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OBJETIVO GENERAL

Proponer un proyecto de inversion que ayuden a cubrir una necesidad social
dando a conocer la formulacion, evaluacion y andlisis de éste, para determinar la
viabilidad mercadolégica, técnica y financiera que garantice la rentabilidad del
proyecto, y al mismo tiempo ofrecer una guia confiable para emprendedores que
deseen iniciar un proyecto.



JUSTIFICACION DEL TEMA

En la Colonia de Acolco, municipio de Teoloyucan Estado de México, existe la
situaciéon de satisfacer las necesidades de los vecinos, personas cercanas a este
en requerir un sin nadmero de servicios, es por eso que se pretende construir
locales comerciales para su renta en el cual se le brinde a las personas un lugar
accesible, atractivo y practico para realizar compras y para los socios
(inversionistas) una opcion rentable para poder invertir con seguridad.



HIPOTESIS

Si se realiza el proyecto de inversion en construir locales comerciales en renta en
Teoloyucan Estado de México se arrojaran ventajas competitivas y mayor certeza
de ponerlo en marcha para invertir en el proyecto y asi lograr satisfacer la atencion
del inversionista, satisfaciendo las necesidades de la sociedad.



INTRODUCCION

La realizacion del presente proyecto, nos exige responsabilidad en cuanto a la
importancia que debemos darle o encontrar en él. De ello va a depender la
calidad de nuestra investigacion y todo lo que podamos aprender en esta
experiencia que hoy se nos ha presentado, también como un desafio.

En este trabajo nos proponemos no soélo volcar nuestros conocimientos previos
sino también aprender habilidades para poder poner en practica un proyecto en
el mundo real.

La infraestructura de los negocios, toma mayor importancia conforme pasa el
tiempo, ya que se ha convertido en un punto clave para toda empresa que
guiera conservar su posicion en el mercado, dicha decisién incrementa,
mantiene y mejora la presentacion del servicio, es por ello que las
organizaciones buscan un lugar de calidad para satisfacer las necesidades de la
poblacion.

El propdsito de la presente investigacion, sirve para proponer nuevos proyectos
gue ayuden a cubrir las necesidades de la sociedad, sustentandolos con una
investigacion que garantice la rentabilidad del proyecto. Por lo que surgio la idea
de iniciar un proyecto de inversién, encaminado a la construccion de locales
comerciales a través del arrendamiento.

Los locales en renta, representan la oferta hacia quien tiene la necesidad de
contar con un espacio para desarrollar un negocio.

Se pretende construirlo en un lugar ubicado en la Av. Principal, cerca al centro
del Municipio, donde al igual estan surgiendo méas negocios y afluencia de gente,
el cual, se hace atractivo tanto a los socios como a los usuarios.

Esta es una propuesta de accion econdmica para resolver una necesidad que
se estd suscitando en el municipio de Teoloyucan utilizando los recursos
disponibles que se tienen, los cuales son: humanos, materiales y econémicos
buscando fuentes de financiamiento que lo apoyen. Este es un proyecto por
escrito formado por una serie de estudios que nos permitird a nosotros como
emprendedores darnos la idea de como ponerlo en préactica y precisando si es
viable, en qué tiempo recuperaremos nuestra inversibn y qué ganancias
obtendremos.

Asimismo, es importante mencionar la manera en que sera el desarrollo de los
capitulos que conforman el presente trabajo:

En el capitulo 1 se desarrollara el tema de generalidades en el cual se
abordaran los conceptos béasicos que forman parte del proyecto de inversion, su
origen, las caracteristicas, asi como los distintos tipos de proyectos, su



importancia, limitaciones y ventajas, que son conocimientos fundamentales para
entrar de lleno a lo que es el desarrollo de los proyectos.

En el capitulo 2 se incluye el tema del ciclo de vida de los proyectos el cual
se refiere a las etapas y fases que abarcan el nacimiento, desarrollo y extincion
de un proyecto de inversion. Abarca desde la generacién de la idea del proyecto,
estudio de factibilidad, financiamiento, ejecucién y puesta en marcha, hasta la
evaluacion de los resultados.

Dichos elementos son desarrollados a detalle en los capitulos posteriores.

En el capitulo 3 se explicara el tema de los estudios de proyectos de
inversion. Esté capitulo es el mas importante porque sera la se base de
nuestro caso practico. Aqui se describen los estudios que forman parte de un
proyecto de inversion, los cuales son: el estudio de Mercado, Técnico y
Financiero asi como la Evaluacion Financiera ya que en ésta refleja la viabilidad
que tiene el proyecto para ponerlo en marcha. Cada uno de los estudios estan
adecuadamente desarrollados.

El capitulo 4 se presentara lo que es el caso practico y la presentacién de los
resultados. Este se basa en aplicar los conocimientos adquiridos por los
anteriores capitulos y la investigacion realizada, mostrando en forma ordenada
el desarrollo de el caso practico que se pretende llevar a cabo.

Finalmente, todo proyecto debe haber una conclusion donde se declare abierta y
francamente cuales son las bases cuantitativas que orillan a tomar la decisién de
inversion en el proyecto estimado.



CAPITULO 1
GENERALIDADES




1.1 Concepto de proyectos de inversion

Para comenzar a enriquecernos sobre el tema, es importante citar los conceptos
que son basicos para la presente investigacion. En primera instancia
abordaremos el concepto de proyecto, que la autora Ernestina Huerta Rios
define como “un conjunto de ideas, datos, disefio graficos y documentos
explicativos integrados en forma metodologia que dan los parametros de como a
de hacer, como a de realizarse, cuanto a de costar y los beneficios que han de
obtenerse en determinada obra o tarea: que son sometidos a analisis vy
evaluaciones para fundamentar una decisién de aceptacion o rechazo™.

El descrito por el autor Baca Urbina en su obra llamada Evaluacién de
Proyectos nos dice que “un proyecto es la busqueda de una solucion inteligente
al planteamiento de un problema tendiente a resolver, entre muchas, una

necesidad humana”?.

El término Inversion “es una aportacion de tiempo, dinero o energia, destinada
a obtener algun beneficio™.

Otro significado nos dice que “es el conjunto de recursos que se emplean para

producir algo (bien o servicio) que pueda generar una utilidad™.

Desde el momento en que se saben estos términos se considera que en
conjunto, un proyecto de inversion es, segun Ernestina Huerta: “Una
aplicacion de recursos a inversiones fijas que generan ingresos por varios afos,
es decir es una erogacion de insumos materiales, humanos y técnicos que se
llevan a cabo en el presente y cuyo objetivo es obtener un rendimiento en un
plazo razonable, éste se ve cristalizado al incrementar la productividad, la
calidad, la utilidad, la presentacion de servicios, etc”.

Otro concepto de proyecto de inversion es “Un plan que, si se le asigna
determinado monto de capital y se le proporcionan insumos de varios tipos,
podra producir un bien o un servicio, util al ser humano o a la sociedad en
general™.

De las definiciones anteriores concluimos que un proyecto de inversién es: “Es
un plan encaminado a solucionar un problema o cubrir una necesidad
asignandole determinado capital, con el objeto de saber si es viable, ponerlo en

! Huerta Rios, Ernestina, “Analisis y Evaluacion de Proyectos de Inversion para Bienes de Capital” 3ra.
Edicién, Editorial Instituto Mexicano de Contadores Publicos AC., México, 2000, p.19.

2 Baca Urbina, Gabriel, “Evaluacién de Proyectos” 2da. Edicion, Editorial Mc Graw Hill, México, 2000,

p.1.

* Perdomo Moreno Abraham, “Planeacién Financiera” 1ra. Edicion, Editorial ECASA, México, p.6.

* Herndndez Hernandez, Abraham, “Formulacién y Evaluacion de Proyectos de Inversién” 2da. Edicion,
Editorial Mc Graw Hill, México, 2000, p.28.

® Baca Urbina, Gabriel, “Evaluacién de proyectos” 2da. Edicién, Editorial Mc Graw Hill, México, 2000,

p.2.



marcha y este pueda ser rentable para obtener una utilidad”.Por eso es basico
evaluar un proyecto de inversion ya que en éste se califica, si lo que sé esta
planeando sera benéfico en un futuro.

1.2 Origen de proyectos de inversion

Todo proyecto de inversion surge de una necesidad que depende de la persona
0 conjunto de personas con una actitud activa para poderlo elaborar,
en donde existe una gran variedad de necesidades en las que se puede
incursionar, es decir que cada persona que piense en realizar un proyecto de
inversion, es por que pretende satisfacer la necesidad que demanda la
sociedad, obteniendo un beneficio propio.

En este mundo de constantes cambios la sociedad crece constantemente, no
solo en numero, sino también en exigencias que garantiza siempre una nueva
necesidad.

Cabe mencionar que desde el momento en que surge una necesidad humana,
alguien tendra la iniciativa de cubrirla no solo por beneficio de mejorar la
sociedad, sino porque en la actualidad existen factores que influyen en elaborar
dicho proyecto de inversion como; el tiempo, la situacion econdémica, espacio
geografico, ya que no todo es rentable.

Es por ello que mencionaremos algunas causas que dan origen a un proyecto
de inversion:

e Por una necesidad insatisfecha.

e Por que se derivan de un programa global de desarrollo.
e Por que surgen de estudios de mercado.

e Por una necesidad politica.

e Por una necesidad estratégica.

e Por sustituir importaciones.

e Por competir en el &mbito internacional.

e Por innovar o mejorar productos a menor costo.

e Por el aseguramiento de calidad de un producto.

e Por responder a cambios en el mercado®.

® Gallardo Cervantes, Juan.”Formulacion y Evaluacion de Proyectos de Inversion” 1ra. Edicion, Editorial



El origen del proyecto de inversion es el resultado del crecimiento del mercado
en general, las preferencias de los consumidores y los alcances que tienen de
estos productos o servicios. Lo anterior, propicia inversiones nuevas que
permitan satisfacer esa demanda originada, en las variables antes mencionadas.

1.3 Caracteristicas
Las caracteristicas especificas de los proyectos, son las siguientes:
» Son finitos en el tiempo: tienen un inicio y un fin, predeterminados.

» Se constituyen de actividades repetitivas (ya puesta en marcha) y no
repetitivas (de nueva creacion).

> Deben ser ejecutadas dentro de un presupuesto especifico.
> Se desarrolla conforme al plan y periodo establecido.

» Se rige bajo el ciclo de vida de un proyecto.

1.4 Tipos de proyectos de inversion

Existe diferentes tipo de proyectos de inversion, cada proyecto de inversion es
unico y distinto a todos los demas desde el momento en que una persona lo
ejecuta, esto es por el criterio que utiliza, la metodologia que aplica y la manera
de llevarlo acabo, claro esta que la metodologia que se aplique puede adaptarse
a cualquier proyecto, no dejando de ser diferente.

Es por eso que se mencionaran a continuacion algunos tipos de proyectos:
1. Por sector de actividad econémica
» Primario: Agropecuario, forestal, pesquero y minero.

» Secundario: Transformacion de materia prima en productos terminados
por ejemplo; industrial y manufacturera.

» Terciario: Aqui consideramos aquellas asignaciones de recursos que van
destinados a generar basicamente servicios a los consumidores formado
por los servicios, comercial y de transporte y como ejemplo tenemos;

Nacional financiera, México, 2000, p.8.



bancos, seguros, despachos contables financieros vy juridicos,
peluquerias, cines, etc.

2. Por su naturaleza

> Dependientes: Consiste en dos 0 mas proyectos relacionados entre si y al
ser aprobado uno de ellos, los demés también son aprobados, es decir, la
realizacion de un proyecto de inversion requiere necesariamente que se
realice otro proyecto, debido a que es necesario para la realizacion del
primero.

> Independientes: Son dos 0 mas proyectos que son analizados y pueden
ser aprobados o rechazados en forma individual, sin causar problemas a
los demaés.

» Mutuamente excluyentes: Se dan cuando se analiza un conjunto de
proyectos y al ser seleccionado uno de ellos, los demas se eliminan
automaticamente.

3. Por sus resultados

> No rentables: Son aquellos que originan salidas de fondos sin obtener
una utilidad directa.

» No medibles: Estos se caracterizan por obtener utilidades directas,
aunque estas sean dificiles de cuantificar.

» De reemplazo: Es aquel que se utiliza cuando hay necesidad de sustituir
algun equipo.

> De expansion: Son aquellos que ocasionan salida de efectivo, con la
finalidad de aumentar la capacidad de inversion existente’.

4. Por la cuantificacion de su utilidad

» Cuantificables: Como su nombre lo indica, son aquellos proyectos en los
cuales la utilidad a obtener se sabe previamente.

» No cuantificables: Son aquellos en los cuales la utilidad a obtener no sabe
con precision.

5. Por su origen (de acuerdo al sector que pertenece)

" Huerta Rios, Ernestina, “Analisis y Evaluacion de Proyectos de Inversion para Bienes de Capital” 3ra.
Edicién, Editorial Instituto Mexicano de Contadores Publicos AC., México, 2000, p.23.



>

Publico: Son realizados por instituciones de gobierno y para la evaluacion

de los resultados de este tipo de inversiones, es por medio de los
beneficios que generan a la sociedad.

Privados: Son todos aquellos proyectos financiados por instituciones

particulares, independiente del giro o sector al que pertenezcan.

Participacion Mixta: El Estado orienta la participacion de la inversion
privada, aportando parte del capital, con la finalidad de estimular la
generacion de productos o servicios necesarios para la poblacién.

6. Por su situacién de mercado

>

>

>

Mercado de exportacidén, se puede generar por dos motivos:

o El pais posee recursos naturales en abundancia.

o El pais posee ventaja competitiva en la produccion de bienes o
servicios o tradicion reconocida en su fabricacion.

Sustitucién de importaciones: se trata de evitar la dependencia de
importar cierto tipo de bienes o servicios con la finalidad de impedir la
salida de divisas y la dependencia tecnoldgica.

Aumento de demanda o _demanda insatisfecha de bienes o servicio: lo
gue motiva invertir en activos que incrementen la capacidad de
produccion con la finalidad de generar los bienes o servicios que
demanda el mercado®.

1.5 Importancia de un proyecto de inversion

Es fundamental contemplar un proyecto de inversién en la planificacién del
desarrollo. La planificacién constituye un proceso mediador entre el futuro y el
presente.

Se ha sefialado que el futuro es incierto, ya que lo que ocurrird mafiana no es

solo

una consecuencia de muchas variables cambiantes, sino que

fundamentalmente dependera de la actitud que adopten los hombres en el
presente, pues ellos son, en definitiva, los que crean esas variables. La
planificacion es necesaria para decidir qué debo hacer hoy y realizar una accion
gue sea eficaz para mafnana.

& Morales Castro, José y Arturo,“Proyectos de Inversion en la Practica” 1ra. Edicién, México, 2003 p.18-

19.



El explorar e indagar sobre el futuro ayuda a decidir anticipadamente en forma
mas eficaz. Si no se efectla se corre el riesgo evidente de actuar en forma
tardia ante problemas ya creados u oportunidades que fueron desaprovechadas
por no haberlas previsto con la suficiente antelacion.

En cualquier proyecto se decidird que debe hacerse para su puesta en marcha.
Sin embargo, esa decisiébn estara sustentada en proyecciones de mercado,
crecimiento de la poblacion, del ingreso, de la demanda, de las caracteristicas
propias del bien o servicio que se desea producir, etc.

Sobre la base de esa exploracion del futuro, se adopta hoy una decisién, la que
en definitiva sera mas o menos acertada, segun sea la calidad y dinamismo de
la investigacion y de sus proyecciones.

De esta forma, el mafana incierto depende, en su momento, de una
multiplicidad de factores que se debe intentar proyectar. De lo anterior se
desprende que la planificacién no debe tan solo prever cuantitativamente los
resultados posibles del desarrollo global o sectorial, sino, ademas, el
comportamiento de los distintos componentes de la sociedad.

Por tal motivo para disminuir pérdidas y fracaso se elaboran los proyectos,
porque a través de ellos podremos establecer en el presente si nuestras ideas
son rentables econdmica y financieramente si son implementadas, alli radica la
importancia de elaborar los proyectos antes de invertir sin mayores estudios,
pudiendo perder en forma parcial o total los recursos empleados.

Estos factores, solo por mencionar algunos, nos refuerzan la importancia de los
proyectos de inversion.

1.6 Limitaciones del proyecto

Aunque el formato del proyecto ofrece mucha importancia, los resultados del
analisis de proyectos deben interpretarse con prudencia. Por los efectos
externos o colaterales.

Por principio de cuentas, los proyectos existiran en un ambiente en proceso de
cambio. Algunos de ellos son:

a) Tecnologia obsoleta

La posibilidad de la obsolescencia tecnoldgica influira en los juicios que se
hagan acerca del atractivo de la inversién.

b) Sistemas e Infraestructura insuficiente de apoyo



Dado que las circunstancias futuras cambiaran, debemos juzgar el riesgo y la
incertidumbre que rodea al proyecto y aqui es limitada la ayuda que ofrecen las
técnicas de andlisis de proyecto. Esas diferencias influirdn en la eleccién del
disefio del proyecto. También podemos comprobar la sensibilidad de un
proyecto a los cambios que se operan en algin elemento especifico, ver cémo
resultara afectado el beneficio producido por el proyecto y después juzgar hasta
qué punto es probable que se produzcan esos cambios y si los cambios en los
beneficios modificaran nuestra disposicién a seguir adelante.

c) Analisis deficiente de proyectos

El andlisis de proyectos es una especie de lo que los economistas denominan
analisis parcial. Normalmente se parte del supuesto de que los proyectos en si
son demasiado pequefios en relacion con toda la economia para que tengan un
efecto significativo en los precios. En cuyo caso debemos ajustar nuestros
supuestos acerca de los niveles de precios futuros para tener en cuenta el
impacto del proyecto mismo. En el mejor de los casos, esos ajustes son
aproximados. El valor relativo de los articulos en un sistema de precios, depende
de las ponderaciones relativas, que los individuos participantes en el sistema,
asignan a las satisfacciones que puede obtener con sus ingresos.

d) Ambiente politico

Otra limitacion del proyecto es la politica, en la que solo los mandatarios deciden
sobre el rumbo que quieren que tenga el pais. Cada proyecto debe ejecutarse
de un marco de politicas fijadas por el gobierno.

Aunque el analisis de proyectos debe situarse de manera consciente en un
medio politico y social de mayor ambito, en general los efectos de un proyecto
en ese medio solo se pueden evaluar de manera subijetiva.

Todo esto viene a decir que aun cuando los métodos analiticos que vamos a
examinar, pueden ser de gran ayuda para identificar qué proyectos
incrementaran con mayor rapidez, no seran éstos los que adopten la decision
real de invertir en el proyecto. Esa es una decisién en la que influird un gran
numero de factores aparte de consideraciones cuantitativas, o incluso
puramente econémicas, como son: producto interno bruto, la inflacién, la tasa de
interés, la deuda publica interna y externa.

1.7 Ventajas del proyecto

El Proyecto en si es un instrumento analitico el cual tiene las siguientes
ventajas:

> Radica en diversas fuentes de informacién



Toda vez que ningun plan puede ser mejor que los datos y supuestos acerca del
futuro en que se basa, la realidad del analisis depende en gran medida de la
informacion emanada de diversas fuentes y de los juicios ponderados de varios
especialistas en diferentes campos. El proyecto facilita el recopilado de la
informacion y el que se exponga de tal modo que muchas personas puedan
participar en el aporte de informacion, en la definicion de los supuestos en que
se basa y en la evaluacién de su grado de exactitud.

» Es planificado

El formato del proyecto nos da una idea de los recursos afio tras afio y que los
responsables puedan hacer su propia planificacion sin dejarlo a la suerte. El
analisis del proyecto nos dice el efecto que va a ejercer una inversion propuesta
de los participantes en el proyecto, ya se trate de agricultores, pequefias
empresa, entidades del gobierno o la sociedad en conjunto.

Al examinar estos efectos se evaluar el posible incentivo que lleva en si un
proyecto propuesto y juzgar si se puede inducir a participar a otras personas o
incorporar recursos materiales o financieros.

> Determinalainversiéon adecuada

El moldear la inversion propuesta al formato del proyecto permite enjuiciar mejor
los problemas administrativos y de organizacion que puedan encontrarse,
robustecer los mecanismos administrativos, si éstos parecen ser débiles y
ademas, dice algo acerca de la sensibilidad del rendimiento correspondiente a la
inversion, en caso de que surjan problemas de administracion.

» Contempla alternativas

También estimula el examen consciente y sistematico de las diversas
posibilidades. Los efectos de un proyecto propuesto en el ingreso nacional y en
otros objetivos se puede comparar de manera conveniente con los efectos que
ejercen otros proyectos en otros sectores, u otros proyectos en el mismo sector,
o distintas formulaciones del mismo proyecto practicamente. Una alternativa
puede ser los efectos de no tener un proyecto en absoluto.

» Detecta los problemas

Ayuda a evitar que el problema de los datos adquiera proporciones indebidas.
En muchos paises en desarrollo no se dispone de los datos nacional eso, en
grado apreciable, no son fidedignos. Es cierto que un proyecto debe verse en el
contexto nacional, pero en muchos casos se conoce bien cual es el rumbo que
debe seqguir el esfuerzo de desarrollo, aun cuando no disponga de cifras
precisas.



