con los requisitos establecidos por la autoridad educativa del Distrito Federal, asi
como con las leyes y reglamentos relativos al medio de comunicacion que utilicen

TESIS CON
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Ley Ambiental del Distrito Federal

LEY AMBIENTAL DEL DISTRITO FEDERAL
Titulo Primero
Disposiciones Generales

ARTICULO 1° La presente Ley es de orden publico e interés social y tiene por
objeto:

1. Definir los principios mediante los cuales se habra de formular, conducir y evaluar
fa politica ambiental en el Distrito Federal, asi como los instrumentos y
procedimientos para su aplicacion;

Il. Reguiar el ejercicio de las facultades de las autoridades de la Administracién
Publica del Distrito Federal en materia de conservacién del medio ambiente,
proteccion ecoldgica y restauracion del equilibrio ecolégico;

Illl. Conservar y restaurar el equilibrio ecolégico, asi como prevenir los dafios al
ambiente, de manera que sean compatibles la obtencién de beneficios econdmicos
y las actividades de la sociedad con la conservacion de los ecosistemas;

IV. Regular el establecimiento de las areas naturales protegidas de competencia del
Distrito Federal, asi como manejar y vigilar aquellas cuya administracion se asuma
por convenio con la Federacién, estados 0 municipios;

V. Prevenir y controlar la contaminacién del aire, agua y suelo en el Distrito Federal
en aquellos casos que no sean competencia de la Federacion;

VI. Establecer las medidas de control, de seguridad y las sanciones administrativas
que correspondan, para garantizar el cumplimiento y la aplicacién de esta ley y de
las disposiciones que de ella se deriven;

Vil. Regular |a responsabilidad por daiios al ambiente y establecer los mecanismos
adecuados para garantizar la incorporacion de los costos ambientales en los
procesos productivos; y

V. Establecer el ambito de participacion de la sociedad en el desarrollo y la
gestibn Ambiental.

CAPITULO It

PLANEACION DEL DESARROLLO SUSTENTABLE

ARTICULO 24..- En la planeacién del desarrollo del Distrito Federal se debera
incluir la politica de desarollo sustentable y el ordenamiento ecoldgico. En la
planeacion y ejecucion de acciones a cargo de las dependencias y entidades de la
Administracién Pabiica del Distrito Federal, se observaran los lineamientos, criterios
e instrumentos de politica ambiental, el Programa General de Desarmrollo del Distrito
Federal, el Programa Sectorial Ambiental y los programas correspondientes.

En concordancia con lo que dispone el articulo 16 de la Ley de Desarrollo Urbano
del Distiito Federal, la planeacién del Desarrollo sustentable y el ordenamiento
ecolobgico del territorio, seran junto con el Programa General de Desarrollo Urbano,
y demas programas de Desarrolio Urbano, el sustento territorial para la planeacién
econémica y social para el Distrito Federal, de conformidad con lo sefialado en la
Ley de Planeacion det Desarrollo det Distrito Federal.

CAPITULO V
NORMAS AMBIENTALES PARA EL DISTRITO FEDERAL
ARTICULO 36..- La Sucrelaria, en el ambito de su competencia emitira normas

ambientales las cuales tendran por objeto establecer:
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I. Los requisitos o especificaciones, condiciones, pardmetros y limites pemnisibles
en el desarrollo de una actividad humana que pudiera afectar la salud, la
conservacién del medio ambiente, la proteccién ecolégica o provocar dailos al
amblente y los recursos naturales;

1l. Los requisitos, condiciones o limites permisibles en la operacién, recoleccion,
transporte, almacenamiento, reciclaje, tratamiento, industrializacién o disposicién
final de residuos sélidos e industriales no peligrosos;

IIl. Los requisitos, condiciones, parametros y limites permisibles para el tratamiento
y aprovechamiento de aguas residuales provenientes de actividades domésticas,
industriales, comerciales, agricolas, acuicolas, 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
s6lidos o industriales no peligrosos que presenten riesgo para el ser humano, para
el equilibrio ecolégico o para el ambiente;

V. Los requisitos, condiciones, parametros y limites permisibles para 1a proteccion,
el manejo, el aprovechamiento y la restauracién de los recursos naturales en suelo
de conservacion; y

VI. Los requisitos, condiciones, parametros y limites permisibles para la proteccién,
el manejo, el aprovechamiento y la restauracién de los recursos naturales en fas
Areas Naturales Protegidas de competencia del Distrito Federal.

ARTICULO 37..- Las normas ambientales para el Distrito Federal podran determinar
requisitos, condiciones, parametros y limites mas restrictos que los previstos en las
Normas Oficiales Mexicanas y deberan referirse a materias que sean de
competencia local.

CAPITULOWI
EVALUACION DEL IMPACTO AMBIENTAL

ARTICULO 44..- La evaluacién del impacto ambiental es el procedimiento a través
del cua! la autoridad evalla los efectos que sobre el ambiente y los recursos
naturales pueden generar la realizacion de programas, obras y actividades de
desarrollo dentro del territorio del Distrito Federal, a fin de evitar o reducir al minimo
efectos negativos sobre el ambiente, prevenir futuros daiios al ambiente y propiciar
el aprovechamiento sustentable de los recursos naturales.

El procedimiento de evaluacion del impacto ambiental se inicia mediante la
presentacion del documento denominado manifestacion de impacto ambiental ante
la Secretaria y concluye con la resolucién que esta dltima emita. La elaboracién de
la manifestacion de impacto ambiental se sujetard a lo que establecen la presente
Ley y su reglamento.

ARTICULO 45.- En los casos de aquellas obras y actividades donde ademas de la
autorizacion de impacto ambiental requiera la de impacto urbano, se estaré a lo
dispuesto en la presente Ley, en |a Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal y
al reglamento que sobre estas materias al efecto se emita.

La Secretaria y la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda podran interpretar y
aplicar para efectos administrativos en la esfera de sus respectivas competencias,
las disposiciones de esta Ley y de los programas de ordenamiento ecologico
territorial, asi como, de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, y de ios
Programas de Desarrollo Urbano, respectivamente, y del Reglamento al que se
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refiere el pérrafd anterior, emitiendo para tal efecto, de manera conjunta los
dictAmenes,  circulares y recomendaciones en materia de impacto urbano y
ambiental.

ARTICULO 46..- Las personas fisicas o morales interesada en la realizacion de
obras o actividades que impliquen o puedan implicar afectacién del medio ambiente
0 generacién de riesgos requieren autorizacién de impacto ambiental y, en su caso,
de riesgo previo a la realizacion de las mismas. Las obras y actividades que
requieren autorizacién por encontrarse en el supuesto anterior, son las siguientes:

|. Los programas que en general promuevan cambios de uso en el sueio de
conservacién o actividades economicas o prevean el aprovechamiento de los
recursos naturales del Distrito Federal;

II. Obras y actividades, o las solicitudes de cambio de uso de! suelo que en los
casos procedentes, pretendan realizarse en suelos de conservacion;

iIll. Obras y actividades que pretendan realizarse en areas naturales protegidas de
competencia del Distrito Federal;

1V. Obras y actividades dentro de suelo urbano en los siguientes casos:

a) Las que colinden con areas naturales protegidas o suelos de conservacion y con
vegetacion de cuerpos de aguas,

b) Nuevas actividades u obras de infraestructura, servicios o comerciales 0 sus
ampliaciones, cuyos procesos requieran de medidas, sistemas o equipos especiales
para no afectar los recursos naturales o para cumplir con las normas ambientales
para el Distrito Federal; y

c) Obras, actividades 0 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 explotacion de minas y yacimientos de arena,
cantera, tepetate, piedra, arcilla, y en general cualquier yacimiento pétreo;

VI. Obras y actividades que afecten la vegetacion y los suelos de escurrimientos
superficiales, barrancas, cauces, canales y cuerpos de agua de! Distrito Federal, y
en general cualquier obra o actividad para la explotacion de la capa vegetal;

Vil. Las obras y actividades que se eslablezcan en el programa de ordenamiento
ecolégico del territorio;

Vill. Las obras y actividades de caracter piiblico o privado, destinadas a la
prestacién de un servicio publico;

IX. Vias de comunicacién de competencia del Distrito Federal;

X. Zonas y parques industriales y centrales de abasto y comerciales;

Xl. Conjuntos habitacionales;

XIl. Actividades consideradas riesgosas en los términos de esta Ley;

Xill. Las instalaciones para el manejo de residuos soélidos 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 Federacion, se
descentralicen a favor del Distrito Federal;

XV. Aquellas obras y actividades que no estando expresamente reservadas a la
Federacion en los términos de la Ley General, causen © puedan causar
desequilibrios ecol6gicos, rebasen los limites y condiciones establecidos en las
disposiciones juridicas referidas a la conservacion del equilibrio ecoldgico y la
proteccion al ambiente;

XVI. Obras de mas de 10 mil metros cuadrados de construccion u obras nuevas en
predios de mas de cinco mil metros cuadrados para uso distinto al habitacional, para
obras distintas a las mencionadas anteriormente, para la relotificacién de predios y
ampliaciones de construcciones que en su conjunto rebasen los parametros
seflalados; y

XVIl. Construccién de estaciones de gas y gasolina.
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Ei reglamento de la presente Ley y, en su caso, los acuerdos administrativos
correspondientes precisaran, respecto del listado anterior, los casos y modalidades
para la presentacién de las manifestaciones de impacto ambiental y riesgo.