Una vez que se ha determinado la zona del proyecto o el grupo de sus
beneficiarios, se puede recopilar en forma eficiente informacion local en la cual
fundamentar el andlisis. La planificacién cuidadosa del proyecto debe hacer mas
susceptible de manejarse y de reducir al minimo las dificultades inherentes de
administracion. Entonces se puede proceder a la inversion con confianza.



CAPITULO 2

CICLO DE VIDA DE
LOS PROYECTOS




2. Ciclo de vida de los proyectos

Cualquier proyecto que sea tan simple o tan complejo tiene un origen y un fin
definidos en el tiempo. Desde su idea hasta su puesta en marcha u operacion,
inicio y fin, respectivamente, el proyecto pasa por una serie de etapas y fases
altamente interdependientes cuyo conjunto sé a dado en llamar "ciclo de vida
del proyecto”.

El ciclo del proyecto se inicia precisamente con la identificacion de la idea de
Proyecto y termina hasta que se tiene la inversién ejecutada y la administracion
de la empresa.

El ciclo de vida del proyecto contiene cuatros etapas que se muestra en el
diagrama que a continuacién vamos a presentar:

ETAPAS PREINVERSION INVERSION OPERACION [E)\éALUACION
RESULTADOS
FASES Ge,n_er_acién y Financiamiento.
analisis de la
idea.
Estudio del (Ij—:ls;_tthi_o
nivel de perfil. efintivo.
Estudio de Ejecucion y
factibilidad. montaje.
Puesto en
marcha o etapa
de prueba.

FUENTE: Elaboracién propia, con base a los libros Diplomado en el ciclo de vida de los
proyectos de inversién. Propedéutico p..23 y Andlisis y Evaluacion de
proyectos de inversién para bienes de capital p.24-25.



2.1. Preinversion

Es la etapa preliminar para la ejecucion de un proyecto, se caracteriza por ser la
fase de investigacion y estudio de la futura inversion. En esta etapa se deben
realizar estudios de mercado, técnicos, economicos asi como financieros.
Conviene abordarlos sucesivamente en orden, determinado por la cantidad y la
calidad de la informacion disponible, por la profundidad del andlisis realizado, y
por el grado de confianza de los estudios mencionados.

La etapa de preinversion estad conformada por varias fases, las cuales
determinan el grado de desarrollo de la informacién de un proyecto para la toma
de decisiones.

Es importante mencionar que al terminar una etapa se puede tomar la decision
de ejecutarla con base a la informacién que se dispone, 0 se necesita avanzar a
la siguiente para ganar certidumbre, en este caso se debe determinar si los
costos incurridos en obtener certidumbre adicional supera a los beneficios
derivados del desarrollo de la misma.

Las fases que corresponden a la etapa de preinversion son:
1. Generacion y analisis de la idea del proyecto.
2. Estudio del nivel de perfil.
3. Estudio de factibilidad.

En cada fase de estudios se requiere profundidad creciente, de modo de adquirir
certidumbre respecto de la conveniencia del proyecto.

Otra ventaja del estudio por fases, es la de permitir que al estudio mismo se
destine un minimo de recursos. Esto es asi porque si una etapa llega a la
conclusién de que el proyecto no es viable técnica y econémicamente, carece de
sentido continuar con las siguientes, por lo tanto se evitan gastos innecesarios.

Preinversion es la fase que mayor degradacion tiene. Esto obedece a que en la
planeacién se obtienen un mayor nimero de opciones, se minimizan costos y se
facilita el analisis para el mejor desarrollo de las fases subsecuentes. Es
preferible hacer modificaciones en papel, cuyo costo es mayor significativo que
hacerlas sobre las paredes de un edificio.



FASES EN LA ETAPA DE PREINVERSION

ACEPTACION RECHAZO

T

TOMA DE DECISIONES

1T 1r 17

95

GEI\!ERACION Y ESTUDIO DE ESTUDIO DE
ANALISIS DE EL NIVEL DE FACTIBILIDAD
LA IDEA DEL PERFIL
PROYECTO
1 2 3

/ 60

30

TIEMPO Y COSTO

FUENTE: Elaboracién propia con base al diagrama mostrado en el libro Diplomado en el
ciclo de vida de los proyectos de inversiéon. Propedéutico, p. 27.
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Como se muestra, cada fase tiene un tiempo y costo conforme se va avanzando,
claro esta, que entre mas se profundice la investigacién ésta tendra mayores
recursos y como consecuencia se demandara cada vez mas un mayor grado de
seguridad sobre los resultados del proyecto, asegurandose un menor riesgo al
efectuarse la inversion y esto conlleva a tomar una decision de aceptacion o
rechazo del proyecto.

2.1.1. Generacion y analisis de la idea del proyecto

La generacién de una idea de proyecto de inversidén, surge como consecuencia
de las necesidades insatisfechas, est4 asociada a la identificacién del problema,
y consiste en puntualizar la necesidad insatisfecha o problema por resolver, su
localizacion geogréfica, la identificacion de los beneficios esperados, los
objetivos, el sector de la economia y la institucién que lo identifica.

En el planteamiento y andlisis del problema corresponde definir la necesidad que
se pretende satisfacer o se trata de resolver, establecer su magnitud vy
establecer a quienes afectan las deficiencias detectadas (grupos, sectores,
regiones o a totalidad del pais). Es necesario indicar los criterios que han
permitido detectar la existencia del problema, verificando la confiabilidad y
pertinencia de la informacion utilizada. De tal andlisis surgira la especificacion
precisa del bien que desea o el servicio que se pretende dar.

Asi mismo, en esta etapa, corresponde identificar las alternativas béasicas de
solucion del problema, de acuerdo con los objetivos predeterminados. Respecto
a la idea de proyecto definida en su primera instancia, es posible adoptar
diversas decisiones, tales como abandonarla, postergar su estudio, o profundizar
en éste.

Una vez que se tiene la idea identificada se somete a un primer analisis cuyo
objetivo es justificar o negar su viabilidad, para lo cual, el proyectista se allega,
Unicamente, de la informacién que tiene a la mano elaborando un perfil.

Sin el perfil, la idea de proyecto, es una abstraccion y resulta muy dificil saber si
tendra o no posibilidad de éxito es necesario realizar una investigacion que
arroje claridad sobre los resultados que se obtendran.

Los aspectos claves en esta etapa que se deben investigar son:
» El Volumen de mercado
El calculo inicial de la demanda tendra que estar basado en series
estadisticas, detectando la relacion entre oferta y consumo, considerando la

influencia del Mercado externo, de tal forma que se tenga un dato
aproximado de la futura demanda, potencial.



» Disponibilidad de materias primas

Este aspecto es muy relevante para proyectos industriales y agroindustriales
por el objetivo que se persigue, ya que al transformase se le da un valor
agregado a la materia prima.

» Tamanfo y tecnologia

Serd necesario estimar la capacidad instalada probable que se requiere,
basicamente en funcion de la demanda y de la disponibilidad de materia
prima, asi como el tipo de tecnologia requerido, si existe en el pais o si se
necesita importar y su posible costo, por comparaciones 0 precios unitarios.

> Inversion Estimada

Se requiere tener una idea aproximada del monto de inversidbn que
demandara el proyecto, para lo cual, se estimarian los tres rubros de la
misma a partir de comparaciones, actualizacion de cotizaciones viejas que se
tengan a la mano y calculos gruesos sobre la base de precios disponibles en
catalogos.

> Beneficios Esperados

Se debera especificar cuéles son los beneficios que se esperan del proyecto,
lo cual obviamente se relaciona con los objetivos que se persiguen con la
inversion. Aun cuando en esta etapa no es tan facil cuantificar los beneficios,
por lo menos se debe tener preciado hacia donde se encaminan, si se trata
de sujetos, es necesario tener un célculo corriente de ingresos y egresos con
lo cual se habla de utilidades y de rentabilidad contable.

» Marco Internacional

Ya sea que se trate de un proyecto publico o privado, necesariamente se
vincula con la politica econdmica del pais y por tanto con el conjunto de sus
instituciones. Para el caso del proyecto privado, dicha relacion sera de tipo
indicativo o inductivo y para la inversion publica, seguramente de
obligatoriedad. En este punto se deberan mencionar el tipo de apoyo e
incentivos que las instituciones estaran dispuestas a brindarle al proyecto, o
en su caso las restricciones que se susciten.

Los puntos anteriores comprenden el andlisis de la idea de proyecto identificada,
siendo la primera etapa del ciclo del proyecto. Dicho andlisis desemboca en lo
gue se llama perfil. Con este perfil se inicia también un proceso constante de
toma de decisiones y de seleccién de Proyectos.’

! Direccion de Capacitacion y Asistencia, Nacional Financiera, “Diplomado en el Ciclo de Vida en un



Al contar con los resultados del andlisis de la idea y de hecho al finalizar cada
una de las etapas de la fase de Preinversion se debera tomar una decisién, la
cual se observa en la siguiente gréfica:

ACEPTACION SELECCION CONTINUA A
1 > LA
SIGUIENTE
TOMA DE
DECISON <
RECHAZO ABANDONO PENDIENTE

— »| DELAIDEA |—*

FUENTE: Tomado del libro Diplomado en el ciclo de vida de los proyectos de inversion.
Propedéutico. p. 26.

De este modo, la seleccion, formulacién y evaluacion son actividades constantes
dentro del ciclo del proyecto en la fase de preinversion.

2.1.2. Estudio del nivel de perfil

En esta fase correspondiente estudiar todos los antecedentes que permitan
formar juicio respecto a la conveniencia y factibilidad técnico —econémico de
llevar a cabo la idea del proyecto. En la evaluacion se deben determinar y
explicitar los beneficios y costos del proyecto, para lo cual se requiere definir
previa y precisamente la situacion "sin proyecto”, es decir, prever que sucedera
en el horizonte de evaluacion si no se ejecuta el proyecto.

El perfil permite, en primer lugar, analizar su viabilidad técnica de las alternativas
propuestas, descartando las que no son factibles técnicamente. En esta fase
corresponde ademas evaluar las alternativas técnicamente factibles. En los
proyectos que involucran inversiones pequefias y cuyo perfil muestra la
conveniencia de su implementacién, cabe avanzar directamente al disefio o
anteproyecto de ingenieria de detalle.

En la fase del perfil se permite adoptar alguna de las siguientes decisiones:

» Profundizar el estudio en los aspectos del proyecto que lo requieran.

Proyecto de Inversién. Propedéutico” 5ta. Edicion, México,1999, p.25-26.



> Ejecutar el proyecto con los antecedentes disponibles en esta fase, o sin
ellos, siempre que se haya llegado a un grado aceptable de certidumbre
respecto a la conveniencia de materializarlo.

» Abandonar definitivamente la idea si el perfil es desfavorable a ella.

» Postergar la ejecucion del proyecto.

2.1.3. Estudio de factibilidad

En esta fase se examinan en detalles las alternativas consideradas mas
convenientes, las que fueron determinadas en general en la fase anterior. En la
factibilidad del proyecto deben analizarse en detalle los aspectos identificados
en la fase de perfil, especialmente los que inciden en la factibilidad y rentabilidad
de las posibles alternativas.

El término prefactibilidad ha sido criticado por la incorrecta posiciéon del prefijo,
no obstante, se ha difundido tanto entre los proyectistas que ha adquirido validez
por costumbre, estara enfocado a llevar la investigacion, iniciada en el perfil, al
manejo y analisis de diferentes opciones o alternativas, resaltando Ila
investigacion sobre todo en aquellos aspectos que fueron tratados muy
superficialmente en el analisis de la idea.

Conviene plantear primero el analisis en términos puramente técnica, para
después seguir con los econdmicos. Ambos andlisis permiten calificar las
alternativas u opciones de proyectos y como consecuencia de ello, elegir la que
resulte mas conveniente con relacion a las condiciones existentes.

Los aspectos que se abordan en la fase de factibilidad y se debera poner énfasis
son los siguientes:

¢ Antecedentes del Proyecto.

¢ Aspectos de mercado y comercializacion.
¢ Aspectos Técnicos.

¢ Aspectos Financieros.

¢ Evaluacién del proyecto.

¢ Aspectos Organizativos.

¢ Conclusiones y Recomendaciones.



Los estudios preliminares que resultaron aceptables deberan pasar por una
seleccion para tener un orden que de paso a la fase de factibilidad. Al concluir
con la fase se toma, igual que en la etapa anterior, una decision sobre la
conveniencia de proseguir con los estudios o bien abandonarlos por no
presentar muestras de conveniencia. Ademas se minimiza la variacion esperada
de sus costos y beneficios. Para ello es primordial la participacion de
especialistas, ademas de disponer de informacion confiable.

Con la fase de factibilidad es la culminacién de la formulacién de un proyecto, y
constituye la base de la decision respecto de su ejecucion o rechazo, si el
proyecto no requiere estudios al detalle, seguramente se pasara a la inversion
directamente para comenzar su ejecucion, si el proyecto requiere estudios mas
detallados se pasara a la siguiente etapa antes de ejecutar la inversion, aun
cuando estos estudios se consideren posteriormente como una inversion.

2.2. Inversion

Esta etapa de un proyecto se inicia con los estudios definitivos y termina con la
puesta en marcha. Sus fases son:

¢ Financiamiento.
¢ Estudio definitivo.
¢ Ejecucion y montaje.

¢ Puesto en marcha o etapa de prueba.

2.2.1. Financiamiento

Se refiere al conjunto de acciones, tramites y demas actividades destinadas a la
obtencion de los fondos necesarios para financiar a la inversion, en forma o
proporcion definida en el estudio de preinversion correspondiente. Por lo general
se refiere a la obtencidén de préstamos.

2.2.2. Estudio definitivo

Denominado también estudio de ingenieria, es el conjunto de estudios
detallados para la construccion, montaje y puesta en marcha. Generalmente se
refiere a estudios de disefio de ingenieria que se concretan en los planos de
estructuras, planos de instalaciones eléctricas, planos de instalaciones



sanitarias, etc., documentos elaborados por arquitectos e ingenieros civiles,
eléctricos y sanitarios, que son requeridos para otorgar la licencia de
construccion. Dichos estudios se realizan después de la fase de pre-inversion,
en razon de su elevado costo y a que podrian resultar inservibles en caso de
gue el estudio salga factible, otra es que deben ser lo mas actualizados posibles
al momento de ser ejecutados. La etapa de estudios definitivos, no solo incluye
aspectos técnicos del proyecto sino también actividades financieras, juridicas y
administrativas.

2.2.3. Ejecucion y montaje

Comprende al conjunto de actividades para la implementacion de la nueva
unidad de produccién, tales como compra del terreno, la construccion fisica en
si, compra e instalacion de maquinaria y equipos, instalaciones varias,
contratacion del personal, etc. Esta etapa consiste en llevar a ejecucion o a la
realidad el proyecto, el que hasta antes de ella, solo eran planteamientos
tedricos.

2.2.4. Puesto en marcha

Denominada también "Etapa de prueba" consiste en el conjunto de actividades
necesarias para determinar las deficiencias, defectos e imperfecciones de la
instalacion de la infraestructura de produccion, a fin de realizar las correcciones
del caso y poner "a punto” la empresa, para el inicio de su produccién normal.

2.3. Operacion

Es la etapa en que el proyecto entra en produccion, iniciandose la corriente de
ingresos generados por la venta del bien o servicio resultado de las operaciones,
los que deben cubrir satisfactoriamente a los costos y gastos en que sea
necesario incurrir. Esta etapa se inicia cuando la empresa entra a producir hasta
el momento en que termine la vida util del proyecto, periodo en el que se hara el
analisis evaluacion de los resultados obtenidos.

La determinacion de la vida util de un proyecto puede determinarse por el
periodo de obsolescencia del activo fijo mas importante (ejemplo: maquinarias y
equipo de procesamiento). Para efecto de evaluacién econdmica y financiera, el
horizonte o vida util del proyecto mas utilizado es la de 10 afios de operario, en
casos excepcionales 15 afos.

2.4. Evaluacion de resultados



El proyecto es la accidbn o respuesta a un problema, es necesario verificar
después de un tiempo razonable de su operacion, que efectivamente el
problema ha sido solucionado por la intervencion del proyecto. De no ser asi, se
requiere introducir las medidas correctivas pertinentes. La evaluacion de
resultados cierra el ciclo, preguntandose por los efectos de la Ultima etapa a la
luz de lo que inicio el proceso. La evaluacion de resultados tiene por lo menos
dos objetivos importantes:

» Evaluar el impacto real del proyecto (empleo, divisas y descentralizacion),
ya entrando en operacion, para sugerir las acciones correctivas que se
estimen convenientes.

> Asimilar la experiencia para enriquecer el nivel de conocimientos y
capacidad para mejorar los proyectos futuros.



CAPITULO 3
ESTUDIOS DE PROYECTOS

DE INVERSION



3.1 Estudio de mercado

Asi se denomina la primera parte de la investigacion formal del estudio. Consiste
en proporcionar informacion que sirve de apoyo en la toma de decisiones la cual
permite determinar si las condiciones del mercado son o no un obstaculo para
llevar acabo el proyecto.

Consta basicamente de la determinacion y la cuantificacién de la demanda y la
oferta, el andlisis de los precios y el estudio de la comercializacion.

Se analiza la reaccion del medio externo asia el producto de una empresa
examinado las caracteristicas de nuestros consumidores, competidores y de los
medios por los cuales el producto llega el consumidor final.

3.1.1 Objetivos del estudio de mercado

Se entienden por objetivos del estudio del mercado los siguientes:

Verificar la posibilidad real de penetracion del producto en el mercado
determinado.

Determinar y cuantificar la oferta y la demanda.
Analizar precios y comercializacion del producto.
Como ultimo objetivo, tal vez el mas importante, pero por desgracia

intangible, el estudio de mercado se propone dar una idea al inversionista
del riesgo que su producto corre de ser o no aceptado en el mercado.

3.1.2 Tipos de mercado

Aun cuando existen diferentes tipos de clasificaciones en cuanto a tipos de
mercado, en el presente trabajo sélo se mencionaran dos, éstos son:

¢

a)

De acuerdo al area geografica que abarcan:

Locales. Aquellos mercados localizados en un ambito geografico muy
restringido.

b) Regionales. Son los que abarcan varias localidades, integradas en una

regiéon geogréfica o econdémica.



d)

b)

Nacionales. Son aquellos mercados, que integran la totalidad de las
operaciones comerciales internas que se realizan en un pais.

Mundial. Es el conjunto de operaciones comerciales entre diferentes
paises.

De acuerdo a lo que se ofrece:

De mercancias. Cuando se ofrecen bienes producidos para su venta.

De servicios. Son aquellos que ofrecen servicios, el mas importante es el
mercado de trabajo. Ejemplo: Medios de transporte, recreacion, etc.’.

3.1.3 Importancia del estudio de mercado

La importancia del estudio de mercado radica en que:

a)

b)

d)

e)

Se evitan gastos. En muchas ocasiones, proyectos que a primera
instancia son viables, los estudios preliminares arrojan informacion
contraria, lo que propicia que la inversién no se realice, evitando con esto
fuertes pérdidas posteriores al inversionista.

Las decisiones se toman basadas en la existencia de un mercado real,
como resultado del cumulo de informacién obtenida en cantidad y
calidad.

Permite conocer el ambiente en donde la futura empresa realizara sus
actividades econdmicas.

Permite tomar cursos alternativos de accién que se pudieran presentar,
tanto a la hora de llevar a cabo la ejecucion del proyecto, como en su
funcionamiento.

Permite conocer si el proyecto va a satisfacer una necesidad real.

3.1.4 Definicion del producto

En esta parte debe hacerse una descripcién exacta del producto y/o servicio
gue se pretenda elaborar o prestar.

! Hernandez Hernandez, Abraham, “Formulacion y Evaluacion de Proyectos de Inversién”, 2da. Edicion,
Editorial Mc Graw Hill, México, 2000, p.46-47.



En caso de tratarse de una pieza mecanica, un mueble, inmueble o herramienta,
por ejemplo, el producto debera acompafarse de un dibujo a escala que
muestre todas las partes que lo componen y la norma de calidad en lo que se
refiere a resistencia de materiales, tolerancias en distancias, etc.

En el caso de los productos alimenticios se anotaran las normas editadas por la
secretaria de salud en materia de composicién porcentual de ingredientes y
aspectos microbiolégicos.

En el caso de los productos quimicos, se anotaran la formacion porcentual de
composicion y las pruebas fisicoquimicas a las que deberd ser sometido el
producto para ser aceptado.

3.1.5 Clasificaciones del producto

Los productos pueden clasificarse desde diferentes puntos de vista. A
continuacion se da un a serie de clasificaciones, todas ellas arbitrarias. Como
estas, pueden existir otras clasificaciones, cuyo objetivo es tipificar un producto
bajo cierto criterio.

¢ Por su vida de almacén, pueden clasificarse como duraderos (no
perecederos), como son los aparatos eléctricos, herramientas, muebles,
inmuebles y otros, o como no duraderos (perecederos), que son
principalmente alimentos frescos y envasados.