ARTICULO 47..- Para obtener autorizacién en materia de impacto ambiental, los
interesados, previo al inlclo de cualquler obra o actlvndad deberan presentar ante la
Secretaria, una de /, en la modalidad que

corresponda en los términos del reglamento pero en todo caso deberd contener,
por lo menos:

i. Nombre, denominacién o razén social, nacionalidad, domicilio y direccién de quien
pretenda llevar a cabo la obra o actividad objeto de la manifestacion;

il. Descripcion de la obra o actividad proyectada, desde la etapa de seleccion del
sitio para la ejecucion de la obra en el desarrollo de la actividad; la superficie de
terreno rtequerido; el programa de construccién, montaje de instalaciones y
operacion correspondiente; el tipo de actividad, volumenes de produccién previstos,
e inversiones necesarias; la clase y cantidad de recursos naturales que habran de
aprovecharse, tanto en la etapa de construccién como en la operacién de ta obra o
el desarrollo de ia actividad; el programa para el manejo de residuos, tanto en la
construccién y montaje como durante la operacioén o desarrollo de la actividad; y el
programa para el abandono de las obras o el cese de las actividades;

1ll. Aspectos generales del medio natural y socioeconémico del area donde pretenda
desarroliarse la obra o actividad;

IV. Vinculaci6n con las normas y regulaciones sobre uso del suelo en el area
correspondiente; ldentificacion y descripcion de los impactos ambientales que
ocasionaria la ejecucion del proyecto o actividad, en sus distintas etapas; y

V. Medidas de prevencién y mitigacién para los impactos ambientales identificados
en cada una de fas etapas. Cuando se trate de actividades consideradas riesgosas
en los términos de esta Ley, la manifestacién debera incluir el estudio de riesgo
correspondiente, el cual serd considerado al evaluarse el impacto ambiental.

Si después de la presentacién de una manifestacién de impacto ambiental se
realizan modificaciones al proyecto de los planes y programas, obras 0 actividades
respectivas, los interesados deberan hacerias del conocimiento de la Secretaria, a
fin de que ésta, les notifique si es necesaria la presentacion de informacion adicional
para evaluar los efectos 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 manifestacion de
impacto ambiental integrard, dentro de los cinco dias habiles siguientes, el
expediente respectivo que pondra a disposicion del pablico, con el fin de que pueda
ser consultado por cualquier persona.

Los promoventes de la obra o actividad podrédn requerir que se mantenga en
reserva la informacioén que haya sido integrada al expediente, y que, de hacerse
publica, pudiera afectar derechos de propiedad industrial, y la confidencialidad de la
informacién comercial que aporte el interesado.

ARTICULO §4..- Las personas que presten servicios de evaluacion del impacto
ambiental, seran responsables ante la autoridad competente, de los informes
preventivos, manifestaciones de impacto ambiental y estudios de riesgo que
elaboren. Los prestadores de servicios declararan bajo protesta de decir verdad que
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en dichos documentos se incorporan las mejores técnicas y metodologias
existentes, asl como la informacién y medidas de prevencion y mitigacion mas
efectivas. En caso de incumplimiento o exista falsedad en la informacién
proporcionada sera acreedor a las sanciones correspondientes y la cancelacion del
tramite de evaluacion.

Asimismo, los informes preventivos, las manifestaciones de impacto ambiental y los
estudios de riesgo podrédn ser presentados por los interesados, instituciones de
investigacién, colegios o asociaciones profesionales; en este caso, la
responsabilidad respecto del contenido del documento correspondera a quienes lo
suscriban.

ARTICULO 55..- Las obras o actividades a que se refiere el articulo 49 que por su
ubicacién, dimensiones, caracteristicas o alcances no produzcan impactos
ambientales significativos, o no causen desequilibrios ecolégicos, ni rebasen los
limites y condiciones establecidos en las disposiciones juridicas referidas a la
conservacion del equilibrio ecolégico y la proteccion al ambiente, no estaran sujetas
a la evaluacién de impacto ambiental. En estos casos, el responsable de la obra o
actividad deberad presentar a la Secretaria el documento denominado informe
preventivo, previo de iniciar la obra o actividad.

ARTICULO 57..- El informe preventivo debera contener:

1. 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;
It. Documentos que determinen el uso de suelo autorizado para el predio;

H1l. Descripcion de la obra o actividad proyectada; y

V. Descripcién de los materiales o productos que vayan a8 emplearse en la
ejecucién 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 ia atmésfera,
descargas de aguas residuales, tipo de residuos y procedimientos para su
disposicion final.
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LEY DE DESARROLLO URBANO DEL DISTRITO FEDERAL
Titulo IV
Del Ordenamiento Territorial

Articulo 33.- Las normas de ordenacion establecidas en los programas y el
reglamento de esta Ley se referiran a :

|. Restricciones y especificaciones para los aprovechamientos urbanos en suelo
urbano y suelo de conservacion;

Il. Zonificacion, usos del suelo, tablas de usos del suelo, destinos y reservas del
suelo y uso del espacio urbano;

tll. Programas parciales;

IV. Via publica, alineamientos, zonas federales, derechos de via, vialidades,
afectaciones, restricciones, espacios publicos y la regulacion de fa imagen urbana
en el espacio de la via publica;

V. Fusién, relotificacion y subdivision de predios;

VI. Impacto urbano, zonas y usos riesgosos;

Vil. Transferencia de potencialidades de desarrollo urbano;

VIIl. Equipamiento y servicios urbanos;

1X. Mabiliario urbano;

X. La intensidad de Ia construccién pemnitida, considerando: alturas de edificacion,
instalaciones permitidas por encima de esa aftura, dimensiones minimas de los
predios, restricciones de construccion al frente, fondo y laterales y coeficientes de
ocupacion y utilizaciéon del suelo, y formas de manifestacion de la imagen de la
construccién en el espacio urbano y la via publica;

XI. Captacion de aguas pluviales y descarga de aguas residuales;

X1, Vivienda;

XHI. Areas de valor ambiental y barrancas;

XIV. Patrimonio cultural urbano;

XV. Areas, zonas, sitios e inmuebles de valor historico, arqueolégico y artistico o
tipicos y de conservacion patrimonial;

XV1. Areas de actuacion;

XVII. Estacionamientos;

XVIii. Restricciones, limitaciones y especificaciones respecto de uso y
aprovechamiento de la imagen urbana considerando ademas su relacién con la
publicidad exterior y la instalacién de anuncios.