¢ Los productos de consumo, ya sean intermedio o finales, también pueden
clasificarse como:

a) De conveniencia, los que a su vez se subdividen en basicos, como los
alimentos, cuya compra se plantea, y de conveniencia por impulso, cuya
compra no necesariamente se plantea, como ocurre con las ofertas, los
articulos novedosos, etc.

b) Productos que se adquieren por comparacion se dividen en homogéneos
(como vinos, latas, aceites lubricantes) y heterogéneos (como muebles,
inmuebles, autos, casas), donde interesan mas el estilo y la presentacion,
gue el precio.

c) Productos que se adquieren por especialidad, como el servicio meédico, el
servicio relacionado con los automdviles, con los cuales ocurre que cuando el
consumidor encuentra lo que satisface, siempre regresa al mismo sitio.

d) Productos no buscados (cementeros, abogados, hospitales, etc.), que son
productos o servicios con los cuales nunca se quiere tener relacion, pero



cuando se necesitan y se encuentra uno que es satisfactorio, la proxima vez
se acude al mismo sitio.

Con esto el investigador procederd a clasificar al producto segun su naturaleza y
uso especifico?.

3.1.6 Segmento del mercado

El mercado a investigar es muy extenso, se puede considerar un universo,
donde existe un total de elementos que reldnen ciertas caracteristicas, las cuales
son objeto de investigacion, por lo que es necesario delimitar nuestro mercado a
estudiar, es decir una segmentacion de mercado.

Se debe identificar a los posibles consumidores, porque no es facil determinar
una estrategia de comercializacion hasta que no se defina el mercado, este
necesita dividirse en grupos o segmentos de mercado, como los que a
continuacion se muestra:

= Ubicacion Geografica.

= Edad.

=  Sexo.

= Nivel de ingresos.

= Caracteristicas socioeconomicas.
» Caracteristicas demograficas.

Una vez que el analista haya elegido un segmento, puede utilizar las
caracteristicas del consumidor para elaborar el plan de comercializacion.

3.1.7 Fuentes de informacion

Para realizar un estudio de mercado, la validez de su resultado va a depender
de la confiabilidad que tengan las fuentes de informacion de donde fueron
obtenidos. Existen dos: Las fuentes primarias y las fuentes secundarias.

¢ Fuentes secundarias
Son aquellas que provienen de datos ya existentes y que reunen la informacion

escrita que existe sobre el tema, ya sean estadisticas del Gobierno, libros,
Agencias, y otras. Algunas razones para su utilizacién son:

2 Baca Urbina, Gabriel, “Evaluacion de proyectos” 2da. Edicion, Editorial Mc Graw Hill, México, 2000,
p.16-17.



A. Puede solucionar el problema sin necesidad de que se obtengan
informacion de fuentes primarias.

B. Sus costos de busqueda son muy bajos, en comparacién con el uso de
fuentes primarias.

C. Aunque no resuelva el problema puede ayudar a formular una hipétesis
sobre la solucion y contribuir a la planeacion de la recoleccion de datos de
fuentes primarias.

Existen dos tipos de informacion de fuentes secundarias:

1. Ajenas a la empresa. Como las estadisticas de las camaras sectoriales,
del gobierno, las revistas especializadas, etc.

2. Provenientes de le empresa. Como lo es toda la informacion que se
reciba a diario por el solo funcionamiento de la empresa, como con las
facturas de ventas. Esta informacion puede no sélo ser util, sino la Unica
disponible para el estudio.

¢ Fuentes primarias
Es la informacion obtenida de primera mano por el o los investigadores, y cuya

finalidad es la propia investigacion, pues proporciona informacion directa,
actualizada y mucho mas confiable que cualquier otro tipo de fuentes de datos.

3.1.8 Elementos que conforman un estudio de mercado

Para el andlisis del mercado se reconocen cuatro variables fundamentales que
conforman la siguiente estructura:

Analisis del
mercado
A\ 4 \ 4 \ 4 A\ 4
Analisis de la Analisis de la Analisis de Analisis de la
oferta demanda los precios comercializacion
(C.omnetencia) (C.an<iimidnr)




3.1.8.

Conclusiones del

analisis del
mercadn

FUENTE: Esquema tomado del libro Evaluacion de proyectos, p.14.
1 Andlisis de la oferta

La oferta es la cantidad de mercancias que pueden ser vendidas a los diferentes
precios del mercado por un individuo o por el conjunto de individuos de la
sociedad®.

Los principales tipos de oferta.

A.

Oferta competitiva 0 de mercado libre. Son tal cantidad de productores del
mismo articulo, que la participacion en el mercado esta determinada por
la cantidad, el precio Yy el servicio que se ofrecen al consumidor.
También se caracteriza por que generalmente ningun productor domina el
mercado.

Oferta_oligopolica (del griego: oligos, pocos). Se caracteriza porque el
mercado se encuentra dominado por sélo unos cuantos productores. El
ejemplo clasico es mercado de automoviles nuevos. Ellos determinan la
oferta, los precios y normalmente tienen acaparada una gran cantidad de
materia prima para su industria. Tratar de penetrar en ese tipo de
mercados es no solo riesgoso sino en ocasiones hasta imposible.

Oferta_monopdlica. Es aquella en la que existe un solo productor del bien
0 servicio, y por tal motivo, domina totalmente el mercado imponiendo
calidad, precio y cantidad®.

Existen factores que influyen en la cantidad ofrecida, estos son:

a.

El precio del bien en cuestidn. Se establece que a medida que el precio
aumenta, la cantidad ofrecida es mayor, serda menor si el precio
disminuye, por lo tanto precio y cantidad reaccionan en razon directa.

La tecnologia. A medida que la tecnologia se perfecciona (evoluciona) la

produccion aumenta.

% Silvestre Méndez, José, “Fundamentos de Economia” 3ra Edicion, Editorial Interamericana, México,

1999,
p.132.

* Baca Urbina, Gabriel, “Evaluacion de proyectos” 2da. Edicion, Editorial Mc Graw Hill, México, 2000,
p.39-40.



c. La oferta de los insumos. La abundancia o escasez de los insumos, es
una limitante en la cantidad que se pueda ofrecer al consumidor.

d. Condiciones meteoroldgicas. Hay articulos que soélo se puede producir
bajo ciertas condiciones naturales: temperatura, lluvia, grado de
humedad, etc., por lo tanto la cantidad que se puede producir, dependera
de que las condiciones naturales sean optimas.

3.1.8.2 Analisis de la demanda
La demanda es la cantidad de mercancias que pueden ser compradas a los
diferentes precios por un individuo o por un conjunto de individuos de una
sociedad®.
El propésito que se persigue con el analisis de la demanda es determinar y
medir cuales son las fuerzas que afectan los requerimientos del mercado con
respecto a un bien o servicio, asi como determinar la posibilidad de participacion
del producto del proyecto en la satisfaccion de dicha demanda.

La demanda se determina por una serie de factores, como son:

» Gustos y preferencias.

= Ingreso disponible.

= Sector de la poblacion a quién esta dirigido al producto, o servicio que se
ofrecera.

= Zona, regién, municipio, etc., en la que el producto o servicio satisface
una necesidad.

= El crecimiento de la poblacion. etc.

Existen varios tipos de demanda para efectos del andlisis, que se pueden
clasificar como sigue®;

1. En relacion con su oportunidad, existen dos tipos:

A. Demanda insatisfecha, aquella en la que lo producido u ofrecido no
alcanza a cubrir los requerimientos del mercado.

5Silvestre Méndez, José, “Fundamentos de Economia” 3ra. Edicion, Editorial Interamericana, México,
1999,
p.125.
®Baca Urbina, Gabriel, “Evaluacion de proyectos” 2da. Edicién, Editorial Mc Graw Hill, México, 2000,
p.18-19.



Demanda satisfecha, aquella en la que lo que se ofrece al mercado es

exactamente lo que éste requiere. Existen dos tipos :

La satisfecha saturada: que es aquella que ya no puede soportar una
mayor cantidad del bien o servicio en el mercado, pues se estad usando
plenamente. Es muy dificil encontrar esta situacién en un mercado real.

La satisfecha no saturada, que es aquella que se encuentra
aparentemente satisfecha, pero que se puede hacer crecer mediante el
uso adecuado de herramientas mercadotécnicas, como las ofertas y la
publicidad.

2. En relacidon con su necesidad, se encuentran dos tipos:

A.

Demanda_de bienes social y nacionalmente necesario, que son los que la
sociedad requiere para su desarrollo y crecimiento, y estan relacionados
con la alimentacion, el vestido, la vivienda, y otros rubros.

Demanda de bienes no necesarios o de gusto, que es practicamente el
llamado consumo suntuario, como la adquisicién de perfumes, ropa fina, y
otros bienes de este tipo. En este caso la compra se realiza con la
intencion de satisfacer un gusto y no una necesidad.

3. En relacién con su temporalidad, se reconocen dos tipos:

A.

Demanda continua, aquella que permanece durante largos periodos de
tiempo, normalmente en crecimiento, como ocurre con los alimentos, cuyo
consumo ira en aumento mientras crezca la poblacion.

Demanda ciclica o _estacional, aquella que en alguna forma se relaciona
con los periodos del afio, por circunstancias climatolégicas o comerciales,
como regalos en la época navidefia, paraguas en la época de lluvias,
enfriadores de aire en tiempo de calor, etc.

4. De acuerdo con su destino, se reconoce dos tipos:

A.

Demanda de bienes finales, que son aquellos adquiridos directamente por
el consumidor para su uso o aprovechamiento.

Demanda de bienes intermedios o industriales, que son los que requieren
algun procesamiento para ser bienes de consumo final.

3.1.8.2.1 Cuestionario



El cuestionario es una fuente de informacion primaria que pretende determinar la
informacion requerida para la cual fue creada, cada cuestionario es Unico y se
recomienda que sea de 10 preguntas aproximadamente por cuestiones
mercadologicas.

Reglas y/o recomendaciones mas elementales que se aplican en la
elaboracion y aplicaciéon de cuestionarios.

» Solo hagase preguntas cortas.

No usar términos técnicos.

Usar lenguaje claro y comun.

No hacer preguntas capciosas o embarazosas.

Tener orden.

Tipos de preguntas: existen diferentes tipos de preguntas y estas son
consideradas dependiendo de la informacién que se pretende saber, estas son:

= Introductorias.
= Abiertas.

= Directas.

= Indirectas.

= Control.

= Opcién multiple.

3.1.8.2.2 Métodos de recopilacion de la informacion del
cuestionario

a) Correo: Consiste en enviar los cuestionarios por correo y se solicita a los
destinatarios su remisién una vez llenados. Su ventaja es tener menor
costo, rapidez de realizacién, llega a sitios inaccesibles. Como desventaja



las respuestas no son exclusivamente personales, falta de
representatividad, bajo porcentaje de respuestas.

b) Telefénica: Tiene como ventaja, economia en sus costos, rapidez de
realizacion y como desventaja falta de representatividad y sinceridad en
las respuestas, no es confiable.

c) Observacién: Consiste en acudir a donde esta el usuario y observar la
conducta que tiene. Este método se aplica normalmente en tiendas de
todo tipo, para observar los habitos de conducta de los clientes al
comprar. No es muy recomendable como método, pues no permite
investigar los motivos reales de la conducta.

d) Personal: Es la mas usada en la practica, consiste en una entrevista
personal y directa entre el entrevistador y persona encuestada a traves de
un cuestionario. Los costos son elevados, laboriosos.

3.1.8.2.3 Muestreo

Normalmente, los estudios se efectian tomando en consideracion a sélo una
parte de la poblacion, la cual recibe el nhombre de muestra, ésta debe ser
representativa, ya que de lo contrario las conclusiones que se obtengan de ella'y
gue serviran para analizar el comportamiento de la poblacién de la que se
extrajo la muestra, no seran validas’.

Existen dos tipos generales de muestreo:

A. Probabilistico. Cada uno de los elementos de la muestra tiene la misma
probabilidad de ser muestreado.

B. No probabilistico. La probabilidad de ser muestreado no es igual para
todos los elementos del espacio muestral. Se hace una estratificacion
implicita, es decir, donde se hace un cuestionario a las personas a las
que va dirigida la investigacion, no se aplica a todo el mundo.

A continuacion se describen los principales tipos de muestreo no probabilistica
gue existen y sus aplicaciones mas importantes.

¢ Muestreo de estratos o cuotas. En este tipo de muestreo, el encuestador
estd 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, sexo u otros. Su ventaja es que el

" Hernéndez Hernandez, Abraham, “Formulacién y evaluacion de Proyectos de Inversién” 2da. Edicién,
Editorial, Mc Graw Hill, México, 2000, p.55



cuestionario es mas directo y su aplicacibn menos costosa que si se
emplea un muestreo probabilistica. Tal vez por estas razones es el tipo
mas utilizado en evaluacién de proyectos.

¢ Muestreo de conveniencia de sitio. En este procedimiento se acude a un
sitio determinado, donde se supone que estara presente el encuestado
gue le interesa al investigador.

¢ Muestreo de bolsa de nieve. En este tipo de muestreo, los informantes
iniciales se localizan o seleccionan al azar, pero los informantes
posteriores se obtienen por referencia de los primeros y es util el estudiar
caracteristicas escasas en la poblacion; de hecho, con este tipo de
muestreo se localizan subpoblaciones especificas, aunque éstas sean
muy reducidas, como ocurre en el caso de productos industriales.

¢ Aleatorio Simple. Debe de estar enlistado en una fuente, donde la
muestra sea lo suficientemente grande o representativa para toda la
poblacion.

¢ Estratificado. Es donde se hacen grupos (segmentacién), ya sea por
areas, artes, materias, etc.

¢ Serpentina. Parte de un punto que se toma como centro y se avanza en
forma de espiral hacia la izquierda.

¢ Salto sistematico. Se empieza por una esquina y no se hace ningun salto
hasta que se logre la encuesta, en forma consecutiva. Por ejemplo por
cada 3 casas una se entrevista.

3.1.8.3 Analisis de los precios

Es la cantidad de dinero que tenemos que dar a cambio de mercancias o
servicios, con lo cual lo que realmente hacemos es expresar monetariamente el
valor de dichas mercancias y servicios®.

Un precio es considerada la cantidad monetaria a que los productores estan
dispuestos a vender, y los consumidores a comprar, un bien o servicio, cuando
la oferta y la demanda estan en equilibrio.

Es indispensable conocer el precio del producto o servicio en el mercado.

8 Silvestre Méndez, José, “Fundamentos de Economia” 3ra. Edicién, Editorial Interamericana, México,
1999,
p.141.



Sin embargo el precio esta determinado por:

> El costo de la materia prima.

> Los intereses que se pagan por el uso del capital.

» Suelos y salarios que son otorgados por la empresa.
» Dividendos a la organizacion.

» Impuestos.

> Publicidad.

>

El precio a que se vendera este articulo en el mercado por otros
productores. Es decir, que el precio debe ser competitivo tanto en
calidad como en precio esto es, producir con el minimo costo y que
éste sea por lo menos, igual al de otras empresas que produzcan
articulos semejantes en calidad y cualidades.

3.1.8.4 Andlisis de la comercializacion

Es la actividad que permite al productor hacer llegar un bien o un servicio al
consumidor con los beneficios con el beneficio de tiempo y lugar®.

Es decir; transferencia del bien de los centros de produccion a los centros de
consumo, pero esta transferencia debe contemplar: el colocar el bien en tiempo
y lugar adecuado, que le permita al consumidor efectuar sus compras para
satisfacer sus necesidades.

Para llevar a cabo la venta de sus productos, el empresario (productor) recurre a
la seleccion de canales de distribucion, los cuales son la ruta que sigue un
producto de los centros de produccion hasta el consumidor final, teniendo en
consideracion que entre mayor sea el nimero de intermediarios que participen
en esta etapa, el precio de las mercancias ird aumentando al pasar de un punto
a otro. Los canales son:

a) Producto-Consumidor. Es el canal, es la via mas corta, y sucede cuando
el consumidor compra el producto directamente en la empresa. Algunas
empresas tienen este sistema, por ejemplo: Gamesa, en donde en la
entrada de la empresa existe una caseta para la venta al publico.

° Baca Urbina, Gabriel, “Evaluacion de proyectos” 2da. Edicion, Editorial Mc Graw Hill, México, 2000,
p.7.



b) Productor- Minorista- Consumidor. En este tipo de canal existe un
intermediario, antes de que el consumidor pueda adquirir sus mercancias,
por ejemplo: las tiendas que hay en todas las colonias (miscelaneas).

c) Productor-Mayorista-Minoristas-Consumidor. Este canal contempla dos
intermediarios, el mayorista, que es el que hace llegar el producto del
centro de produccion al minorista (farmacias, ferreterias, carnes frias,
etc.) y éste al consumidor final.

d) Productor-Agente-Mayorista-Minorista-Consumidor. Este tipo de canal
funciona, cuando las empresas productoras estan distantes a los centros
de consumo, por lo cual se valen de agentes quienes daran a conocer las
bondades del producto a mayoristas, quienes se encargaran del
suministro a los minoristas, para que éstos las vendan al consumidor final.

3.1.9 Andlisis de fortalezas, oportunidades, debilidades vy
amenazas

El FODA son componentes de la administracién estratégica que proporcionan
una buena perspectiva para saber si la posicién de negocios de una empresa es
seguro o débil

Componentes de un Analisis FODA.
Positivos Negativos
Internos Fortalezas Debilidades
Externos | Oportunidades | Amenazas

¢ Fortalezas.

Es algo en lo cual es competente una compafiia. Esto puede ser de varias
formas:

Una habilidad importante. Capacidades para lograr una fabricacién a bajo costo,
habilidad para el comercio electronico, conocimientos tecnoldgicos, un registro
comprobado de fabricacion libre de defectos, pericia en proporcionar de una
manera consistente un buen servicio al cliente, excelentes habilidades para la
comercializaciébn masiva o talentos unicos para la publicidad y las promociones.

Activos fisicos valiosos. Plantas y equipo moderno, ubicaciones atractivas de
sus bienes raices, instalaciones para distribucion a nivel mundial, depdésitos en
propiedad de valiosos recursos naturales, redes de computacion y sistemas de
informacion sobresalientes, o grandes cantidades de efectivo y de titulos de
acciones negociables.



Activos humanos valiosos. Fuerza laboral capaz y experimentada, empleados
talentosos en areas clave, trabajadores dinamicos y motivados, conocimiento
actualizado y capital intelectual, espiritu empresarial sagaz y conocimientos
administrativos, o conocimientos colectivos arraigados en la organizacion de
desarrollados a lo largo del tiempo.

Activos organizacionales valiosos. Sistemas comprobados de control de calidad,
tecnologia patentada, patentes clave, derechos sobre minerales, base de
clientes leales, balance general y clasificacion de créditos sélidos, sistemas de
administracion de la cadena de suministro, red interna de la compafiia y sistema
de comercio electrénico para tener acceso a la informacién e intercambiarla con
los proveedores y clientes, sistema de disefio y manufactura asistidos por
computadora, sistema para hacer negocios en internet o una amplia lista de
direcciones de correo electronico de los clientes de la compaiiia.

Activos intangibles valiosos. Imagen de la marca, reputacién de la compaiiia,
buena voluntad del comprador o una fuerza de trabajo motivada y vigorosa.

Capacidades competitivas. Plazos cortos de desarrollo para llevar los nuevos
productos al mercado, una sola red de distribuidores, asociaciones poderosas
con los proveedores clave, una organizacion de investigacion y desarrollo con la
capacidad de mantener los conductos de la organizacién rebosantes de
productos innovadores, una gran agilidad organizacional para responder a las
condiciones cambiantes del mercado y a las oportunidades que se presentan.

Un logro que coloque a la compafiia en una posicién de ventaja en el mercado.
Costos generales bajos, liderazgo en la participacion de mercado, un producto
superior, una seleccion mas amplia de productos, una gran reconocimiento de
su marca, tecnologias de punta para el comercio electrénico o un excepcional
servicio al cliente.

Alianzas o empresas cooperativas. Sociedades colaborativas fructiferas con los
proveedores y los aliados de mercadotecnia que mejoren la propia
competitividad de la compaifiia.

¢ Oportunidades.

Son aquellas que ofrecen facilidades importantes para un crecimiento rentable,
aguellas donde una empresa tiene el mayor potencial de adquirir una ventaja
competitiva, y las que se ajustan bien a las capacidades de recursos financieros
y organizacionales de la compafia.

¢ Debilidades.



Es alguna carencia de la compafiia, algun bajo desempefio (en comparacion con
otras) o una condicidon que la coloca en desventaja, es decir las debilidades
internas son deficiencias en la dotacion de recursos de una compaiiia, estas
pueden ser las siguientes:

a) Deficiencias en habilidades o pericia que sean competitivamente
importantes o en capital intelectual de uno u otro tipo.

b) Una carencia de activos fisicos, humanos, organizacionales o intangibles.

c) Capacidades competitivas ausentes o débiles en areas clave.

¢ Amenazas.

Pueden surgir por: la aparicion de tecnologias mejores 0 mas econdomicas, la
introduccién de productos nuevos o mejores por parte de los rivales, el ingresos
de competidores extranjeros de bajo costo en el mercado principal de la
empresa, regulaciones nuevas gue sean mas complicadas para la compafiias
gue para sus competidores, la vulnerabilidad a un incremento en las tasas de
interés, el peligro potencial de que la empresa sea adquirida, los cambios
demograficos desfavorables, las variaciones adversas en las tasas de cambio de
divisas, sublevaciones politicas en un pais extranjero donde la empresa tenga
ubicadas sus plantas y otros factores por el estilo

Comprender lo anterior implica evaluar fortalezas, debilidades, oportunidades y
amenazas de una compafia y llegar a conclusiones sobre:

1) La forma en que la estrategia de la empresa puede estar a la altura tanto de
sus capacidades de recursos como de sus oportunidades de mercado.

2) Qué tan urgente es para la empresa corregir una debilidad de recursos
particular y protegerse contra amenazas externas concretas™.

19 A Thompson Artur, Strinckland, “Administracién Estratégica” 132. Edicién, Editorial Mc Graw Hill,
Meéxico, 2004, p.119-129.



3.2 Estudio técnico

Asi se denomina a la segunda parte de la investigacion formal del estudio. La
realizacion del estudio técnico dentro de diferentes niveles de profundidad de la
formulacibn de un proyecto, es imprescindible, ya que los demas estudios
dependen de ellos debido a que es necesario saber en cada uno de esos
niveles, si una idea de inversion puede o0 no ser realizable, y si lo es en que
forma puede materializarse.

3.2.1 Objetivos del estudio técnico

e El objetivo basico es demostrar la viabilidad del proyecto, justificando
haber seleccionando la mejor alternativa para abastecer el mercado.

e Demostrar la viabilidad técnica del proyecto y determinar la inversion
inicial.

e Analizar y determinar el tamafio Optimo, la localizacion oOptima, los
equipos, las instalaciones y la organizacién que se requiere para realizar
Su operacion.

e Resolver las preguntas referentes a donde, cuanto, cuando, como y con
gué producir lo que se desea, por lo que el aspecto técnico- operativo de
un proyecto comprende todo aquello que tenga relacibn con el
funcionamiento y la operatividad del propio proyecto.

e Enunciar la estructura legal aplicable del proyecto.

De tal modo que para la determinacién de la mejor ubicacién del proyecto, se ha
subdividido en dos partes: Macrolocalizacion y Microlizacion.



3.2.2 Macrolocalizacion

Se analiza la estructura general de costos importantes del proyecto en estudio,
debido a que en esta etapa el proyecto aun no se conocen los costos
especificos.

En los proyectos se recomienda, clarificar el lugar exacto en donde se
construiran las instalaciones, para que con base en ello ubique el lugar y las
condiciones especificas de la zona. Por que se recomienda ilustrar la ubicacion
con:

a) Plano de la Republica Mexicana, sefialando el estado en donde esta la
empresa.

b) Plano del estado, sefialando el Municipio en donde se ubica el proyecto.
3.2.3 Localizacién optima del proyecto

La localizacion optima del un proyecto es la que contribuye en mayor medida a
gue se logre la mayor tasa de rentabilidad sobre el capital (criterio privado) u
obtener el costo unitario minimo (criterio social)*.

Permite conocer entre otras cosas la ubicacion de los consumidores, asi como el
de las empresas con las cuales vamos a competir, el territorio que ellas
controlan.

En general es valido afirmar, que la mejor ubicacion del proyecto se encuentre
en el lugar en el cual la suma de todos los costos de operacidén es minima.

El estudio y analisis y localizacién del proyecto pueden ser muy Uutiles para
determinar el éxito o fracaso de un negocio, ya que la decision acerca de donde
se va a ubicar el proyecto no solo considera criterios econémicos, sino también
criterios estratégicos, institucionales, técnicos, sociales, entre otros.

3.2.3.1 Factores que se consideran para la localizacion optima
del
proyecto

En este apartado se analizan los factores de localizacion que influyen en la
decision de la mejor ubicacion del proyecto y estos son:

1 Baca Urbina, Gabriel, “Evaluacién de proyectos” 2da. Edicién, Editorial, Mc Graw Hill, México, 2000,
p.113.



1. Factores geogréficos, relacionados con las condiciones naturales que
rigen en las distintas zonas del pais tales como el clima, los niveles de
contaminacion y desechos, las comunicaciones (carreteras, vias férreas y
rutas aéreas), etc.

2. Factores institucionales, que son los relacionados con los planes y las
estrategias de desarrollo y descentralizacién industrial.

3. Factores sociales, los relacionados con la adaptacion del proyecto al
ambiente y la comunidad. Estos factores son poco atendidos, pero no
menos importantes. Especificamente, se refiere al nivel general de los
servicios sociales con que cuenta la comunidad, tales como escalas (y su
nivel), hospitales, centros recreativos, facilidades culturales y de
capacitaciéon de empleos, y otros.

4. Factores econdmicos, que se refieren a los costos de los suministros e
insumos en esa localidad, tales como la mano de obra, las materias
primas, el agua, la energia eléctrica, los combustibles, la infraestructura
disponible, los terrenos y la cercania de los mercados y las materias
primas.

3.2.4 Microlocalizacion

El andlisis de microlocalizacion indica cual es la mejor alternativa de instalacion
de un proyecto dentro de la zona elegida y debe estar representado de la
siguiente forma:

a) Plano del municipio, sefialando el lugar en donde se ubica la futura
empresa.

b) Croquis de Localizacion, detallado puntos clave: calles, avenidas, edificios
conocidos, que permitan a cualquier persona llegar al sitio.

3.2.4.1 Determinacion y distribucion de las instalaciones

Una vez localizado el espacio que ocupara el proyecto de inversion, se
determina el tipo de inmueble que se pretende realizar, esto es muy importante
porque la imagen es una forma de influr en la comprar dentro de las
instalaciones.

A continuacidon se mencionan aspectos basicos para la determinacion de las
instalaciones:

a. El tamafio, aqui se toma la decisiébn en cuanto al crecimiento futuro,
tomando en consideracion los planes de desarrollo de la poblacion.



b. El disefio, Es la forma estética que se pretende dar a las instalaciones y
varia dependiendo del lugar, costumbres, actualidad y el fin para lo cual
se va a crear.

c. La distribucién, pretende aprovechar de la mejor manera posible los
espacios y recursos de que se dispone manteniendo las condiciones
Optimas del espacio que se requiere.

Todo lo anterior debe estar representado por los planos de la construccion.

3.2.5 Presupuestos de inversion

Un presupuesto de inversion se refiere a la estimacion de los costos de
inversion en que incurrirda un determinado proyecto para su funcionamiento a
través de una comparacion y seleccion de alternativas que mejor se ajusten a
sus necesidades.

Lo anterior significa que se trabaja con valores promedios obtenidos respecto a
equipos, técnicas y sistemas viables en un principio segun los criterios aplicados
dentro del proceso de seleccion.

En este caso, el presupuesto de inversién para el acondicionamiento se ha
dividido en tres importantes rubros para su mejor ubicacién y compresion, que
en conjunto representan la principal fuente de informacion econdmica del estudio
técnico. Para la cuantificacion de la inversion de cada rubro es necesario llevar a
cabo una investigacion con distintos proveedores de bienes y servicios, a modo
de elegir los méas convenientes para el proyecto que conduzca a la mejor toma
de decisiones en la adquisicion de recursos y que respondan eficientemente con
lo designado por la de planificacién del proyecto.

» Recursos Materiales
El presupuesto de inversion en recursos materiales se refiere a la valuacion de
las inversiones en obras fisicas, equipos, insumos y servicios necesarios para la
instalacién y puesta en marcha del proyecto.

» Recursos Humanos
Llegar a definir la manos de obra mas apropiada para el proyecto constituye un
elemento de gran relevancia, ya que ésta puede recaer una buena parte de la
competitividad del mismo y, por ende marcar la diferencia respecto a otras
empresas existentes en el mercado.

» Recursos Financieros



Los recursos financieros para un proyecto de inversion son los recursos
monetarios Utiles para solventar los requisitos del modo total de inversion
necesarios para llevar a cabo su realizacion.

3.2.6 Organizacion

Cada proyecto toma en cuenta de forma anticipada, la forma en que sera
organizado o dirigido. Independientemente del grado de simplicidad o
complejidad de la actividad economica o de la magnitud del proyecto, es
necesario que la organizacion o el empresario individual, especifique claramente
cdémo va a funcionar la autoridad, especificando sus funciones y seleccionado en
forma adecuada a la persona idonea para ocupar el puesto.

La organizacién es aquella en la cual la division por funciones existe a todos los
niveles de una empresa’?, es decir que define , asigna y coordina las funciones
gue son necesarios llevar a cabo para lograr eficazmente los objetivos trazados.

Ademas se encarga de realizar actividades tales como constitucion legal,
tramites gubernamentales, compra de terreno, construccién de edificios (o su
adaptacion), compra de maquinaria, contratacion de personal, seleccion de
proveedores, contratos escritos con clientes, pruebas de arranque, consecucion
del crédito mas conveniente, entre otras muchas actividades iniciales, mismas
gue deben ser programadas, coordinadas y controladas.

Por otro lado, debe aclararse que seria erroneo disefiar una estructura
administrativa permanente. Esta se debe dotar a la organizacion de la
flexibilidad suficiente para adaptarse rapidamente a los cambios de la empresa.

Una vez que el investigador haya hecho la eleccion mas conveniente sobre la
estructura de organizacion inicial procedera a elaborara un organigrama de
jerarquizaciéon vertical simple, para mostrar cémo quedaran, a su juicio, los
puestos y jerarquias dentro de la empresa.

3.2.7 Marco legal

En México, la normatividad legal que rige la actividad empresarial define
claramente los aspectos en que esta se desenvolvera, tanto a nivel
constitucional como los cédigos y reglamentos locales y estatales; todos ellos
repercuten en la realizacion de un proyecto y en mayor grado si no se les ha
tomado en cuenta, ya que definitivamente, cualquier actividad econémica se
encuentra dentro del marco juridico.

12 Hernandez Hernandez, Abraham, “Formulacion y evaluacion de Proyectos de Inversion” 2da. Edicion,
Editorial Mc Graw Hill, México, 2000, p. 87.



Es decir, que no hay que olvidar que un proyecto, por muy rentable que sea,
antes de ponerse en marcha debe incorporarse y acatar las disposiciones
juridicas vigentes de indole fiscal, sanitario, civil, penal; solo por mencionar
algunas, y finalmente existe una serie de reglamentaciones de caracter local o
regional.

Ademas todo lo referente a la constitucidon legal de la empresa. Ya que desde la
primera actividad al poner en marcha un proyecto, la ley dicta los tipos de
sociedad permitidos, sus requisitos, su funcionamiento, sus restricciones. Por
esto, la primera decisién juridica que se adopta es el tipo de sociedad que va a
operar la empresa y la forma de su administracion.

3.3 Estudio financiero

Habiendo concluido el estudio hasta la parte técnica, se continua con aspectos
financieros, sustentada en estudios profundos, que permitan conocer el medio
ambiente en donde la empresa llevara a cabo sus actividades econémicas, esta
integracion de estudios permite a los inversionistas, tomar decisiones, basadas
en los resultados obtenidos en las investigaciones.

Este punto es muy importante, ya que aqui se determina el capital que sera
necesario conseguir para llevar a cabo el proyecto, las posibles fuentes de
financiamiento a utilizar, asi como las proyecciones de ingresos, egresos y
utilidades que se espera obtener.

El estudio financiero contiene de manera sistematica y ordenada la informacion
de caracter monetario, en resultado a la investigacion y andlisis efectuado en la

etapa anterior (estudio técnico), que sera de gran utilidad en la evaluacion de la
rentabilidad econdmica del proyecto.

3.3.1 Objetivos del estudio financiero

e Conocer los costos de la operacion de la planta.



e Plantear las fuentes de financiamiento para determinar cuél es el monto
de la inversidn necesarios para la realizacion del proyecto.

e Saber lo referente a un presupuesto que incurra en el proyecto.
e Presentar las tasa de depreciacion y amortizacion.
e Analizar los gastos.

e Sintetizar la informacion financiero a través de estados financieros pro-
forma.

e Determinar el punto de equilibrio analitico y grafico del proyecto.

3.3.2 Fuentes de financiamiento

Se le conoce como los medios por los cuales las personas fisicas o0 morales se
hacen llagar recursos financieros en su proceso de operacion, creacion o
expansion, en lo interno o externo, a corto, mediano y largo plazo®®.
Todo financiamiento es planeado, basado en las siguientes puntos:

A. Que la empresa cubra sus necesidades de liquidez o para iniciar nuevos
proyectos.

B. Que la empresa debe analizar sus necesidades y con base en:
Determinar el monto de los recursos necesarios, para cubrir sus
necesidades monetarias. El tempo que necesita para amortizar el
préstamo, sin poner en peligro la estabilidad de la empresa, sin descuidar
la fecha de los vencimientos de los pagos, e incluso periodos de gracia.
Tasa de interés a la que esta sujeta el préstamo, si ésta es fija o variable,
si toma la tasa lider del mercado o el costo porcentual promedio e incluso,
tomar varios escenarios (diferentes tasas con sus respectivos cuadros de
amortizacion), asi como la tendencia de la inflacién y si el préstamo sera
en moneda nacional o en dolares.

C. El andlisis de las fuentes de financiamiento. En este contexto, es
importante conocer de cada fuente:

» El monto maximo y minimo que otorga.

= Eltipo de crédito que manejan y sus condiciones.

3 Hernandez Hernandez, Abraham, “Formulacion y evaluacion de Proyectos de Inversién” 2da. Edicion,
Editorial Mc Graw Hill, México, 2000, p. 129.



Tipos de documentos que solicitan.

Politicas de renovacibn de los créditos (flexibilidad de
reestructuracion).

Flexibilidad que otorga al vencimiento de cada pago y sus sanciones.

Los tiempos maximos para cada tipo de crédito.
D. La aplicacioén de los recursos. Como son:

1. En capital de trabajo y cédmo se manejara éste y el monto minimo
necesario.

2. Compra de mobiliario y equipo, sin descuidar la calendarizacion para
su adquisicion, en el caso de que ésta sea escalonada.

3. Para la construcciéon de oficinas, en este caso, calendarizar los

préstamos en funcion de la construccidon y de la necesidad de éstas
(programa de construccion).

3.3.2.1 Tipos de fuentes de financiamiento

Existen diversas fuentes de financiamiento, sin embargo, las mas comunes se
clasifican en:

(Aportaciones de los socios.
Utilidades reinvertidas.
/ Depreciacion y amortizacion.
Internas
Incremento de pasivos acumulados.

Venta de activos.

N




/ﬁoveedores.
Fuentes de

Financiamiento. Crédito particular.

Papel comercial.
Externas |Aceptaciones bancarios AB'S

Financiamiento de las sociedades
de inversion de capitales (SINCAS). A corto plazo.

Créditos bancarios.

Arrendamiento financiero

"

A largo plazo.

S~

FUENTE: Elaboracién propia con base a los libros “Formulacion y evaluacion de proyectos de
inversién” y “Fuentes de financiamiento”.

¢ Fuentes internas

Son las que se generan dentro de la empresa, como resultado de sus
operaciones y su promocion, entre éstas estan:

1. Aportaciones de los socios. Se refiere a las aportaciones que hacen los
socios, en el momento de constituir legalmente la sociedad (capital social)
0 mediante nuevas aportaciones con el fin de aumentar éste.

2. Utilidades reinvertidas. Esta fuente es muy comun, sobre todo en las
empresas de nueva creacion, y en la cual, los socios deciden que en los
primeros afos, no se repartiran dividendos, sino que éstos se invertiran
en la organizacion mediante un programa predeterminado de
adquisiciones o construcciones (compras calendarizadas de mobiliario y
equipo, segun necesidades ya conocidas).

3. Depreciacion y amortizacion. Son operaciones mediante las cuales, y al
paso del tiempo, las empresas recuperan el costo de su inversion, debido
a que las provisiones para tal fin se aplican directamente a los gastos en
gue las empresas incurren, disminuyendo con esto las utilidades, y por lo




tanto no existe la salida de dinero al pagar menos impuestos y
dividendos.

4. Incremento de pasivos acumulados. Son los que se generan
integramente en la empresa, como ejemplo tenemos: los impuestos que
deben ser reconocidos mensualmente, independientemente de su pago,
las pensiones, las previsiones contingentes (accidentes, incendios,
devaluaciones), etc.

5. Venta de activos (desinversiones). Como son: la venta de terrenos, de
edificios o0 de maquinaria que ya no se necesitan y cuyo importe se
utilizara para cubrir necesidades financieras.

¢ Fuentes externas
Son aquellas que son otorgadas por terceras personas, como son:

1. Proveedores. Esta fuente es la mas comdn y la que se utiliza con mas
frecuencia, se genera mediante la adquisicion o la compra de bienes y
servicios, que la empresa utiliza para su operacién, ya sea a corto,
mediano o largo plazo. EI monto del crédito esta en funcion de la
demanda del bien o servicio de mercado. Esta fuente de financiamiento
es necesaria que se analice con detenimiento, con objeto de determinar
su costo real del mismo, como son: los descuentos por pronto pago, el
tiempo de pago y sus condiciones, asi como la investigacion de las
politicas de ventas de diferentes proveedores que existen en el mercado.

2. Crédito particular. Esta fuente de financiamiento es poco comun, y
comprende a las aportaciones que hacen los propietarios en forma de
préstamos, amigos de la empresa o empresas afiliadas, la tasa de interés
y el plazo se estipulan mediante contrato.

3. Financiamiento del sistema bursatil( Papel comercial). Es un pagaré
suscrito sin garantia sobre los activos de la empresa emisora, en €l se
estipula una deuda a corto plazo, que sera pagada en una fecha
determinada, su emisién corresponde a una sociedad andénima inscrita en
el Registro Nacional de Valores e Intermediarios (RNVI), se utiliza para
financiar capital de trabajo, no tiene una garantia especifica, su plazo es
de 15 dias minimo y el maximo de 180 dias, el cual es pactado entre la
casa de bolsa colocadora y el emisor, su valor nominal es de $100.00 o
sus multiplos, son adquiridos por personas fisicas y morales mexicanas o
extranjeras, es custodiada por el Instituto para el depdsito de valores
(INDEVAL).

4. Aceptaciones Bancarias AB’S. Son letras de cambio giradas por
empresas, con domicilio en México, a su propia orden y aceptadas por




instituciones de banca mudltiple, basadas en una linea de crédito otorgada
por la institucién a la empresa emisora, es emitido por personas morales,
su financiamiento es de corto plazo, su plazo es de 7 y 182 dias en
multiplos de 7, es respaldada por una institucion de banca muditiple, su
valor es de $100.00 o sus multiplos, las pueden adquirir personas fisicas
y morales, mexicanas y extranjeras, la comision es por cuanta del emisor,
su custodia correspondiente a INDEVAL o instituciones de banca mdltiple
(IDBM). Las mas comunes son:. bonos de prenda, certificados de
participacion inmobiliaria (CPIS), emision de obligaciones, emisién de
acciones.

5. FEinanciamiento de las Sociedades de Inversion de Capitales (SINCAS).
Son financiamientos de alto riesgo, de empresas que se encuentran en
situacion precaria y que al financiarlas, es con el objetivo de tomar el
control de la administracion de ella y mejorar su posicion y valor del
mercado, existen 7 tipos de SINCAS: de bajo riesgo, regionales,
sectoriales, de transformacion, de desarrollo, tecnoldgicas y mayoristas
controladores.

6. Arrendamiento . Es la renta de un bien a través de un contrato.

Es otra fuente de financiamiento y puede ser de dos tipos:
¢ Arrendamiento puro

Es el contrato por el que obliga a una persona fisica o moral (arrendador), a
otorgara el usos y goce respecto de un bien a otra persona fisica o moral
(arrendatario), quien a su vez en contraprestacion debe efectuar un pago
convenido por cierto periodo preestablecido, ya sea, en efectivo, en bienes, en
crédito o en servicios. Este tipo de arrendamiento sélo otorga el uso o goce
temporal.

¢ Arrendamiento financiero

Contrato por medio del cual, se obliga a una de las partes (arrendador), a
financiar la adquisicion de un bien mueble o inmueble, durante un plazo
previamente pactado e irrevocable para ambas partes, que forman parte del
activo fijo de otra persona fisica o moral. La otra parte (arrendatario), se obliga a
pagar las cantidades que por concepto de rentas se estipulen en el contrato.

7. Créditos Bancarios. Son ofrecidas por las instituciones bancarias y se
consideran a corto plazo y largo plazo.

Las principales operaciones crediticias, son:



Créditos
Bancarios.

(
El descuento.

Préstamo quirografario.
KA corto plazo. < ] )
Préstamo prendario.
Crédito simple.

-

@réstamo con garantia de
< unidades industriales.

Crédito de habilitacién o
avio.

Préstamo con garantia
A |argo p|azo_ < inmobiliaria.
\ Descuento de créditos en
litros.

Tarjetas de créditos.

\PYMES.

FUENTE: Elaboracién propia con base a los libros “Formulacion y evaluacion de proyectos de

inversion” y “Fuentes de financiamiento”. Continuacion de fuentes de
financiamientos y de acuerdo a las instituciones bancarias.