XIX. Politicas e instrumentos para el cumplimiento de los objetivos de los
programas;

XX. Normas panrticulares aplicables a los programas delegacionailes y parciales;
XXI. Para discapacitados; y

XXII. Otras que se establezcan en los programas o el reglamento de esta Ley en
materia de aprovechamiento del suelo y ordenamiento territorial.

Para la elaboracién de las normas de ardenacion, la Secretaria recabara la opinion
de las dependencias y entidades de la Administracién Publica del Distrito Federal,
y en su caso, de otras autoridades administrativas.

Capitulo VH
Del Control del Desarrolio Urbano y el Ordenamiento Territorial

Articulo 60.- Quienes pretendan llevar a cabo una obra, instalacibn o
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aprovechamiento urbano, pablico o privado, deberan presentar previamente a la
solicitud de las licencias o autorizaciones que correspondan en los términos de
esta Ley y su reglamentacién, el estudio de impacto urbano y ambiental, en los
siguientes casos:

1. Cuando se rebasen en forma significativa las capacidades de la infraestructura y
los servicios publicos del drea o zona donde se pretenda ejecutar.

1l. Cuando su ejecucién genere afectaciones en otras dreas o zonas del Distrito
Federal;

. Cuando pueda afectarse negativamente al espacio urbanao, a la imagen urbana
y al paisaje natural; asi como a la estructura socioeconémica; y

IV, Cuando signifique un riesgo para la vida o bienes de la comunidad o al
patrimonio cultural, histérico, arqueologico o artistico.

La reglamentacién de esta Ley establecer las caracteristicas de las obras,
aprovechamientos o zonas que requieran de este estudio, determinando los casos
y magnitudes especificos a que se refieren las fracciones de este articuto. En lo
que se refiere al ambiente, deberan observarse las disposiciones juridicas
aplicables.

La Secretaria emitira dictamen fundado y motivado en respuesta a la solicitud de
estudio de impacto urbano y se publicard, con cargo al interesado en un diario de
mayor circulacién. Sin el cumplimiento de este requisito no podra otorgarse
ninguna licencia.

El contenido y procedimiento de tramitacion del estudio de impacto urbano se
establecera en la reglamentacion de esta Ley .

Articulo 61.- El estudio de impacto urbano forma parte integrante del estudio de
impacto urbano y ambiental, que sera elaborado por los peritos que autoricen la
Secretaria y la Secretaria del Medio Ambiente.

Los directores responsables de obra otorgaran su responsiva de 10s estudios de
impacto urbano ambiental, que se enviaran ala Secretaria para que ésta, con la
participacion de la Secretaria del Medio Ambiente, otorgue !a 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 seran publicos y se mantendran para consuita de cualquier interesado.

Los propietarios de los proyectos a los que se refiere esta disposicién 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 proveerlos de los servicios necesarios para su
funcionamiento. Podra autorizarse para estos fines, la utilizacién de la
infraestructura existente, siempre y cuando, se demuestre fehacientemente la
existencia de remanentes en la capacidad instalada.

Para los efectos del parrafo anterior, los interesados deberan garantizar ante el
Gobierno del Distrito Federal la aportacion de recursos o la realizacién de las obras
que sefiale el estudio respectivo. La Secretaria y la Secretaria del Medio Ambiente
vigilarén el cumplimiento del dictamen de impacto urbano ambiental.
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LEY DE DESARROLLO URBANO DEL DISTRITO FEDERAL
TiTULO TERCERO
DE LA PLANEACION Y EL DESARROLLO
CAPITULO N

De los Programas

Articulo 16

La planeacitn del desarrolio urbano y el ordenamiento territorial se concretara a
través del Programa General, los programas delegacionales y los programas
parciales, que en conjunto constituyen el instrumento rector de la planeacién en
esta materia y es el sustento territorial para la planeacién econémica y social para
el Distrito Federal.

Las acciones concumrentes de planeacion, ordenamiento, uso, destinos y reservas
de las zonas rurales se establecerdn en concordancia con lo que disponga 1a ley
de la materia.

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN

202




TESIS CCN
FALLA DI ORIGEN

Anexos

Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito I'ederal

REGLAMENTO DE LA LEY DE DESARROLLO URBANO DEL DISTRITO
FEDERAL

CAPITULO I
ESTUDIO DE IMPACTO URBANO

Articulo 22, Para los efectos del segundo parrafo del articulo 46 de la Ley (de
Desarrollo Urbano), se requieren estudios de impacto urbano en los casos
siguientes:
. En los proyectos de vivienda que tengan mas de 10,000 metros cuadrados
de construccién, y
Il. En los proyectos que incluyan oficinas, comercios, industria, servicios o
equipamiento, por mas de 5000 metros cuadrados de construccion.