1. A corto plazo, éstas pueden ser:

a)

b)

El descuento. Esta es una operacion que consiste, en que el banco
adquiere en propiedad letras de cambio o pagarés. Esta operacion es
formalizada mediante la cesion en propiedad de un titulo de crédito, su
otorgamiento se apoya en la confianza que el banco tenga en la persona
0 en la empresa a quienes se le toma el descuento. La Ley General de
Instituciones de Crédito y Organismos Auxiliares, establece que este tipo
de crédito de cualquier clase reembolsable, su plazo es de 180 dias
renovables hasta un maximo de 360 dias, que no excedera, a contar de la
fecha de su otorgamiento.

Préstamo quirografario y con colateral. Llamados también préstamos
directos, el primero toma en consideracion para su otorgamiento, las
cualidades personales del sujeto de crédito como son: su solvencia moral
y econOmica. En cuanto al préstamo con colateral, es igual al directo
saldo que opera con una garantia adicional de documentos colaterales




d)

provenientes de letras, o pagarés de compra-venta de mercancia o de
efectos comerciales.

Son préstamos directos respaldados con pagarés a favor del banco y
cuyos intereses son especificados, asi como los moratorios en su caso.
Este tipo de créditos tiene un plazo maximo de 180 dias renovable una o
mas veces, siempre y cuando no exceda de 360 dias.

Préstamo prendario. Este de crédito existe para ser otorgado por una
garantia real no inmueble. Se firma un pagaré donde se describe la
garantia que ampara al préstamo. La Ley Bancaria establece que éstos,
no deberadn exceder del 70% del valor de la garantia, a menos que se
trate de préstamos para la adquisicion de bienes de consumo duradero.

Crédito simple y en cuenta corriente. Son créditos condicionales, en los
cuales, es necesario introducir condiciones especiales de crédito y
requiere la existencia de un contrato. Estos créditos son operaciones que
por su naturaleza sélo deben ser aplicables al fomento de actividades
comerciales o para operaciones interbancarias.

2. A largo plazo:

a)

b)

Préstamo con garantia de unidades industriales. EL crédito se formaliza
mediante un contrato de apertura, éste puede utilizarse para servicio de
caja, pago de pasivos o para resolver algunos otros problemas de
caracter financiero de la empresa.

Créditos de habilitacion o avio y refaccionarios. Este tipo de créditos sirve
para apoyar a la produccion, encaminados especificamente a incrementar
las actividades productoras de la empresa. El crédito de Avio, se utiliza
especificamente en la adquisicion de materias primas, materiales, pagos
de salarios y gastos directos de explotacién, indispensables para los fines
de la empresa.

El crédito refaccionario se destina para financiar los medios de
produccion, como son: instrumentos y Utiles de labranza, abono ganado,
animales de cria, plantaciones, apertura de tierras para el cultivo,
compras de instalaciones o de maquinaria, construcciébn de obras,
necesarias para el fomento de la empresa que le es otorgado el crédito.
Este tipo de crédito opera mediante la celebracion de un contrato.

Ambos créditos son supervisados y s6lo son concedidos a personas fisicas,
agrupaciones o sociedades con actividades industriales, agricolas y ganaderas.



c) Préstamo con garantia _inmobiliaria. Conocidos también como
hipotecarios, su plazo es mayor a 5 afios. Este préstamo sirve para
financiar actividades de produccion o medios de produccién, o la
adquisicién de viviendas.

d) Descuento de crédito en litros. Este tipo de crédito es similar al
descuento de documentos, excepto que, lo que se descuenta son
adeudos en cuenta abierta, no respaldados por titulo de crédito. La
institucion crediticia establece una linea de crédito con base en una
cartera de clientes que entrega el solicitante, quien se obliga a cobrar a
sus deudores, pagando el solicitante un porcentaje sobre dicha cartera.

e) Tarjetas de crédito. Son las lineas de crédito otorgadas a los principios
funcionarios de la empresa, en donde todas las compras de bienes y
servicios que efectian, se cargan a la cuenta de la empresa acreditada,
por lo que su utilizaciobn debe ser cuidadosa. Para evitar el pago de
intereses, la empresa debe efectuar los pagos dentro de la empresa
establecida®®.

f) Crédito PyME. Es otra fuente de financiamiento el fondos de apoyo para
la Pequefia y Mediana Empresa. Es un programa de caracter publico no
es patrocinado ni promovido por partido politico alguno y sus recursos
provienen de los impuestos que pagan todos los contribuyentes, que es
posible gracias a la Secretearia de Economia en conjunto con NAFIN a
través de bancos e instituciones financieras, ofreciendo una amplia gama
de productos y servicios de corto y largo plazo.

Dado que el proyecto que se esta elaborando utilizara el crédito PyME se
desarrollara méas detalladamente en el siguiente apartado (3.3.3).

3.3.3 Crédito PyME

El Fondo de Apoyo para la Pequefia y Mediana Empresa (PyME). Es un
instrumento que busca apoyar a las empresas en particular a las de menor
tamafio y a los emprendedores con el propdsito de promover el desarrollo
econdmico nacional, a través del otorgamiento de apoyos de caracter temporal a
programas y proyectos que fomenten la creacién, desarrollo, consolidacion,
viabilidad, productividad, competitividad y sustentabilidad de las micro, pequefias
y medianas empresas.

De acuerdo con la Comisién Nacional para la Defensa de los Usuarios
Financieros, Condusef, los créditos que diversas instituciones financieras

 Hernandez Hernandez, Abraham, “Formulacién y Evaluacion de Proyectos de Inversién” 2da. Edicion,
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ofrecen a las PyMES cuentan con respaldos gubernamentales y no son
directamente por la exportacion, si no para desarrollo de la empresa, mas sin
embargo tienen productos que son de utilidad para el desarrollo de la actividad
exportacion, ya que sin ser directamente para esta actividad se puede utilizar
para hacer crecer la capacidad productiva y por ende poder tener acceso a las
exportaciones.

En México existe distintas Instituciones dedicadas apoyar a las PYyMES y en
general a las empresas que soliciten colaboracion ya sea para tecnologia,
financiamiento, capacitacion o infraestructura, que demuestren viabilidad
operativa y financiera, pueden solicitar el apoyo de un crédito; estos los pueden
solicitar casi en cualquier banco dependiendo el destino.

A continuacién se presentan unas tablas en las que se describen los programas
mas importantes que ofrecen apoyo a las PyMES.

INSTITUCION | Nombre

del crédito

Destino
del
crédito

Tasa de
interés

Plazo

Monto del
crédito

Garantias

Caracteristicas
adicionales del
crédito

BANAMEX Crédito
revolvente
impuesto

empresarial

Gastos
operativos

Dato no
proporcionado

Abierto

Méaximo de
$550,000
Minimo de
$44,000

Un obligado
solidario 0
afiador  quien
debera ser el
principal
accionista del
negocio, para
personas
morales y el
cényuge para
personas
fisicas casadas
bajo el régimen
de sociedad
conyugal o]
legal.

Crédito
personas
fisicas
actividad
empresarial,
profesionistas
independientes
y personas
morales
(PYMES), que
sean clientes
de Banamex
con antigliedad
mayor a un
afio.

para

con




BANAMEX Linea Capital de | Tasa de|5 meses | Maximo Debido a que | Crédito para
automatica | trabajo interés fija para hacer | $2,000,000 | el crédito es |personas
Banamex uso de la|Minimo garantizado a | fisicas con

linea $100,000 |través de la | actividad
revolvente. aplicacion del | empresarial,
1 mes para porcentaje de | profesionistas
generar el descuento independientes
primer sobre y personas
pago facturacion de | morales
minimo. sus ventas con | (PyMES), que
12 meses tarjetas, sean clientes
para necesarios que | de Banamex
realizar el sus depositos | con antigiiedad
pago de se efectien | mayor a seis
cada exclusivamente | meses.
disposicion. con Banamex. | Crédito en

No es | moneda

necesario nacional.

contar con aval | No existe

o] contratar | comisién por

fianza, prepagos.

Unicamente

debera contar

con un

Obligado

solidario  que

debera ser el

principal

accionista del

negocio.

Fuente: Obtenido del sitio web www.banamex.com

INSTITUCION | Nombre Destino del | Tasadeinterés |Plazo | Monto del | Garantias | Caracteristicas
del crédito crédito adicionales del
crédito crédito

BANORTE Agroactivo | Capital de | Puede ser | Desde | Desde Bien Es un crédito

trabajo. variable o fija con |1 $5000,000 |inmueble |dirigido a Ila
Activos fijos | base a CETES hasta |Hasta pequefia y
5 $2,000,000 mediana
anos empresa, asi
como a
personas
fisicas con
actividad
agroindistrial,
agropecuaria,
comercial y/o
servicios
agropecuarios.
El crédito es en
moneda
nacional.
Opciones de
amortizacion
del crédito
acordes a las
necesidades de
la empresa.




BANORTE Crediactivo | Capital de | Puede ser | Desde | Desde Bien Crédito para
trabajo. variable o fija 1 $100,000 |Inmueble | personas
Adquisicion hasta | Hasta fisicas con
de 5 $900,000 actividad
magquinaria, anos empresarial,
bodegas profesionistas
mobiliario, independientes
equipo de y personas
transporte. morales
Construccion, (PYMES), que
desarrollo sean clientes
tecnolégico y de Banamex
mejoramiento con antigliedad
ambiental mayor a seis
meses.
Crédito en
moneda
nacional.
No existe
comision  por
realizar
prepagos.
Crediactivo | Capital de | Aproximadamente | Desde | Hasta $ 1 |Aval, sin|El Crédito es
paraguas |trabajo hasta | TIIE + 12 puntos |18 millén garantia |para personas
3 afios vy meses morales y
activo fijo hasta Personas
hasta 18 3 Fisicas con
meses afos actividad
empresarial.
Fuente: Obtenido del sitio web www.banorte.com
INSTITUCION | Nombre Destino  del | Tasa de |Plazo Monto  del | Garantias Caracteristicas
del crédito interés crédito adicionales del
crédito crédito
BBVA Credipyme | Capital de | Tasa fija | Para capital de | Minima  de | Dato no | Credipyme
BANCOMER | clasico trabajo y trabajo $100,000 en | proporcionado | clasico es un
revolvente vy | diferentes | revolvente:12 |el caso de programa  de
permanente. plazos. meses con | capital de crédito para
Infraestructura disposiciones | trabajo. empresas y
hasta de 90 |Revolvente personas
dias. requiere de fisicas con
Para capital de | disposiciones actividad
trabajo minimas de empresarial.
permanente e | $50,000.
infraestructura:
1224 y 36
meses




BBVA Crédipyme | Capital de | De Minima Realizar  un | Credipyme
BANCOMER | productivo | trabajo acuerdo $100,000 depésito a la | productivo  es
revolvente vy |al tipo de Maxima vista un crédito para
permanente. crédito y $2,000,000 pequefias
Infraestructura. | monto empresas y
solicitado personas
fisicas con
actividad
empresarial.
Crédito en
moneda
nacional.
Tarjeta A | Insumos, Fija y | Hasta 24 | Desde $75 | Obligado Fija; Se
negocios | Inventarios, Variable | meses mil hasta | solidario determina al
(BBVA) Enseres, Etc. $500 mil momento de la
contratacion
variable TIE +
10 puntos.
Micro,
pequefias, y
medianas
empresas, no
se requiere ser
cliente del
banco.
Que sus ventas
sean por $75
mil mensuales.
Fuente: Obtenido del sitio web www.bancomer.com
INSTITUCION | Nombre Destino | Tasa Plazo Monto del | Garantias Caracteristicas
del crédito | crédito interés crédito del crédito
Capital Fija En Para empresas | Para los dos | Crédito con
de durante | créditos |en operacion | tipos de | apoyo de NAFIN
trabajo todo el |para desde  $50,000 | crédito se |y de la secretaria
plazo capital hasta $750,000 | necesita 1 | de Economia.
del de obligado Tasa fija a
crédito | trabajo solidario (con | plazos flexibles.
va desde bienes Sin garantia
Santander Crédito 1 hasta inmuebles hipotecaria.
Serfin PYME 18 libres de |El crédito lo
meses gravamen) en | pueden solicitar
Activos En Para empresas | proporcion de | empresas en
fijos crédito nuevas desde |1l a 1, es decir, | operacion (con 2
(maquina para $50,000 hasta|el patrimonio | ejercicios
ria y activos | capital de trabajo | del  obligado | fiscales
equipo) fijos y desde $50,000 | solidario debe | terminados) y
desde 1|hasta $400,000|ser igual a 1|para empresas
hasta 60 | para activo fijo. | valor total del | nuevas (aquellas
meses. Importante  s6lo | crédito que comienzan
se financia hasta | solicitado, su actividad y ya
el 80% del valor | adicionalment |estan dadas de
del activo fijo. e en crédito | alta en
para activo | hacienda).
fijo, se deja en
garantia el
bien adquirido.

Fuente: Obtenido del sitio web www.santander.com




INSTITUCION | Nombre | Destino Tasa Plazo Monto del | Garantias | Caracteristicas
del del crédito | de crédito adicionales del crédito
crédito interés
Crédito | Capital de | Tasa Hasta 48 | Desde Esquemas |El crédito negocios esta
a trabajo. fija. meses $10,000 con o sin|dividido en tres productos
negocios | Resurtir 18% a garantias independientes para cada
inventarios. | 24% hipotecaria | necesidad de tu negocio:
Resurtir anual S, pagos fijos negocios. Un
equipo de dependien |crédito agil, sencillo, facil
transporte, do del|de usar y entender,
equipo de destino vy |disefiado para cubrir tus
transporte, monto del | necesidades
equipo crédito ocasionalmente de
computo, inventario.
mobiliario, Inmediato negocios.
maquinaria Puedes comprar un auto o
HSBC y equipo. una pequefia flotilla con las
mejores condiciones del
mercado.
Capital de trabajo.
Negocios (montos
mayores) Si tus
necesidades son mayores,
tenemos un  producto
adecuado para ti, con
pagos fijos y tasa fijo a
plazos de hasta 48 meses.
El monto de crédito
depende de la capacidad
de pago.
Crédito | Capital de | Tasa El plazo|El monto | Tiene Tasas flexibles de acuerdo
con trabajo variable | de la | del como al riesgo del acreditado.
colateral | transitorio | sobre linea financiamie | garantia un | Liquidacién de créditos a
base autorizad | nto puede | porcentaje |través de Internet.
TIE de|aesde 1|ser hasta|del valor|{No se cobra comision por
acuerdo | afio, con | por un 70% | nominal de | prepago.
al disposici | del valor de | documento
riesgo | ones la garantia |s como
cliente- | maximas pagarés no
sector |[de 180 negociable
dias s, letras de
cambio o
estaciones
de obra
ejecutada,
etc.

Fuente: Obtenido del sitio web www.hsbc.com

3.3.4 Presupuesto de ingresos y egresos

Se refiere a la informacion de caracter monetario que resulta de la operacion de
una empresa en determinado periodo de tiempo. Ambos presupuestos
proporcionan una estimacion de entrada y salida de efectivo; atil para la
realizacion del estado de resultados y punto de equilibrio, para posteriormente
dar paso a la evaluacion financiera del proyecto.




El presupuesto de ingresos constituye un elemento basico en el resultado final
del proyecto, ya que relaciona los aspectos econdmicos, sociales y técnicos bajo
la forma de ingresos por servicio. Para elaborar el presupuesto de ingresos se
utilizan tres antecedentes ya disponibles: el estudio de mercado, los estudios
técnicos y el célculo del capital de trabajo. El presupuesto de egresos
comprende la clasificacion de los costos (directos e indirectos) y gastos (de
ventas, administracion y financieros) de operacion.

Los costos directos de producciéon son aquellos que intervienen directamente en
la produccion de un bien o servicio; en cambio los costos indirectos son aquellos
erogaciones que, a diferencia de los “directos” no intervienen en la fabricacién o
produccion de un bien o servicio pero se efectian en periodos distintos al
momento de la fabricaciébn misma y no necesariamente estan relacionados con
le volumen producido.

Los gastos de operacion son aquellos desembolsos que en adicién a los costos
de produccioén sirven para el funcionamiento normal de la empresa.

3.3.5 Depreciacion y amortizacion

En México, la forma fiscal considerada en la Ley del Impuesto sobre la Renta
para recuperar una inversion de capital de un activo fijo es contabilizar la
depreciacion; es decir, la pérdida del valor de uso del activo de referencia, hasta
llegar a su valor de uso del activo de referencia y llegar a su valor de
salvamento.

Esto se logra convirtiendo el valor econémico del activo en cargo por
depreciacion en determinado periodo, durante el lapso estimado como vida util
del bien. Asi pues, la depreciacion anual de los ingresos por impuestos sobre la
renta a pagar por la empresa.

Para que un activo pueda depreciarse debe cumplir los siguientes requisitos:
1. Servir de apoyo en la operacion productiva del negocio.
2. Ser un bien que se desgaste, se descomponga, se deteriore o se
vuelva obsoleto.
3. Se debe poder calcular su vida econdmicamente Gtil, que siempre
serd mayor de un afio.
4. Ser tangible.
En lo que se refiere a las amortizaciones, se incluyen todas aquellas

erogaciones preoperativas intangibles, tales como gastos constitucionales,
permisos, publicidad y propaganda, marcas y patentes.



Como aclaracion: los bienes tangibles se deprecian y los bienes intangibles que
sirven de apoyo para la operacion de la empresa se amortizan (los activos
diferidos).

También es importante notar que tanto la depreciacion como la amortizacion no
son gastos reales, sino virtuales y se consideran como gastos con el propdsito
de determinar los impuestos a pagar en un periodo. En México, los diversos
porcentajes de depreciacion y amortizacion pueden consultarse en las tablas
gue para tal efecto trae como anexos la Ley del Impuesto Sobre la Renta. La
precision con que se efectue el calculo del Impuesto Sobre la Renta depende del
detalle con que queremos realizar el analisis econémico de un proyecto.

3.3.6 Determinacion de los costos

El costo se consideras un desembolso en efectivo o en especie hecho en el
pasado, en el presente, en el futuro.

COSTOS

A\ 4 A\ 4

PRODUCCION ADMINISTRACION VENTAS FINANCIEROS

FUENTE: Elaboracion Propia con base del libro Evaluacién de proyectos Pag.167-169.

Costos de produccién
Estan formados por los siguientes elementos:
1. Materias Primas. Son aquellos materiales que de hecho entran y forman
parte del producto terminado. Estos costos incluyen fletes de compras, de

almacenamiento y de manejo.

2. Mano de obra directa. Es la que se utiliza para transformar la materia
prima en producto terminado. Se puede identificar en virtud de que su



monto varia casi proporcionalmente con el numero de unidades
producidas.

3. Mano de obra indirecta. Es aquella necesaria en el departamento de
produccién, pero que no interviene directamente en la transformacién de
las materias primas. En este rubro se incluyen: personal de supervision,
jefes de turno, todo el personal de control de calidad, y otros.

4. Materiales indirectos. Estos forman parte auxiliar en la presentacion del
producto terminado, sin ser el producto en si. Aqui se incluyen: envases
primarios y secundarios y etiqueta. En ocasiones, a la suma de la materia
prima, mano de obra directa y materiales indirectos, se le llama “costo
primo”.

5. Costos de los insumos. Excluyendo, por supuesto, los rubros
mencionados, todo proceso productivo requiere una serie de insumos
para su funcionamiento. Estos pueden ser: agua, energia eléctrica,
combustibles; detergentes, gases industriales especiales, reactivos para
control de calidad, ya sean quimicos o mecénicos. La lista puede
extenderse mas, todo dependera del tipo de proceso que se requiera para
producir determinado bien o servicio.

6. Costos de mantenimiento. Este es un servicio que se contabiliza por
separado, en virtud de las caracteristicas especiales que puede
presentar. Se puede dar mantenimiento preventivo y correcto al equipo y
a la planta. El costo de los materiales y la mano de obra que se requieran,
se cargan directamente a mantenimiento, pues puede variar mucho en
ambos casos.

7. Cargos por depreciacion y amortizacion. Ya se ha mencionado que son
costos virtuales, esto es, se trata y tiene el efecto de un costo sin serlo.
Para calcular el monto de los cargos, se deberan utilizar los porcentajes
autorizados por la Ley del Impuesto sobre la Renta.

Costos de administracion

Son, como su hombre lo indica, los costos provenientes de realizar la funcion de
administracion dentro de la empresa. Sin embargo, tomados en un sentido
amplio, puede no sélo significar los sueldos del gerente o directos general y de
los contadores, auxiliares, secretarias, asi como los gastos de oficina en general.

Una empresa de cierta envergadura puede contar con direcciones o0 gerencias
de planeacion, investigacion y desarrollo, recursos humanos y seleccién de
personal, relaciones publicas, finanzas o ingenieria (aunque este costo podria
cargarse a produccién). Esto implica que fuera de las otras dos grandes areas
de una empresa, que son produccion y ventas, los gastos de todos los demas



departamentos o areas (como los mencionados) que pudiera existir en una
empresa se cargardn a Administracion y Costos Generales. También deben
incluirse los correspondientes cargos por depreciacion y amortizacion.