Articulo 23. Los estudios de impacto urbano deberan de contener lo siguiente:

1. La descripcién detallada de la obra o actividad proyectada, que debera
contener su ubicacién; la superficie de terrenos requerida; los programas
de construccién, de montaje de instalaciones y de operacion
correspondiente; el tipo de actividad; los volumenes de produccién
previstos; las inversiones necesarias y la clase y cantidad de recursos de
la Ciudad que habran de requerirse, tanto en la etapa de construccion
como de operacion de la obra o en la del desarrolio de la actividad;

. La descripcién detallada de los impactos de la obra proyectada y sus
repercusiones, en relacién con los Programas vigentes para {a zona;

. En el caso de que cualquiera de los impactos a que se refiere la fraccién
anterior muestre resultados que indican negativamente, las alternativas
para evitar o en su caso, minimizar dicha incidencia.

. La mencidn sobre la compatibilidad con otras actividades de la zona;

V. La autorizacién dei Instituto Nacional de Antropologia e Historia o del
Instituto Nacional de Bellas Artes, cuando se puedan afectar los edificios y
monumentos histdricos, arqueolégicos o artisticos.

Vi, El estudio de imagen urbana, de conformidad con los Programas, y

VII. El nombre, firna, 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 andlisis relativos a los aspectos a que e refieren las fracciones | a I,
debieran ejecutarse bajo el supuesto de utilizacién plena de inmueble en un
momento de demanda maxima.

Articulo 24. Los estudios de impacto urbano deberan elaborarse por un perito en
desarrollo urbano que cumpla con lo dispuesto en el articulo 26 del presente
Reglamento y ademas disposiciones aplicables, y esté inscrito en el padrén que
elabore |a Secretaria. Dicho perito otorgarad su responsiva conjuntamente con un
director responsable de obra. Los estudios seran dictaminados por la Secretaria,
dentro de un término de quince dias habiles contados a partir del dia siguiente a
aquel en que se presente el estudio ante |la misma.
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Articutlo 25, Las modificaciones del estudio de impacto urbano, que tengan lugar
previamente a la iniciacioén de la obra o en el transcurso de la misma, se anotaran
en una bitdcora que deberan elaborar €l perito en desarrollo urbano que realiz6
dicho estudio y el director responsable de obra. Dichas modificaciones se
comunicardn por escrito a la Secretaria.

Articulo 26. Para ser perito en desarrollo urbano, el interesado deberd acreditar:

I. Que posee cédula profesional correspondiente a alguna de las siguientes
profesiones: ingeniero, arquitecto, disefiador en asentamientos humanos,
licenciado en urbanismo, en economia urbana o en derecho, o tener titulo de
maestria en urbanismo;

il. Que conoce la normatividad de la materia, lo que demostrard ante una
comision que integre la Secretaria, y

IIl. Que cuenta con un minimo de cinco afios de experiencia en materia de
desarrollo urbano.
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Reglamento de Construcciones para el Distrito Iederal

REGLAMENTO DE CONSTRUCCIONES PARA EL DISTRITO FEDERAL

TITULO CUARTO
LICENCIAS Y AUTORIZACIONES

CAPITULO !
LICENCIAS Y AUTORIZACIONES

Articulo 53.-

La licencia de uso del suelo serd necesaria en l0S casos a que se refiere la Ley de
Desarrollo Urbano del Distrito Federal y su Reglamento.

Articulo 54.-

La licencia de construccién es el documento que expide la Delegacién por medio del
cual se autoriza, segin el caso, a construir, ampliar, modificar, reparar o demoler una
edificacién o instalacién, o a realizar obras de construccion, reparacién o

mar iento de las ir laciones subterrdneas a que se refiere al articulo 19
(capitulo ll, instalaciones subterrdneas y areas en la via publica).

Para la obtencion de la licencia de construccién, se debera presentar solicitud ante fa
Delegaciéon en donde se localice la obra, en el formato que establezca el
Departamento del Distrito Federal, acompafada de los documentos a que se refiere el
articulo 56 y previo pago de los derechos correspondientes en los téminos del
Cddigo Financiero del Distrito Federal. La Delegacion tendra por recibida la solicitud
de licencia de construccidn, sin revisar el contenido del proyecto, siempre que se
cumpla con estos requisitos.

La Licencia de construccion deberd expedirse al dia habil siguiente de la presentacion
de la solicitud, con excepcién de las que se refieran a la construccién, reparacién o
mantenimiento de instalaciones subterraneas; a las construcciones que se pretendan
ejecutar en suelo de conservacion, o a aquéllas que de acuerdo con las Normas
Técnicas Complementarias requieran de la opinién de una o varias dependencias,
érganos o entidades de la administracién publica federal o local. En estos casos, el
plazo serd de 30 dias habiles contados a partir de la fecha de recepcién de la
solicitud.

Transcurridos los plazos sefalados en el parrafo anterior, sin haber resolucién de la
autoridad, se entendera otorgada la licencia con una vigencia de 12 meses, debiendo
tramitarse la centificacién de resolucion 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 conservacién, o aquéllas
relativas a instalaciones subterrdneas, en cuyo caso se entendera negada la licencia.

El proyecto de la obra que se presente junto con la solicitud de licencia de
construccién debera tener |a 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



: supuestos seﬂalados por el anrculo 44‘

Bk La Ilcencla de constriccién Inclulré el permiso sanitario de conformidad con la Ley de
Salud para el Distrito Federal.

Articulo §5.-

Para ejecutar obras o instalaciones publicas o privadas en la via publica o en predios
de propiedad publica o privada, ser& necesario obtener licencias de construccion,
salvo en los casos a que se refiere el articulo 57 de este Reglamento.

Sélo se concederan licencias a los propietarios o poseedores de los inmuebles
cuando la solicitud cumpla con los requlsnos sefalados en las disposiciones relativas
de este Reglamento.

Articulo 56.-

L.a solicitud de licencia de construccidn se debera presentar suscrita por el propietario
o poseedor, en fa que se deberd sefialar el nombre, denominacién o razén social del
o de los interesados, y en su caso, del representante legal; domicilio para oir y recibir
notificaciones; ubicacién y superficie del predio de que se trate; nombre, namero de
registro y domicilio de! Director Responsable de Obra y, en su caso del o de los
Corresponsables. De igual forma debera acompaiiarse, en caso de que se requiera
conforme a la normatividad de ia materia, copia de la autorizacion de impacto
ambiental, y los documentos siguientes:

I. Cuando se trate de obra nueva:

a) Constancia de licencia y nimero oficial vigente y cualquiera de los documentos
siguientes: certificado de zonificacién para uso especifico, certificado de zonificacién
de usos del suelo permitidos, certificado de acreditacion de uso del suelo por
derechos adquiridos, 0 en su caso, licencia de uso det suelo,

b) Cuatro tantos del proyecto arquitectonico de la obra en planos a escala,
debidamente acotados y con las especificaciones de los materiales, acabados y
equipos a utilizar, en los que se deberan incluir, como minimo: tevantamiento del
estado actual del predio, indicando las construcciones y arboles existentes; planta de
conjunto, mostrando los limites del predio y la localizacién y uso de las diferentes
partes edificadas y éreas exteriores; plantas arquitectdnicas, 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 arquitectonicos interiores y de obra exterior;
plantas y cortes de las instalaciones hidrosanitarias, eléctricas y otras, mostrando las
trayectorias de tuberias y alimentaciones.

Estos planos deberan acompaifiarse de la memoria descriptiva la cua! contendra como
minimo: el listado de locales construidos y éreas libres de que consla la obra, con la
superficie y el nimero de ocupantes o usuarios de cada uno; la intensidad de uso del
suelo y la densidad de poblacién, de acuerdo a los Programas Parciales; y la
descripcion de los dispositivos que provean el cumplimiento de los requerimientos
establecidos por este Reglamento en cuanto a salidas y muebles hidrosanitarios,
niveles de iluminacion y superficies de ventilacién de cada local, visibilidad en salas
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de espectaculos, resistencia de los matenales al fuego, circulaciones y salidas de
emergencia, equipos de extincién de fuego, y célculo y disefio de las instalaciones
hidrosanitarias, eléctricas y otras que se requieran.

Estos documentos deberan estar firmados por el propietario o poseedor, el Director
Responsable de Obra y los Corresponsables en Disefio Urbano y Arquitecténico y en

Instalaciones, en su caso.

c) Dos tantos del proyecto estructural de la obra en planos debidamente acotados y
especificados que contengan una descripcién completa y detallada de las
caracteristicas de la estructura incluyendo su cimentacién. Deberan especificarse en
ellos los datos esenciales del disefio como las cargas vivas y los coeficientes
slsmicos considerados, y las calidades de materiales. Deberan indicarse los
procedimientos de construccién recomendados, cuando éstos difieran de los
tradicionales. Deber4n mostrarse en planos los detalles de conexiones, cambios de
nivel y aberturas para ductos. En particular, para estructuras de concreto se indicaran
mediante dibujos acotados los detalles de colocacién y traslapes de refuerzo de las
conexiones entre miembros estructurales.

En los planos de estructuras de acero se mostrardn 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 tornillos, se
indicarad su didmetro, nimero, colocacioén y calidad, y cuando las conexiones sean
soldadas se mostraran las caracteristicas completas de la soldadura; éstas se
indicaran utilizando una simbologia apropiada y, cuando sea necesario, se
complementard la descripcién con dibujos acotados y a escala.

En el caso de que la estructura esté formada por elementos prefabricados o de
patente, los planos estructurales deberan indicar las condiciones que éstos deben
cumplir en cuanto a su resistencia y otros requisitos de comportamiento. Deberén
especificarse los herrajes y dispositivos de anclaje, las tolerancias dimensionales y
procedimientos de montaje.

Deberdn indicarse, asimismo, los procedimientos de apuntalamiento, ereccién de
elementos prefabricados, conexiones de una estructura nueva con otra existente, en
Su caso.