Costos de venta

En ocasiones, el departamento o gerencia de ventas también es llamado de
mercadotecnia. Mercadotecnia puede abarcar, entre otras muchas actividades,
la investigacion y el desarrollo de nuevos mercados o de nuevos productos
adaptados a los gustos y necesidades de los consumidores; el estudio de la
estratificacion de mercado; las cuotas y el porcentaje de participacion de la
empresa: la tendencia de las ventas, etc. Como se observa, un departamento de
mercadotecnia puede constar no solo de un gerente, una secretaria, vendedores
y chéferes, sino también de personal altamente capacitado y especializado, cuya
funcién no es precisamente vender.

La magnitud del costo de ventas dependera tanto del tamafio de la empresa,
como del tipo de actividades que los promotores del proyecto quieran que
desarrolle ese departamento.

Costos financieros

Son los intereses que se deben pagar en relacién con capitales obtenidos en
préstamo. Algunas veces estos costos se incluyen en los generales y de
administracion, pero lo correcto es registrarlos por separado, ya que un capital
prestado puede tener usos muy diversos y no hay por qué cargarlos a un area
especifica. La Ley del Impuesto sobre la Renta permite cargar estos intereses
como costos deducibles de impuestos.

Generalmente los costos y gastos se clasifican en fijos y variables, por lo que es
importante definir que se entiende por costos fijos (CF) y qué por costos
variables (CV). Estos ultimos son aquéllos que estan en funcion de las ventas,
es decir que varian directamente con el volumen de ventas (VT); rubros tipicos
para este proyecto son : la mano de obra directa, las refacciones, los
energéticos y los servicios. Los costos fijos son aquellos que estan en funcién
del tiempo. Si transcurre el tiempo se erogan pagos fijos; los rubros tipicos son :
las rentas, el impuesto predial, las depreciaciones y amortizaciones, los seguros
y fianzas, los gastos financieros, los salarios, cuotas y derechos y el pago de
servicios que se cobran a partir de rentas fijas.

3.3.7 Punto de equilibrio

También conocido como punto critico, es una técnica util para estudiar los costos
fijos, los costos variables y los beneficios, consiste en predeterminar un importe



en el cual la empresa no sufra pérdidas ni obtenga utilidades; es decir, el punto
en donde las ventas son igual a los costos y gastos.

Ademas no es considerada como una herramienta de evaluacion porque para su
calculo no se considera la inversion inicial.

Para el calculo del punto de equilibrio se debe considerar ventas y costos y
gastos sobre dichas ventas. La forma como se clasifiquen los costos y gastos
puede alterar los resultados, por lo tanto, el primer paso es revisar la
clasificacion hecha antes de tomar un resultado como bueno.

El punto de equilibrio (PE) para un momento determinado, generalmente un afio,
se calcula con la siguiente formula.

CF
PE=
1-CV
VT

Donde:
CF = Costos Fijos Totales.
CV = Costos Variables Totales.

VT = Ventas de ese afio.

3.3.8 Estados financieros pro-forma

Comunmente se les a designado asi a los estados financieros proyectados o
también proyecciones financieras del proyecto, de acuerdo al horizonte de
planeacion o vida util considerada para el analisis.

Los estados financieros pro forma béasicos para un proyecto nuevo son: El
estado de resultados y el flujo de efectivo o caja, si el proyecto ya operd se
agrega el balance general y como complemento el de origen y aplicacion de
recursos.

Estos estados sirven como indicadores del comportamiento de la empresa en el
futuro, acorde a los recursos con los que dispone, a las utilidades que se
generen en su actividad y alas obligaciones que debera cumplir. De tal modo
gue los estados financieros pro-forma en su conjunto, constituyen en medio muy



recurrido para la toma de decisiones que competen principalmente a la propia
empresa.

3.3.8.1 Estado de situacion financiera

Es uno de los estados contables de mayor importancia en una empresa, puesto
gue muestra de forma sintetizada la situacion financiera de esta durante un
periodo determinado.

Desde luego, el balance general, muestra la capacidad de pago de una empresa
en una fecha determinada, asi como conjuga hechos registrados en la
contabilidad y juicios personales.

Para un proyecto nuevo es complementario y no fundamental, para una empresa
en operacion es basico, siempre y cuando estén auditados y exista un historial
de por lo menos 3 afios de otra forma es un estado financiero que por sus
caracteristicas estaticas es muy variable en el contenido de su informacién,
pudiendo reflejar una situacion distinta a la que en realidad tiene la empresa.

3.3.8.2 Estado de resultados

En él se muestran los resultados obtenidos por la empresa en un determinado
periodo(generalmente un afio) como consecuencia de sus operaciones. Su
importancia radica en calcular la utilidad neta y los flujos netos de efectivo que
de manera general representan el beneficio real que dicha empresa haya podido
generar.

Muestra en forma detallada y ordenada las operaciones de ingresos y egresos
gue se esperan realizar durante la vida econdémica del proyecto.

Cabe mencionar que es un estado financiero dinamico, pues la informacién que
proporciona corresponde a un ejercicio (afio) determinado. A partir de los
ingresos, costos y gastos muestra el resultado final previsto en términos de
utilidades o pérdidas, asi como el monto de los impuestos y reparto de
utilidades.

3.3.8.3 Flujo neto de efectivo



El Flujo Neto de Efectivo (FNE) es la base para calcular cualquier indicador del
método de flujos descontados y es la suma algebraica de costos y beneficios. Es
un estado financiero dinamico, ya que agrupa informacién de todo un ejercicio
(afo) determinado. Su base de calculo son los flujos de efectivo llegandose a
obtener una caja final o disponible. Revela la capacidad de pago de la empresa;
auque esta vinculado al de resultados su objetivo no es utilidades, sino dinero
disponible o déficit en caja, pudiéndose dar caso de una empresa que muestre
utilidades pero no tenga flujo de efectivo.

Teoricamente el Flujo Neto de Efectivo es la diferencia entre ingresos (entradas)
y egresos (salidas) de una empresa, la diferencia, caja final o disponible, vuelve
a ser utilizado en su proceso productivo, lo que representa disponibilidad neta de
dinero en efectivo para cubrir aquellos costos y gastos en que incurre la
empresa, lo que permite obtener un margen de seguridad para operar durante el
horizonte de vida del proyecto, siempre y cuando dicho flujo sea positivo.

El resultado del flujo neto de efectivo de ese proyecto serd utilizado en las
técnicas de evaluaciéon econdmica para determinar la rentabilidad del proyecto.
El flujo neto de efectivo comprendera la utilidad neta proyectada durante un
periodo de tiempo y los montos correspondientes al pago por amortizacion y
depreciacion de los activos de la empresa.



3.4 Evaluacion financiera

La evaluaciéon financiera corresponden a la etapa final de todo proyecto de
inversion, ya sea que se trate de una ampliacion de la empresa en plena
actividad, o para la creacién de una nueva, y es que en la actualidad se propone
describir los actuales métodos de evaluacion que toman en cuenta el valor del
dinero a través del tiempo, como son la tasa interna de rendimiento y el valor
presente neto: Se anotan sus limitaciones de aplicaciéon y son comparados con
métodos contables de evaluacién que no toman en cuenta el valor del dinero a
través del tiempo, y en ambos se muestra su aplicacion préactica.

Esta parte es muy importante, pues es la que al final permite decidir la
implantacion del proyecto. Normalmente no se encuentran problemas en
relacion con el mercado o la tecnologia disponible que se empleara en la
fabricacion del producto; por tanto, la decision de inversion casi siempre recae
en la evaluacion econdémica. Ahi radica su importancia. Por eso es que los
métodos y los conceptos aplicados deben ser claros y convincentes para el
inversionista.

Finalmente, en todo proyecto debe hacer una conclusion general, en que la que

se declare abierta y francamente cuéles son las bases cuantitativas que orillan a
tomar la decisién de inversidn en el proyecto estudiado.

3.4.1 Objetivos de la evaluacion financiera

e Emplear técnicas de medicion de rentabilidad econémica, que contemple
el valor del dinero en el tiempo.

e Demostrar si el proyecto es econémicamente rentable para considerarlo
como alternativa viable de inversion.

e Conocer el porcentaje de utilidad que se obtendra con el monto invertido.

e Determinar en que tiempo, la inversion generara los recursos suficientes
para igualara el monto de la inversion inicial.



3.4.2 Valor actual neto (VAN.)

Se define como el ingreso neto que obtendra la empresa a valores actualizados,
el cual puede ser positivo 0 negativo. En el calculo del VAN no se obtiene como
resultado una rentabilidad en términos de tasa de interés, ésta debe ser
seleccionada previamente. En otras palabras con el VAN se determina la
equivalencia en el tiempo cero de los flujos de efectivo que genera un proyecto y
se compara esa equivalencia contra el desembolso inicial.

Para dicho calculo es precio contar con una tasa de desembolso, o bien, con
una factor de actualizacion al cual se le descuente el valor del dinero en el futuro
a su equivalencia en el presente. Y una vez aplica la tasa de descuento, los
flujos resultantes que se traten al tiempo cero (presente) se llama flujos
descontados.

De tal modo que “el VAN es precisamente el valor monetario que resulta de
restar la suma de los flujos descontados a la inversion inicial, lo que significa
comparar todas las ganancias esperadas contra los desembolsos necesarios
para producir esas ganancias en el tiempo cero (presente)™.

Para el calculo del valor actual neto de este proyecto en particular, tomaremos
como factor de actualizacién el porcentaje que utilizamos para el célculo de los
intereses del crédito PYME obtenido; ya que tal porcentaje representa un Costo
de Oportunidad (CO) para el proyecto, es decir, un parametro que facilita la
decision de elegir lo mas conveniente(llevar a cabo la puesta en marcha del
proyecto, o bien, no arriesgar los recursos y el patrimonio del empresario, y
rechazar el proyecto.

3.4.3 Tasa interna de retorno (TIR.)
Este indicador refleja el rendimiento de los fondos invertidos, siendo un elemento
de juicio muy usado y necesario cuando la seleccién de proyectos se hace bajo

una oOptica de racionalidad y eficiencia financiera.

La tasa interna de retorno o Rentabilidad Financiera de un proyecto, se define de
dos formas:

1. Como aquella tasa de actualizacion que hace nulo el Valor Actual Neto
del Proyecto, es decir, cuando el VAN es cero. Por lo tanto, a diferencia

15 Baca Urbina Gabriel, “Evaluacion de Proyectos” 2da. Edicion, Editorial. Mc Graw Hill, México, 2000,
p. 181y 182.



del VAN la TIR supone que el calculo de ésta va al encuentro de una tasa
de interés, generalmente mediante tanteos.

En otras palabras, es la tasa que iguala la suma de los flujos descontados
a la inversion inicial, en la cual se supone que el dinero que se gana afio
con afio se reinvierte en su totalidad. De tal manera que se trata de la
tasa de rendimiento generada en el interior de la empresa por medio de la
inversion.

2. Es la maxima tasa de interés que puede pagarse o que gana el capital no
amortizado en un periodo de tiempo y que conlleva la recuperacion o
consumo del capital.

Esta segunda definicion es mas importante que la primera, pues revela mas

claramente lo que es la TIR, la cual en muchos casos es manejada pero no
entendida.

Para la determinaciébn de la tasa exacta en la cual, como ya se dijo
anteriormente, la VAN de hace cero, se emplea la siguiente formula:

TIR =TI+(T2-T1) VANT1

VAN T1 -VAN T2
Donde:
T1 = Tasa de Valor Actual Neto generada.
T2 = Tasa de Valor Actual Neto generada.
VAN 1 = Valor Actual Neto generado a la Tasa 1

VAN 2 = Valor Actual Neto generado a la Tasa 2

3.4.4 Relacion costo-beneficio

Este indicador se define como la relacion entre los beneficios y los costos de un
proyecto generalmente a valores actuales. En otras palabras es indicador que
sefiala la utilidad que se genera con el costo que representa la inversion; es
decir que por cada peso invertido cuanto es lo que se gana.

Si la relacién C/B es mayor o igual a uno, el proyecto deberd aceptarse por
cuanto indica que sus beneficios son mayores que sus costos 0 equivalentes a



la Tasa de Oportunidad (TO), que es la conveniente para los analistas e
inversionistas.

Si el indicador es menor a uno, se debe rechazar el proyecto.

En general las decisiones aplicando la relacion beneficio-costo, siguen las
mismas recomendaciones que el VAN, por esta razén es un indicador de mayor
peso en las evaluaciones eco-sociales que en las financieras. El costo-beneficio
del proyecto, se obtendra mediante la aplicacion de las siguiente formula:

Relacion C/B = Beneficio obtenido
Costos Incurridos

3.4.5 Relatividad contable

La relatividad contable (RC) es una relacién entre la utilidad neta y las
inversiones iniciales en activos fijos, diferidos y circulantes o inversiones totales.
Sin embargo, debido a que existe una utilidad neta para cada afio calculada en
el estado de resultados pro forma, se generara, como ya se comento, una RC
anual distinta, para evitar esto y obtener una RC para todo el periodo se
promedian las utilidades netas quedando el cociente en la siguiente forma:

RC = Utilidad Neta Promedio
Activos Totales

3.4.6 Periodo de recuperacion de capital

El periodo de recuperacion de capital (PRC) es otro indicador contable que
apoya la evaluacién de inversiones, el cual se define como el periodo de tiempo
durante el cual la erogacion de capital es recuperada a partir de los flujos de
fondo.

Una vez obtenido el flujo acumulado en el horizonte de planeacion del proyecto,
se utiliza la siguiente ecuacion:

PRC=n-1+ (FAn-1
(F)n

Donde: :
n = Afio en el que cambia de signo el Flujo Acumulado de Efectivo.

(FA)n-1 = Flujo Neto de Efectivo Acumulado ene | afio previo a n.



(F)n = Flujo Neto de Efectivo en el afio n.



CAPITULO 4
CASO PRACTICO




INTRODUCCION

El presente apartado esta destinado al caso practico, que presenta los elementos
basicos y generales que son necesarios para la elaboracion y andlisis financiero
de un proyecto de inversion, en especifico para la construccion de locales
comerciales a través del crédito PyME. en el municipio de Teoloyucan. Estara
desarrollado de acuerdo a los estudios de Mercado, Técnico, Financiero y
Evaluacion Financiera, cada uno desglosado para su mejor entendimiento al
proyecto que se pretende realizar.

La tenencia de un bien inmueble representa la tenencia de un medio de
produccion y la renta del mismo, representa la oferta hacia quien tiene la
necesidad de contar con un espacio para desarrollar su trabajo. De esta manera,
al rentar un espacio con adecuaciones para vender un producto o servicio se
traduce en gue es un elemento clave para el desarrollo del capitalismo por lo que
se deduce que puede ser rentable.

La elaboracién de este proyecto surgié de tener un espacio estratégico para el
desarrollo de un negocio, al mismo tiempo que un familiar que tiene un negocio
con el mismo giro nos recomendo realizar un proyecto similar ya que es factible. El
proyecto comprende la creacidbn de un espacio para el desarrollo de locales
comerciales, donde se cubra la necesidad de las personas que tengan y quieran
emprender un negocio y al mismo tiempo que beneficie a la poblacion.

Para desarrollar el proyecto se presenta la siguiente clasificacién indicando la
ubicacién donde nos encontramos.

Tipo de proyectos de inversion.
Por su sector o actividad econémica | Terciaria
Por su naturaleza Mutuamente excluyentes
Por sus resultados De expansion
Por cuantificacion de su utilidad Cuantificables
Por su origen(sector) Privado
Por su situacion de mercado Aumento de demanda o demanda
insatisfecha de bienes o servicios

Una vez detectado el tipo de proyecto que se pretende realizar, se continua con el
desglose de la informacion interrelacionada, esto es por la relacion que tiene una
informacion con otra.



Estudio de mercado

Objetivos del estudio de mercado

1. Analizar la viabilidad del proyecto, de acuerdo con los factores
predeterminantes en el mercado.

2. Analizar mercados potenciales locales para establecer un mercado fijo.

3. Evaluar la viabilidad del proyecto con respecto a su demanda insatisfecha
para incursionar y promover el desarrollo comercial.

Tipos de mercados

De acuerdo a la clasificacion de Hernandez Herndndez Abraham, en relacion al
area geografica nuestro mercado es local, ya que nos interesa satisfacer solo la
demanda del municipio de Teoloyucan y de acuerdo a lo que se ofrece es de
servicios ya que se dara servicio de renta de locales comerciales a los pobladores
de Teoloyucan.

Definicién del servicio

El producto que estamos ofreciendo en la elaboracién de este proyecto es el
arrendamiento puro de un inmueble para la instalacion de locales comerciales, que
en conjunto formaran una plaza comercial, este proyecto se identifica, desde el
punto de vista econdémico, de tipo servicios, el cual cuentan con instalaciones de
calidad, de buen tamafio y en lugar estratégico ubicado cerca del centro de
Teoloyucan.

» Caracteristicas del servicio a ofrecer.

Nuestro servicio a ofrecer, es una nueva y mejor opcion para cubrir la necesidad
en Teoloyucan, en rentar locales comerciales, para satisfacer y dar una mejor
alternativa a los demandantes y que se distinga de la competencia que existe en el
mercado.

En el arrendamiento hay dos figuras muy importantes la cual es el arrendador que
va a conceder el uso o goce temporal de un local y el arrendatario, el cual va a
apagar un cierto precio por tal servicio. Al arrendatario se le otorgaran las
instalaciones del inmueble y de los locales totalmente nuevas. Esto permitira al
arrendatario acondicionar a su gusto el espacio que se le ofrece, es por ello que
mencionamos en el anexo 1 un contrato de arrendamiento, donde se especifican
cada uno de los derechos y obligaciones que deben de cubrir las dos partes.



La planeacion de la construccion de los locales ademéas de ofrecer un acceso y
ubicacion adecuada de estos, permitird contar con varias bancas de espera
rodeando a una pequefia fuente para los beneficiarios finales de este servicio.

A diferencia de los demas oferentes, nuestra plaza contara con servicio de
vigilancia, que dara mas seguridad y confianza a los cliente, asi como el resguardo
de las instalaciones, servicio de W.C., servicio limpieza la cual es muy importante
para una buena imagen de la plaza, claro esta que no se hara cargo de aseo de
cada local y se tendra servicio de estacionamiento, esto trae consigo grandes
ventajas para los beneficiarios finales, que van a ser clientes de la plaza.

La administracion de la plaza estara a cargo de dos personas, los cuales son los
duefios de las instalaciones, y tendran las siguientes funciones:

= Llevaran el registro y control de los arrendatarios.
= Coordinaré al personal de seguridad y limpieza.

» Resolvera cualquier incidente que llegue a ocurrir, con instituciones tanto
publicas como privadas que afecten al desarrollo de las actividades.

= Uno de ellos llevara la contabilidad de la plaza.

Clasificacion del servicio

Nuestro servicio de arrendamiento inmobiliario, segun el sistema de Clasificacion
Mexicana de Actividades y Productos (CMAP), se clasifica dentro de las
actividades Terciarias o de prestacion de servicios y comercializacion.

Esta clasificacion parte del reconocimiento de las diversas actividades: Primarias o
agroindustriales, secundarias o industriales, y Terciarias o de prestacion de
servicios y comercializacion.

Con esta estructuracion del Sistema de Clasificacion de Actividades Econdmicas,
se presenta informacion con diversos niveles de agregacion, identificados de la
siguiente manera:

Sector (Clave y denominacion)

1- Pesca.

2- Mineria y extraccion de petréleo.
3- Industria manufacturera.

4- Electricidad y agua.

5- Construccion.

6- Comercio.




7- Transporte y comunicaciones.
8- Servicio financiero, inmobiliarios y de alquiler de bienes muebles.
9- Servicios técnicos profesionales, personales y sociales.

FUENTE: Tomado del libro XII Censo de Servicios, Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e
Informatica, Censos Econémicos 1999.México, 2001, p.7

Subsector, |Descripcién

rama y

actividad

82 Servicio de alquiler y administracion de bienes inmuebles.

8211 Servicio de alquiler de bienes inmuebles.

821101 Alquiler de viviendas amuebladas o sin amueblar, dentro o fura de
edificios, en condominio u individuales.

821102 Alquiler de terrenos, locales comerciales y otros edificios no
residenciales.

821103 Alquiler de salones para fiestas y convenciones.

8212 Otros servicios inmobiliarios.

83 Servicios de alquiler de bienes muebles.

8311 Servicio de alquiler de equipo, maquinaria y mobiliario.

8312 Otros servicios de alquiler.

FUENTE: Tomado del libro XII Censo de Servicios, Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e
Informatica, Censos Econémicos 1999.México, 2001,p. 22.

Otra clasificacion importante es la de caracter juridico legal, en este rubro el
Cdbdigo Civil , en su titulo VI, capitulo 1, Art. 2398, clasifica el arrendamiento
cuando las dos partes contratantes, se obligan reciprocamente, una a conceder el
uso goce temporal de una cosa(arrendador), y la otra a pagar por ese uso o goce
cierta cantidad(arrendatario)*.