En los planos de fabricacién y en los de montaje de estructura de acero o de concreto
prefabricado, se proporcionara la informacion necesaria para que la estructura se
fabrique y monte de manera que se cumplan los requisitos indicados en los planos
estructurales.

Estos planos seran acompafiados de la memoria de calculo en la cual se describiran,
con el nivel de detalle suficiente para que puedan ser evaluados por un especialista
externo al proyecto, los criterios de disefio estructural adoptados y los principales
resultados del andlisis y el dimensionamiento. Se incluirdn los valores de las acciones
de disefio, y los modelos y procedimientos empleados para el analisis estructural. Se
incluird una justificacion dei disefio de la cimentacién y de los demas documentos
especificados en el Titulo Sexto de este Reglamento.

Los anteriores planos deberan incluir el proyecto de proteccion a colindancias y
estudio de mecanica de suelos, cuando proceda de acuerdo con lo establecido en
este Reglamento. Estos documentos deberan estar fimnados por el Director
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Res:bohsable de Obra y el Comesponsable de Seguridad Estructural, en su caso.
d) Derogado.
Il. Cuando se trate de ampliacién y/o modificacién:
a) Constancia de alineamiento y numero oficial vigente y cualquiera de ios
documentos siguientes: cerificacién de zonificacién para uso especifico, certificacién
de zonificacién de usos del suelo permitidos, certificacién de acreditacién de uso del
suelo por derechos adquiridos, o en su caso, licencia de uso del suelo;

b) Dos tantos del proyecto arquitecténico, estructural y memoria de célculo, firmados
por el Director Responsable de Obra y el Corresponsable que corresponda;

c) Autorizacién de uso y ocupacidbn anterior, o licencia y planos registrados
anterionmente, y

d) Derogado.
1il. Derogado.
V. Cuando se trate de reparacion;

a) Proyecto estructural de reparacién y memoria de célculo, firmados por el Director
Responsable de Obra y el Comresponsable que corresponda, y

b) Constancia de alineamiento y numero oficial vigente y cualquiera de los
documentos siguientes: certificacién de zonificacién para uso especifico, cedificacion
de zonificacién de usos del suelo permitidos, certificacién de acreditacion de uso de!
suelo por derechos adquiridos, o en su caso, licencia de uso del suelo.

V. Cuando se trate de demolicién:

a) Memoria descriptiva del procedimiento que se vaya a emplear, finrmada 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 cultura! de! Distrito Federal, se requerird autorizacion 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 sefialados en este articulo se exigird ademas, 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 construccion, reparacién o mantenimiento de las
instalaciones subterraneas a que se refiere el articulo 19:

a) Cinco tantos del proyecto ejecutivo que comprenda los planos arquitecténicos, los

TRCO
FALLA DE ORIGEN




Anexos

estructurales, los de instalaciones, y los célculos respectivos, signados por el Director
Responsable de Obra y el Comesponsable en Instalaciones. El proyecto ejecutivo
debera 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) Opinién de las dependencias, érganos o entidades de la administracién puGblica
federal o local, que sefiale las Normas Técnicas Complementarias.

Articulo 57

No se requerira licencia de construccién para efectuar las siguientes obras:

I. Las construcciones a que se refiere la fraccién V del articulo 41 de este
Reglamento, siempre que reunan las siguientes caracteristicas:

a) Que se construya en una superficie de terreno de hasta 200'm';

b) Que tengan como méximo 60 m? de construccién; : - TESIQ C . _I

c) Que ia obra alcance como maximo una altura de 5.50 m; FALLA DE ORIGEN

d) Que no tenga claros mayoresde 4 m. y

e) Que se dé aviso por escrito a la Delegacién correspondiente del inicio y la
terminacién de la obra, anexando croquis de ubicacién y sefialando nombre y
domicilio del propietario o poseedor.

1. Re’poslclén y reparacion de los acabados de a construccién, asi como reparacién y
ejecucion de instalaciones siempre que no afecten los elementos estructurales de la
misma;

|11. Divisiones interiores en pisos de despachos o comercios cuando su peso se hay :
considerado en el disefio estructural; R

IV. Impemmeabilizacién y reparacién de azoteas, sin afectar elementos estmcturales;

V. Obras urgentes para prevencién de accidentes, a reserva de dar aviso al
Departamento, dentro de un plazo maximo de setenta y dos horas, contados a partir
de la iniclacion de las obras;

VI. Demoliciones hasta de un cuarto aislado de dieciséis metros cuadrados, si esta
desocupado, sin afectar la estabilidad del resto de 1a construccion, Esta excepcién no
operara cuando se trate de los inmuebles a que se refiere la Ley Federal sobre
Monumentos y Zonas Arqueolégicos, Artisticos e Historicos;

VII. Construcciones provisionales para uso de oficinas, bodegas o vigilancia de
predios durante la edificacion de una obra y de los servicios sanitarios
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correspondientes;

VIIi. Construccitn, previo aviso por escrito al' Departamento, de la primera pieza de
carécter provisional de cuatro por cuatro metros como maximo y de sus Servicios
sanitarios correspondientes, siempre-y cuando se respeten el alineamilento, las
restricciones, las afectaciones del predio, y

IX. Obras similares a las anteriores cuando no afecten elementos estructurales.

RCDF

CAPITULO H

DE LA OCUPACION Y DEL VISTO BUENO DE SEGURIDAD Y OPERACION DE
LAS CONSTRUCCIONES

Articulo 63.-

Los propietarios o poseedores estan obligados a manifestar por escrito al
Departamento la terminacién de las obras ejecutadas en sus predios, en un plazo no
mayor de quince dias habiles, contados a partir de 1a conclusién de las mismas,
cubriendo los derechos que cormespondan de conformidad con las disposiciones
legales aplicables, utilizando las formas de "Manifestacién de Terminacion de Obra" y
anolando en su caso el nimero y la fecha de la licencia respectiva.
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Articulo 41.- Las inversiones Gnicamente se podran deducir mediante la aplicacién
en cada ejercicio, de los porcientos maximos autorizados por esta Ley al monto
original de la inversién, con las limitaciones en deducciones, que en su caso,

establezca esta Ley. Tratdndose de ejercicios

irregulares, la deduccién

correspondiente se efectuara en el porciento que represente el nimero de meses
completos del ejercicio en {os 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 deduccion, ésta se efectuard con las mismas

reglas que se aplican para los ejercicios irregulares.

El monto original de la inversion comprende ademas del precio del bien, los
impuestos efectivamente pagados con motivo de la adquisicién o importacién del
mismo a excepcién del impuesto al valor agregado, asi como las erogaciones por
concepto de derechos, fietes, transportes, acarreos, seguros contra riesgos en la
transportacion, manejo, comisiones sobre compras y honorarios a agentes

aduanales.

El contribuyente podra aplicar porcientos menores a los autorizados por esta Ley. En
este caso el porciento elegido sera obligatorio y podrd cambiarse, sin exceder del

maximo autorizado. Tratandose del

segundo y posteriores cambios deberan

transcurrir cuando menos cinco afos desde el Gltimo cambio; cuando el cambio se
quiera realizar antes de que transcurran se deberd cumplir con los requisitos que

establezca el Reglamento de esta Ley.

Las inversiones empezaran a deducirse, a eleccién del contribuyente, a partir del
ejercicio en que se inicie la utilizacion de los bienes o desde el ejercicio siguiente. El
contribuyente podra no iniciar la deduccién de las inversiones para efectos fiscales, a
partir de que se inicien los plazos a que se refiere este parrafo. En este caso podra
hacerlo con posterioridad, perdiendo et
correspondientes a los ejercicios transcurridos, calculadas aplicando los porcientos

maximos autorizados por esta Ley.

derecho a deducir las cantidades

Cuando el contribuyente enajene los bienes o cuando éstos dejen de ser utiles para
obtener los ingresos, deducird en el ejercicio en que esto ocurra, la parte aun no
deducida. En el caso en que los bienes dejen de ser utiles para obtener los ingresos,
el contribuyente debera mantener sin deduccién un peso en sus registros. S

Articulo 44.- Los porcientos maximos autorizados, tratandose de activos fijos por

tipo de bien son los siguientes:

I.- Tratandose de construcciones:

a) 10% en el caso de inmuebles declarados o catalogados como monumentos
arqueolégicos, artisticos, histéricos o patrimoniales por el Instituto Nacional de
Antropologia e Histaria o el del tnstituto Nacional de Bellas Artes y que cuenten con
el certificado de restauracion expedido por la autoridad competente.
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b) 5% en los demas casos.
itl.- 10% para mobiliario y equipo de oficina

VI.- 25% para automdviles, autobuses, camiones de carga, tractocamiones y
remolques.

VIi.- 30% para equipo de computo electrénico, consistente en una maquina o grupo
de maquinas interconectadas conteniendo unidades de entrada, almacenamiento,
computacién, control y unidades de salida, usando circuitos electrénicos en los
elementos principales para ejecutar operaciones aritméticas o légicas en forma
automaética por medio de instrucciones programadas, almacenadas intemamente o
controladas extemamente, asi como para el equipo periférico de dicho equipo de
cémputo, tal como unidades de discos Opticos, impresoras, lectores O6pticos,
graficadores, unidades de respaldo, lectores de cédigo de barras, digitalizadores,
unidades de almacenamiento externo, asi como monitores y teclados conectados a
un equipo de cémputo.

IX.- 50% para maquinaria y equipo destinados a !a manufactura, ensamble,
transformacion o pruebas, de componentes magnéticos para discos duros y tarjetas

electrénicas para la industria de la computacion, consistentes en una maquina o en
un grupo de maquinas.

X.- 100% para los siguientes bienes:

a) Para semovientes, vegetales, maquinas registradoras de comprobacién fiscal y
equipos electrénicos de registro fiscal.

c) Equipo destinado a prevenir y controlar la contaminacibn ambiental en
cumplimiento de las disposiciones legales respectivas.

Xi.- 25% para la industria de la construccion, inctuyendo automéviles, camiones de
carga, tractocamiones y remolques.

XIl.- 10% para otras actividades no especificadas en este articulo.
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