De acuerdo a su uso especifico por Baca Urbina el servicio se clasifica de la
siguiente forma:

» Por su vida de almacén: Son Duraderos, por que son inmuebles que tiene
en un periodo muy largo de durabilidad.

» Por productos de consumo :Son Heterogéneos, ya que interesa el estilo y
presentacion del el proyecto.

Segmento de mercado

! Grupo ISEF, Agenda Civil Federal Editorial Fiscales ISEF S.A.,México 2003, p.245.



Las caracteristicas mas importantes que se buscan en la poblacion estudiada son:
conocer el comportamiento del consumidor con relacion a un nuevo producto,
determinando sus gustos y preferencias e identificar los factores que llevan a los
consumidores a la aceptacién de un nuevo producto y / o servicio, es por ello que
se mencionan los siguientes factores:

Geograficos

El inmueble se ubica en la avenida Hidalgo s/n, barrio de Acolco, Teoloyucan,
Estado de México, estara dirigido principalmente a los habitantes de la colonia, asi
como vecinos Yy visitantes del mismo, esta tiene ventaja de ubicarse en una de las
avenidas principales del municipio y se encuentra a dos cuadras de la cabecera
municipal , el resto de las localidades se integra a través de vialidades primarias
(Av. Hidalgo, Av. Reforma y Av. Chapultepec que partiendo de la plaza central
permite tener acceso a las carreteras de alcance regional Teoloyucan-Cuautitlan,
Teoloyucan-Huehuetoca, Teoloyucan-Coyotepec y Av Zumpango.

Demogréficos

e Sexo. Se tomara en cuenta tanto la poblacién femenina como masculina, ya
que el proyecto cubre las necesidades de ambos.

e Edad. Se contemplara personas con una edad de 18 a 40 afos, la cuales
entran en el rango de personas econémicamente activas.

Econdmicos

El nivel de ingreso que forma nuestro mercado, debe de ser mayor a $5,000 ya
que existirdA una mayor posibilidad de pagar el servicio de arrendamiento de
locales comerciales.

Analisis de la oferta

El andlisis de la competencia sera el punto de partida para planear nuestro
mercado y servira de referencia para continuar con el estudio técnico y financiero.

La determinacién de la oferta es uno de los aspectos del estudio de mercado que
suele ofrecer dificultades, en nuestro caso el servicio de arrendamiento que es el
gue se esta analizando, principalmente de su oferta futura en el municipio de
Teoloyucan, y asi determinar las cantidades existentes del servicio, asi como
establecer las condiciones que se presentan para la viabilidad(o no) del nuevo
proyecto de arrendamiento de locales comerciales.

El principal factor que influye en la oferta para el servicio a ofrecer es la estructura
del mercado. La importancia radica en el hecho de que al conocer el



comportamiento y caracteristicas de los principales aspectos con que cuenta la
oferta existente del mercado a captar, constituye un punto de referencia
importante y una via eficaz para poder proponer una mejor alternativa en el
servicio que se desea ofrecer.

A continuacion se menciona algunos negocios que son considerados
competidores potenciales y con los que se tiene que estudiar para poder
determinar la mejor manera de penetrarnos en el mercado.

COMERCIO / ABASTO |LECHERIA LICONSA
USUARIOS/ |[SERVS.
UBICACION DIA COMP.
LICONSA STA CRUZ
DEL MONTE AV. LUMBRERAS S/N M2 CONST. 71 NINGUNO
LICONSA TLATILCO |AV. MATAMOROS S/N M2 CONST. 75 NINGUNO
LICONSA STA. CRUZ |AV. ZUMPANGO S/N M2 CONST. 68 NINGUNO
LICONSA STA. MARIA [ZONA CENTRO STA. MARIA M2 CONST. 64 NINGUNO
COMERCIO/ABASTO [TIANGUIS
USUARIOS/ SERVS.
NOMBRE UBICACION UBS DIA COMP.
TIANGUIS UNION DE|
COMS. TLATILCO PUESTO 220 NINGUNO
TIANGUIS
CUAUHTEMOC SANTA CRUZ PUESTO 180 NINGUNO
COMERCIO/ABASTO |MINI SUPER
USUARIOS /
NOMBRE UBICACION UBS DIA SITUACION
ADOSADO A
FRANCIS AV. REFORMA BARRIO TLATILCO [M2 CONST. 350-400 |GASOLINERIA
AV. 5 DE MAYO
PHILADELPHIA BARRIO TEPANQUIAHUAC. M2 CONST. 350-400 AISLADO
MINI SUPER 2000 AV. HIDALGO BARRIO TLATILCO  [M2 CONST. 15-200 AISLADO
COMERCIO/ABASTO |MERCADO
) USUARIOS /SERVS.
UBICACION DIiA COMP.
MATAMOROS AV. MATAMOROS S/N PUESTO 100-120 NINGUNO
RECREACION Y
DEPORTES GIMNASIOS
USUARIOS /SERVS.
LOCALIZACION BARRIO O COLONIA DIA COMP.
CALLE SIN NOMBRE |[TLATILCO M2 CONST. 50-90 NINGUNO
CALLE SIN NOMBRE |TLATILCO M2 CONST. 50-90 NINGUNO
COMERCIO Y ABASTO|PLAZAS COMERCIALES

LOCALIZACION

BARRIO O COLONIA

USUARIOS/ |[SERV.

COM.

PLAZA ANGELES

BARRIO TLATILCO

150-170 NINGUNO




PLAZA MILENIUM BARRIO TLATILCO M2 CONST. 150-250 NINGUNO
PLAZA VILLAMARIA |BARRIO TLATILCO M2 CONST. 60-100 NINGUNO

FUENTE: Levantamiento en Campo Sistema Normativo de Equipamiento Urbano SEDUE, 2005.

Al tener conocimiento de la oferta que se encuentra en Teoloyucan con respecto al
servicio que se esta proponiendo y mas aun de como esta estructurada, sera de
apoyo para tomar la decision mas conveniente sin ser afectados por la
competencia potencial.

Como se muestra en el cuadro, nuestra principal competencia son las tres plazas
comerciales que se encuentran localizadas en la cabecera municipal, las cuales
son: plaza Villamaria, plaza Los Angeles y plaza Milenium. Sus locales se
encuentran saturados acaparando a los clientes que desean rentar por tener los
lugares mas concurridos del centro y por consecuencia tienen las rentas mas
caras.

La plaza Milenium es la Unica que tiene estacionamiento, nosotros a diferencia de
ellas, no estamos ubicamos en la cabecera municipal, pero si en un lugar
estratégico cerca del centro y por lo cual el precio de la renta baja muchisimo,
ademas de contar con estacionamiento, vigilancia, limpieza e instalaciones muy
atractivas.

También se encuentran tres mini super, las cuales estan ubicadas lejos de nuestra
propuesta, a excepcion de mini super 2000, que se ubica en el centro del
municipio, de los cuales se dedican al giro de venta de abarrotes, también existen
dos gimnasios, todos estos son locales propios, por lo cual no son fuerte
competencia.

En general el municipio de Teoloyucan, cuenta con locales distribuidos en el resto
del territorio, la mayoria de ellos son locales propios y pequefos, por lo que la
oferta es insuficiente para la demanda que existe. Es por ello que nuestra oferta
se considera de tipo: Mercado libre u oferta competitiva.

Analisis de la demanda

El proceso de crecimiento urbano de la zona metropolitana de la ciudad de México
ha tenido lugar de manera interrumpida y acelerada durante las ultimas décadas.
Los municipios del Estado de México localizados en areas cercanas gradualmente
se transformaran en franjas urbanas continuas que al crecer dieran inicio al
proceso de conurbacion. Los municipios en corto plazo seran areas conurbanas a
la ciudad de México, en donde se concentran las principales empresas que
demandan un lugar accesible, abarcando sectores como:



= Servicios médicos.
= Abarrotes.
= Centros de entretenimiento.
» Reposteria.
= Electrodomésticos, etc.
Por lo que se presentan estadisticas que nos permiten estudiar el comportamiento

de nuestro nicho de mercado asi como el posicionamiento de nuestro producto
para el estudio de la viabilidad del proyecto.

Distribucion de la poblacion por grupos quinguenales de edad 1960-2005.

Grupo de edad 1960 1970 1980 1990 1995 2005
Menor de 5 afios 1,836 2,716 4,385 5,369 6,705 7,449
5-9 1,723 2,965 4,765 5,903 6,670 7,796
10-14 1,196 2,178 3,986 5,901 6,696 7,051
15-19 913 1,678 3,242 5,191 6,518 6,873
20-24 801 1,201 2,741 4,054 5,934 6,641
25-29 679 1,004 2,160 3,392 4,742 6,010
30-34 563 768 1,632 2,935 4,049 5,284
35-39 481 828 1,477 2,437 3,548 4,392
40-44 374 598 876 1,366 2,609 3,407
45-49 280 183 1,092 1,721 1,910 2,524
50 y mayores 1,093 1,328 2,480 3,695 5,073 9,129
Totales 9,939 15,447 28,836 41,964 54,454 66,556

FUENTE: Il Censos Generales de Poblacién y Vivienda INEGI. Conteo de Poblacién y
Vivienda 2005 INEGI.

COESPO; Departamento de Desarrollo y Dinamica Poblacional.

El andlisis de la estructura poblacional por grandes grupos de edad representada
anteriormente, permite establecer que la poblacion entre los 18 y 40 afios son
considerados como personas econdOmicamente activas ocupando el mayor nimero
de habitantes en el municipio de Teoloyucan, ademas del crecimiento que tiene la
poblacién conforme pasan los afios.

Dichos habitantes laboral en relacibn a su sector o actividad econdmica
representados de la siguiente forma.



Poblacion econdmicamente activa.

~ Pob. Sector 1 Se_ct_or &
Afio Total PEA Total Agricola - SerV|C|os'y/o No Esp.
Comercio
ABS. | REL. | ABS. | REL. | ABS. | REL. | ABS. | REL. | ABS. | REL.
1960 9,939 3,300 [33.20 |2,092 |63.40 |645 19.55 | 531 16.09 |32 0.96
1970 15,477 |3,567 |23.04 |1,152 |32.30 |1,180 |33.08 |788 22.09 |447 12.53
1980 28,886 |9,202 |31.85 |1,497 |16.26 |2,643 |28.73 |2,258 |24.54 |2,804 |30.47
1990 41,964 |11,447 |27.27 | 1,100 |9.61 |5,746 |50.20 |4,468 |39.03 |133 1.16
1995 54,454 |17,868 |32.81 |1,197 |6.70 |7,826 |43.80 [6,595 |36.91 |2,251 |12.59
2005 66,556 |22,270 [33.46 |1,031 |4.63 |9,819 |44.09 |10,427 | 46.82 |993 4.46

FUENTE: COESPO; Departamento de Desarrollo y Dinamica Poblacional, INEGI; VIII, IX, X, Xl y
XII Censos General de Poblacién y Vivienda,
Il Conteo de Poblacional y Vivienda 2005.

Dichas estadisticas nos muestran que el rango entre 18 y 40 afios que es la
poblacion econdémicamente activa le interesa destacar en el sector servicios y/o
comercio y a los cuales les interesaria rentar un local con nosotros, esto significa
que la viabilidad del proyecto es buena.

Se hace mencion del crecimiento de la poblacion en los dltimos afios en el
municipio de Teoloyucan para poder determinar la muestra.

De acuerdo con la informacién censal la poblacion municipal que en 1950 era de
7,446 habitantes, en el afio 2005 alcanz6é 66,556 habitantes, con una tasa de
crecimiento implicita promedio anual de 4.52 y un incremento neto de 59,110

habitantes.
Andlisis histérico de la poblacion.
Afio Poblacién Poblacion Part. Estatal | T.C.Mpal.
Municipal Estatal Anual

1950 7,446 1°392,623 0.53

1960 9,939 1'897,851 0.52 2.93
1970 15,477 3'833,185 0.40 4,53
1980 28,836 7'564,335 0.38 6.42
1990 41,964 9'815,795 0.43 3.82
1995 54,454 11'707,964 0.47 5.35
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12005 | 66,556 |13°096,686 10.49 14.09

FUENTE: COESPO, con base en datos proporcionados por el INEGI en los Censos Generales
De Poblaciéon y Vivienda 1950, 1960, 1970, 1980, 1990 y 1995.
Il Conteo de Poblacién y Vivienda INEGI 2005.

Si se consideran estas tendencias, el crecimiento total previsto para Teoloyucan
en el afio 2010 sera muy cercana a los 100,000 habitantes con una tasa de
crecimiento promedio anual acumulada cercana al 4%.

Gradualmente, las areas urbanas se encuentran en crecimiento y con ellas, las
ocupaciones agricolas se estancan, la cual se representa en el siguiente recuadro.

Teoloyucan 1031.85 1,266.51 39,196 47,897
Barrio de Tlatilco 127.61 127.61 505 618
Col. Santo Tomas 36.70 44.88 1,340 1,639
Col. LaEra 20.62 27.33 234 288
San Bartola 137.98 152.63 4,654 5,689
San José del Puente |32.77 38.52 489 599
San Juan 40.09 46.78 1,686 2,063
San Sebastian 71.60 78.23 1,681 2056
Santa Cruz del Monte [58.46 74.52 4,178 5,106
Santa Maria Caliacac [19.65 23.87 244 297
Santiago 26.76 28.63 247 304
Totales 1,604.09 1,909.51 54,454 66,556

FUENTE: Conteo de Poblacion y Vivienda 2005 Resultados Definitivos Tabulados Basicos INEGI.
Actualizacion por proyecciones de poblacion y cuantificacion digital sobre ortofotos
restituidas vuelo 2000, GACSA.

La tabla muestra la distribucion de la poblacion en el municipio de Teoloyucan, lo
gue indica que la mayoria de la poblacion se concentra en lo que es la cabecera
municipal de Teoloyucan teniendo como barrios centrales: Acolco, Tlatilco,
Tlatenco y Tepanquiahuac, que es donde se encuentra la ubicacion del proyecto.

Podemos decir, en relacion a la clasificacion, nuestra demanda se considera de la
siguiente forma:

Tipo de demanda
En relacién a su oportunidad. Demanda insatisfecha.
En relacién a su necesidad. Demanda de bien social.
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En relacion a su temporalidad. Demanda continua.
De acuerdo a su destino. Demanda de bienes finales.

FUENTE: Elaboracién propia con relacién a la clasificacion de la demanda tomado por el libro
Evaluacion de proyectos, Baca p.18-19.

Cuestionario

Para tener mas claro el panorama con respecto a los servicios que espera recibir,
se realizaron entrevistas con ayuda de un cuestionario a nuestro mercado, el cual
toma todas las variables del mercado que hasta ahora hemos visto, para
determinar los gustos y preferencias del consumidor.

El cuestionario contiene 10 preguntas con palabras claras y sencillas que faciliten
el entendimiento del encuestado y en caso de que sucediera alguna duda, ayudar
a resolverla para su proceso de recopilacion de informacion donde contaremos
con informacion precisa que facilite su tabulacién y analisis.

A través de este cuestionario estructurado se emplearon distintos tipos de
preguntas, segun la informacion que se solicitaba, ya que el éxito en la obtencién
de la informacion depende de la forma como se plantearon los cuestionarios, es
por eso que se utilizaron los siguientes tipos de preguntas; cerradas, de opcién
multiple y de filtro.

Método de recopilacion de la informacion

De acuerdo a los requisitos de informacion primarios y secundarios, nuestro
método de recopilacion serd a través de la “entrevista personal”, ya que permite
tener mejores resultados que consisten en proporcionar una cuestionario
estructurado, directo e impreso sin olvidar que es un instrumento personalizado.

Dicha entrevista toma las variables del mercado que hasta ahora se han visto. La
vialidad es conocer las principales ventajas que espera recibir el consumidor del el
servicio que se el ofrece. Esto se le ayudara a definir las propiedades
adecuadamente y caracteristicas propias del proyecto

Dicho cuestionario se muestra a continuacion:

ESTUDIO DE MERCADO
CONSTRUCCION DE LOCALES COMERCIALES ATRAVES DEL ARRENDAMIENTO

NOMBRE.
EDAD OCUPACION SEXO
DIRECCION

1. ¢(ACTUALMENTE CUENTA CON ALGUN TIPO DE ESTABLECIMIENTO? (S| SU RESPUESTA ES
AFIRMATIVA PASAR A LA PREG. 3)
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10.

SI NO

¢LE GUSTARIA CONTAR CON UN ESTABLECIMIENTO FIJO? (SI SU RESPUESTA ES
AFIRMATIVA PASAR A LA PREG. 4)

Sl NO
¢EL LOCAL COMERCIAL DONDE OFRECE ACTUALMENTE SU SERVICIO Y/O COMERCIO ES ?

PROPIO RENTADO OTRO(;CUAL?)

¢, CONSIDERA USTED CONTAR CON UN LOCAL DENTRO DE UNA PLAZA COMERCIAL?
Sl NO
¢DE ACUERDO A LO QUE OFRECE A LOS CLIENTES ES DE CARACTER?
SERVICIO COMERCIO
¢, QUE BENEFICIOS DESEARIA ENCONTRAR EN ESTAS INSTALACIONES?
ESTACIONAMIENTO
ENTRETENIMIENTO
VIGILANCIA
ADMINISTRACION
SERVICIO DE WC

¢(ESTARIA DISPUESTO ADQUIRIR UN LOCAL SI LE OFRECEN ESTOS BENEFICIOS EN UNA
PLAZA COMERCIAL?

Sl NO
¢COMO LE GUSTARIA QUE ESTUVIERA DISENADO EL INMUEBLE?
MODERNO COLONIAL RUSTICO
DE LO ANTERIO ¢ CUANTO ESTARIA DISPUESTO A PAGAR DE ALQUILER MENSUAL?
$3,300 $4,000 $4,700

¢(LE PARECE ADECUADA LA UBICACION DE LA PLAZA COMERCIAL EN LA COLONIA ACOLCO
TEOLOYUCAN CENTRO?

Sl NO

Muestreo

Con respecto a la muestra esta fue de tipo no probabilistico dentro del muestreo
de estratos o cuotas, ya que se selecciono con toda libertad un extractd
determinado de la poblacion econdmicamente activa, la ventaja es que el
cuestionario es mas directo y su aplicacion menos costosa. Por lo tanto se aplico
la encuesta a 150 personas de entre 18 a 40 afios tanto a hombres como mujeres
pobladores de Teoloyucan centro, que sus ingresos asciendan a $5,000 y deseen
emprender un negocio o extender su comercio y/o servicio.
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De acuerdo a lo anterior se presenta una tabla de los resultados que prefirieron los

encuestados.
Tabla de resultados
Total

1.¢ Actualmente cuanta con algun tipo de establecimiento?
Pregunta (si su respuesta es afirmativa pasar a la preg. 3)
Posibles respuestas Si No
No. de personas 150 (83 67

2. ¢ Le gustaria contar con un establecimiento fijo?
Pregunta (si su respuesta es afirmativa pasar a la preg. 4)
Posibles respuestas Si No
No. de personas 67 |64 3

3. ¢ El local comercial donde ofrece actualmente su servicio
Pregunta y / 0 comercio es?
Posibles respuestas Propio Rentado Otro
No. de personas 83 |25 55 3

4. ¢ Considera usted contar con un local dentro de una plaza
Pregunta comercial?
Posibles respuestas Si No
No. de personas 147 [139 8
Pregunta 5. ¢De acuerdo a lo que ofrece a los clientes es de caracter?
Posibles respuestas Servicio Comercio
No. de personas 139 61 78
Pregunta 6. ¢, qué beneficios desearia encontrar en estas instalaciones?
Posibles respuestas EstacionamientoEntretenimiento |Vigilancia Admoéon  WC
No. de personas 139 |33 39 37 10 20

7. ¢ Estaria dispuesto adquirir un local si se le ofrecen estos
Pregunta beneficios en una plaza comercial?
Posibles respuestas Si No
No. de personas 139 131 3
Pregunta 8. ¢ Como le gustaria que estuviera disefiado el inmueble?
Posibles respuestas Moderno Colonial Rustico
No. de personas 131 |89 31 11

9. De lo anterior ¢ Cuanto estaria dispuesto a pagar de alquiler,
Pregunta mensual?
Posibles respuestas $3,300 $4,000 $4,700
No. de personas 131 (78 41 12

10. Le parece adecuada la ubicacion de la plaza comercial en
Pregunta 131 |la colonia Acolco Teoloyucan centro
Posibles respuestas Si \No
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No. de personas | |89 42

Es por ello que a continuacién se presentan graficamente los resultados arrojados
por los encuestadores.

1. ;ACTUALMENTE CUENTA CON ALGUN TIPO DE ESTABLECIMIENTO?
(S| SU RESPUESTA ES AFIRMATIVA PASAR A LA PREG. 3)
Sl NO
55% 45%

¢ACTUALMENTE CUENTA CON ALGUN TIPO DE
ESTABLECIMIENTO?

45%

Como se muestra la grafica se encuentran a la par los resultados arrojados, ya
que el 55% de la personas cuentan con establecimiento y el 45% que no, al mismo
tiempo las dos opciones son positivos para nosotros, ya que las personas que
cuentan con establecimiento pueden cambiar a una mejor opcion o buscar otra
opcion para expandirse. Y para el 45% restante somos una buena opcion para
iniciar su negocio.

2.  ¢(LE GUSTARIA CONTAR CON UN ESTABLECIMIENTO FIJO?
(SI SU RESPUESTA ES AFIRMATIVA PASAR A LA PREG. 4)
Sl NO
95% 5%
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¢LEGUSTARIA CONTAR CON UN ESTABLECIMIENTO FIJO?
5%

.5

Del 45% de las personas que no tienen establecimiento el 95% les interesa
adquirir un lugar fijo y el resto desearia poner un negocio ambulante. Por lo que
nosotros tenemos las dos opciones.

PROPIO RENTADO OTRO
30% 66% 4%

¢EL LOCAL COMERCIAL DONDE OFRECE ACTUALMENTE SU SERVICIO Y/O
COMERCIO ES?

66%

De las personas que ya tienen establecimiento se les pregunto que si su local era
propio o rentado, por lo cual el 66% lo renta, 30% es propio y el resto estan en otra
situacién. A las personas que rentan es mas probable que les interese cambiarse
a un lugar mejor y mas barato.

Sl NO

95% 5%




¢ CONSIDERA USTED CONTAR CON UN LOCAL DENTRO DE UNA PLAZA
COMERCIAL?

5%

95%

Al observar las personas que les interese rentar un lugar para vender su producto
y/o servicio le agrado la idea al 95% de que este ubicado dentro de una plaza

comercial.

5. ¢DE ACUERDO A LO QUE OFRECE A LOS CLIENTES ES DE
CARACTER?
SERVICIO COMERCIO
44% 56%

¢ DE ACUERDO A LO QUE SE OFRECE A LOS CLIENTES ES DE CARACTER?
44

56%

De las persona encuestadas, el 56% se dedica a compra-venta-distribucion de
algun producto y el resto ofrece un servicio a la comunidad por lo que seria factible

una plaza comercial.

6. ¢ QUE BENEFICIOS DESEARIA ENCONTRAR EN ESTAS

INSTALACIONES?
ESTACIONAMIENTO |[ENTRETENIMIENTO|VIGILANCIA| ADMON |SERVICIO
DE WC
24% 28% 27% 7% 14%
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¢ QUE BENEFICIOS DESEARIA ENCONTRAR EN ESTA INSTALACION?

14 24

" \

28%
27

A las personas se les hizo atractivo que la plaza comercial contara con todos los
beneficios que les ofrecemos, por lo cual la plaza va a contar con todos ellos.

7. ¢ ESTARIA DISPUESTO ADQUIRIR UN LOCAL SI LE OFRECEN ESTOS
BENEFICIOS EN UNA PLAZA COMERCIAL?

Sl NO
94% 6%

¢(ESTARIA DISPUESTO ADQUIRIR UN LOCAL SI LE OFRECEN ESTOS BENEFICIOS
EN UNA PLAZA COMERCAL?

94

Analizando la gréfica el 94% del los encuestados les intereso rentar un local de la
plaza comercial por los beneficios que ya tiene.

8. . COMO LE GUSTARIA QUE ESTUVIERA DISENADO EL INMUEBLE?
MODERNO COLONIAL RUSTICO
68% 24% 8%
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¢COMO LE GUSTARIA QUE ESTUVIERA A DISENADO EL INMUEBLE?

8%

24%

68%

Teniendo conocimiento del gusto del cliente se dieron tres opciones de cémo
puede estar disefiado el inmueble por lo que la mayoria de los encuestados opto

por tener un disefio modero, el 24% colonial y el 8% rustico.

9. DE LO ANTERIOR ¢ CUANTO ESTARIA DISPUESTO A PAGAR DE
ALQUILER MENSUAL?

$3,300 $4,000 $4,700

60% 31% 9%

DE LO ANTERIOR ¢ CUANTO ESTARIA DISPUESTO A PAGRA DE ALQUILER
MENSUAL?

9

60%

31

Por lo que se le ofrece al cliente, le preguntamos cuanto estaria dispuestos

a

pagara por rentar un local en la plaza comercial por lo que el precio no pasara del

primer rango, ya que el 60% opto por pagar de $3,300 a $4,000.

10. LE PARECE ADECUADA LA UBICACION DE LA PLAZA COMERCIAL EN
LA COLONIA ACOLCO TEOLOYUCAN CENTRO

Sl NO

68% 32%
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LE PARECE ADECUADA LA UBICACION DE LA PLAZA COMERCIAL
EN LA COLONIA ACOLCO TEOLOYUCAN CENTRO

32

68%

Y por ultimo se les pregunto si les parecia adecuada la ubicacion en la colonia
Acolco y el 68% les parece favorable y estratégica la ubicacién para ofertar su
producto y/o servicio al consumidor.

Analisis de los precios

Es importante conocer la renta de los locales dentro de el municipio de
Teoloyucan, A continuacion se presenta un cuadro comparativo de precios,
superficies y localizaciones dentro del zona a estudiar.

Precio ($) de acuerdo a su ubicacion
Superficie m2 Cabecera Colonias A las afueras
Municipal Aledafas de Teoloyucan
4-8 1,500-3,700 1,200-3,500 900-1,200
8-12 1,700-4,100 1,500-3,700 1,000-1,500
12-16 1,900-4,300 1,700-4,000 1,200-1,700
16-20 2,100-4,500 1,900-4,200 1,400-1,900
22-27 4,700-5,700 4,500-5,500 2,100-4,000
28 en adelante 6,000-15,000 | 5,500-12,000 | 4,200-6,000

FUENTE: Elaboracién propia con base a los precios que se contemplan en el municipio de
Teoloyucan, 2006.

De manera que la cercania donde se encuentre el local y el tamafio, determinan
el monto de los precios. Nosotros nos ubicamos en la cabecera municipal de
Teoloyucan, por lo que el rango que nos corresponde es entre $1,700 a $4,100 y
complementado con respecto a las encuestas el precio que estarian dispuesto a
pagar por la renta del local es de $3,300 por lo que no sobrepasa el rango de la
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tabla antes mencionada. Por lo que el precio a cobrar sera de $3,300 y mejor que

la competencia.

Las ganancias a nivel

participaciones por sector se indican en el cuadro siguiente:

municipal respecto a sus correspondientes y sus

Resumen de actividades industriales, comerciales y

de servicios en Teoloyucan (2005).

Ingresos Brutos Insumos
Nivel de Establec./ | Personal |Remuneracion| Por el valor de los materias primas y
actividad Unidades | Ocupado es productos elaborados, | auxiliares o costo de
Econdmicas Total totales al o la ventade mercancias
Promedio Personal mercancias o la revendidas o
Ocupado |prestacién de servicios productos y
materiales para la
prestacion de
servicios
607 2,550 15,451.00 Ingr132,292.30 Insum103,682.20
Municipal 100% 100% 100% 100% 100%
67 601 52,524.90 40,185.00
Industria 11.03% 23.57% 55% 39.70% 38.76%
392 1,646 75,025.10 61,167.40
Comercio 64.59% 64.55% 33.00% 56.71 58.99%
148 303 4,742.30 2,329.80
Servicios 24.38% 11.88% 12.00% 3.59% 2.25%

FUENTE: Censo Industrial, Censo Comercial, Censo de Servicios INEGI.
Datos referenciados a 2005 Ultima version disponible.

Analizando la gréafica, se puede decir que el sector servicios, no requiere de tanto
personal, y por consecuencia no se paga mucho de salarios, otra ventaja es que
ya operando, los costos bajan en materiales para la prestacion de servicios, ya
que solo se pagaria el mantenimiento, los salarios que son bajos y servicios e

impuestos con respecto a la ley, por lo que es costeable introducirnos en este
sector.

Andlisis de la comercializaciéon

El canal de distribucion es de primer nivel, debido a que se trata de un servicio en
donde el empresario administrara la venta del mismo , se establecera un contacto
directo con el cliente, como se muestra a continuacion

Arrendador y Medios Cliente

Administrador » (Arrendatarios »| (Beneficiario final
y del producto o
Consumidores) servicio)
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FUENTE: Elaboracion propia con base a el servicio que se ofrece.

Analisis de fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas

Es esencial una perspectiva clara de las capacidades y deficiencias de recursos
del proyecto, asi como de sus oportunidades de mercado y de las amenazas
externas para su bienestar futuro, por lo tanto basandonos en el estudio de
mercado en el cual se determina la reaccion del medio tanto externo como interno
hacia nuestro servicio, y se examinan las caracteristicas de los consumidores, de
la competencia y de los medios por los cuales el servicio llega al consumidor final,
concluimos lo siguiente.

Fortalezas

v

v

Instalaciones atractivas y modernas.

Buen servicio al cliente.

En consecuencia estaremos incursionando y promoviendo el desarrollo del

comercio y la economia Municipal.
Mejor precio del servicio en relacién con los rivales.
Ubicado en la avenida principal.

Creacion de nuevos empleos.

Debilidades

v

v

v

Poco espacio en las instalaciones y estacionamiento.

Ubicacion fuera del centro del municipio donde se concentran las personas.

Reputacion débil

Oportunidades

v

v

Demanda insatisfecha en la comercializacion.

Existe un porcentaje muy bajo de competidores.
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v' Bajo costo de mano de obra.
v' Crecimiento poblacional.
v Aparicion de nuevos emprendedores que adquiririan un local.

v' Empleo de las tecnologias de internet y del comercio electrénico

Amenazas
v" Creacion futura de centros comerciales

v" Nuevas disposiciones en el plan de desarrollo municipal.

v' Cambio en las necesidades y gustos del consumidor, lo que hacen que se

alejen del servicio.

Estudio técnico

Objetivos del estudio

1. Demostrar la viabilidad técnica del proyecto.
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2. Analizar y determinar el tamafio optimo, la localizacién optima, los equipos,
los recursos, las instalaciones y la organizacién requerida para disefar,
construir, promover y arrendar los locales.

3. Determinar los costos y la inversion inicial del proyecto.

Macrolocalizacion

Aqui se representa geograficamente el territorio en el cual va formar parte el
proyecto, se menciona para su optima localizacion ademas de que sirve de
referencia para otros paises estados y municipios, asi como personas y empresas
que consideren situarse dentro de la zona .

El proyecto se ubica en la zona conurbana del Estado de México, en el municipio
de Teoloyucan.

i i i

FUENTE: Obtenido del sitio web www.monografias.com

El proyecto se ubica en la zona conurbana del Estado de México este es un de los
estados con mayor poblacion y con mayores ingresos ya que se ubican grandes
zonas industriales, centros comerciales, oferta de servicios. Por lo que respecta a
la zona norte donde se encuentra el municipio de Teoloyucan, este esta cerca de
la zona metropolitana por lo cual se ha estado poblando considerablemente ya
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que los pobladores del Distrito Federa buscan un lugar para obtener una mejor
calidad de vida, es por eso que la ubicacion favorece el desarrollo del proyecto.

Localizacion 6ptima del proyecto

El Municipio de TEOLOYUCAN se localiza en la porcidén nororiente del Estado de
México y colinda con los Municipios Mexiquenses de Coyotepec y Zumpango
hacia el norte, Tepotzotlan, Cuautitlan-1zcalli, Cuautitlan y Melchor Ocampo hacia
el sur, Jaltenco, Nextlalpan y Melchor Ocampo hacia el oriente y Coyotepec y
Tepotzotlan hacia el poniente.

Colindancias.

FUENTE: CGSNEGI; Carta topografica escala 1:50,000 SPP

Dentro del Municipio de TEOLOYUCAN se reconocen en total diez y seis barrios,
siete colonias y tres fraccionamientos, ordenados de la siguiente manera:
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Teoloyucan

Barrios: Acolco, Analco, Atzacoalco, Axalpa, Cuaxoxoca,
Santiago, San Bartolo Tlaxihuicalco, San Juan, Santa
Cruz, Santa Maria Caliacac, San Sebastian, Santo
Tomas, Tepanquiahuac, Tlatenco, Tlatilco y Zimapan.

Colonias: Ejidal Santa Cruz del Monte, Ex Hacienda San José
Puente Grande, La Era, Guadalupe, Nueva Venecia,
Santo Tomas y La Victoria.

Fraccionamientos: El Fresno 2000, La Providencia y Villas Teoloyucan.

FUENTE: Elaboracioén propia en base a la Monografia Municipal Teoloyucan. 2006 .

Las principales zonas concentradoras de actividades econémicas son:

a) Cabecera municipal formada por los barrios centrales de Acolco, Tlatilco,
Tlatenco y Tepanquiahuac.

b) Barrio de San Bartolo Tlaxihuicalco (es el segundo poblado mas importante
en Teoloyucan).

c) Colonia Ejidal Santa Cruz del Monte (tercer poblado en importancia a nivel
municipal).

d) Barrio de San Juan (cuarta poblacién en importancia en Teoloyucan).

e) Barrio de San Sebastian (quinto asentamiento en importancia a nivel
municipal).

f) Col. Santo Tomas (sexta poblacion méas grande en el municipio).

En estos seis sitios se ubican casi dos tercios de la totalidad de los equipamientos
y servicios urbanos, el 80% de la actividad industrial y de servicios y el 30% de la
poblacibn municipal. Se trata de asentamientos urbanos consolidados y en
proceso de crecimiento.

La cabecera municipal se integra al resto de las localidades a través de vialidades
primarias (Av. Hidalgo, Av. Reforma y Av. Chapultepec que partiendo de la plaza
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central permiten acceso a las carreteras de alcance regional Teoloyucan-
Cuautitlan, Teoloyucan-Huehuetoca y Av. Zumpango).

La cabecera municipal refuerza su interrelacion con el resto de las localidades
cercanas con la existencia de corredores comerciales y de servicios localizados
preferentemente en ambos costados de la Av. Hidalgo, Av. Reforma y carretera
Teoloyucan-Cuautitlan. Las actividades comerciales y de servicios ofrecidos en
estos corredores son de cobertura local y ocupan en el afio 2001
aproximadamente al 47% de la poblacion municipal econémicamente.

Factores que se consideran para la localizacion optima del
proyecto

Por una parte existe una zona urbana situada en torno a la plaza central, en donde
existen servicios, equipamiento y actividades comerciales consolidadas a una
escala local, los distritos habitacionales estan definidos y la imagen urbana es
homogénea y por la otra grandes extensiones de suelo ocupadas por caserios
dispersos bajo regimenes irregulares de tenencia de la tierra.

En el siguiente cuadro se mencionan los factores geograficos que se encuentran
en el municipio de Teoloyucan

Factores geograficos.

Orografia. Teoloyucan sélo cuenta con pequefias lomas al oeste: la de San

Jorge, Peflas de la Virgen, La Cantera, La Nopalera del
Huachichil, La Remesa, Manantial de la Remesa, Nopalera de
Catano, Las Lajas y la llamada Los Tiradores o del Grullo.

Hidrografia. El rio Cuautitlan, que viene de la presa de Guadalupe, desde

época muy remota ha proporcionado el vital liquido para regar
las tierras de cultivo de los naturales de Teoloyucan. Este rio en
el estado de Hidalgo recibe el nombre de “Rio Tula” y es
tributario del Panuco. El Rio Chico, se deriva del Rio Hondo en
Tepotzotlan, nace en el represo llamado “El Aleman”, al sur de
la cabecera municipal de Tepotzotlan pasan proximos a la
cabecera municipal.

La laguna de Zumpango en la época prehispanica era muy
extensa y proporcionaba a los naturales de Teoloyucan
alimentos por medio de la pesca y caza de aves acuaticas,
ademas del tule.

Clima. Clima templado subhimedo con lluvias en el verano, la
temperatura media anual es de 15 grados centigrados, la
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maxima es de 30 grados centigrados, la minima extrema es de
5 grados centigrados. La precipitacion pluvial maxima en 24
horas es de 46.2 mm.

Principales

Ecosistemas.

La vegetacion se caracteriza por arboles de pirul, sauce, sauce
lloron, eucalipto, fresno, alamo, casuarina, pino, mimosa,
huizache, alcanfor y ahuehuete. Hay variedad de arboles
frutales: durazno, manzana, capulin, tejocote, morera, ciruelo,
pera, higuera y granada. Plantas medicinales: savila, pata de
leén, alfilerillo, mostrante, manrubio, hinojo, cedrén, peshtd,
manzanilla, hierbabuena, golondrina, gordolobo, epazote de
perro y de zorrillo, ruda, mejorana y mortadela. Cultivos: maiz,
alfalfa, frijol, trigo y haba.

Fauna silvestre: conejo, ardillas, tuza, rata y raton de campo,
lagartija, camaledn, escorpion, culebra, vibora de cascabel,
arafla y hormiga; en extincién: lechuza, liebre y zorrillo.
Animales domésticos: aves de corral, ganado vacuno, ovino,
equino, porcino y conejo

Caracteristicas

y Uso
Suelo.

del

La region pertenece al periodo cuaternario, con la formacion del
digue basaltico que formo la sierra de Chichinautzin y que cerré
el escurrimiento original hacia el sur de la actual cuenca del
Valle de México.

El territorio municipal estd compuesto por suelos altamente
organicos como son el aluvial, y toba; rocas igneas extrusivas y
rocas sedimentarias clasicas o mecanicas. El 79% del territorio
agricola, el 15% se utiliza para vivienda y el 5% para oficinas y
espacios publicos.

FUENTE: Elaboracién propia con base al plan de desarrollo Municipal 2003-2006.

Infraestructura Carretera, Ferroviaria.

Considerado otro factor geografico. Teoloyucan es un sitio de primera importancia
en el ambito Estatal, estd comunicado regionalmente por la Autopista México-
Querétaro y las carreteras que conforman una red vial primaria importante porque
permite el acceso por el poniente a la zona industrial de Huehuetoca utilizando la
carretera que conduce a Huehuetoca como via troncal y ruta hacia la Autopista

México-Pachuca.

La red carretera primaria esta formada de la siguiente manera:
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a)

b)

c)

d)

e)

Carretera Animas-Coyotepec (2 carriles, 1 por sentido); permite
comunicacién con los municipios de Cuautitlan y Coyotepec.

Carretera Teoloyucan-Cuautitlan (2 carriles; 1 por sentido); permite
comunicacién con los municipios de Cuautitlan y Tepotzotlan.

Carretera Teoloyucan-Huehuetoca (2 carriles; 1 por sentido); permite
comunicacién con el municipio de Hueuetoca.

Av. Zumpango (2 carriles; 1 por sentido); permite comunicacion con el
municipio de Jaltenco.

Av. Reforma-Av. Chapultepec-Av. del Sol-Carretera a Lumbreras (dos
carriles; 1 de ida, 1 de retorno con secciones variables). Estas vialidades
se complementan permitiendo la comunicacién entre Teoloyucan y
Tepotzotlan.

Carretera Cuautitlan-Zumpango; llegando al Barrio de San Juan, permite
comunicaciéon con los municipios de Cuautitlan, Melchor Ocampo y
Zumpango.

Ademas se cuenta con una infraestructura ferroviaria integrada por una via que
conduce a la Ciudad de Pachuca y que en su paso por el territorio municipal cubre
una distancia aproximada de 3,750 metros.

El sistema de transporte municipal tiene cinco modalidades: autobuses,
microbuses, combis, taxis y bicitaxis.

El transporte suburbano de pasajeros cubre las rutas:

a) Teoloyucan-Metro Politécnico con microbuses y autobuses.

b) Teoloyucan-Tlalnepantla con microbuses y combis.

c) Teoloyucan-Ecatepec (Via José Lopez Portillo) con combis.

Factores sociales
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De acuerdo al Bando Municipal de Teoloyucan, los factores sociales también
considerados servicios publicos son los siguientes:

a) Agua potable,

b) Alcantarillado,

c) Tratamiento y disposicién de aguas residuales,

d) Alumbrado publico,

e) Limpia, recoleccion, traslado, tratamiento y disposicion de residuos sdlidos,
f) Mercados y centrales de abasto,

g) Panteones,

h) Rastros,

i) Calles, parques, jardines, areas verdes y recreativas,
j) Imagen urbana,

k) Seguridad publica y transito,

l) Asistencia social,

m) Seguridad publica y administracion de justicia,

n) Basureros y rellenos sanitarios,

0) Proteccion civil y bomberos.

Factores sociales.

Educacién. El municipio existen 71 escuelas que dan atencion a 13,668
estudiantes, sin embargo, el analfabetismo no ha desaparecido,
éste representa el 6.82%.
En el territorio municipal existen cinco centros de salud
Salud. . . : . .
dependientes del ISEM, asi como cinco hospitales particulares;
ademas de 25 consultorios particulares incluyendo el servicio
dental. Hay un centro de atencion del Sistema para el Desarrollo
Integral de la Familia (DIF).
Abasto. El comercio se ha distribuido de la siguiente forma:
e Establecimientos comerciales.
e Mercado municipal.
e Tianguis.
e Establecimientos de bienes de consumo bésico.
e Tiendas Liconsa.
Vivienda. En 1995 el Conteo de Poblacion y Vivienda registré 54,445

habitantes en el municipio y 10,921 viviendas, lo que da por
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resultado una densidad poblacional de 4.98%, por otro lado, de
acuerdo con las estimaciones del Plan del centro de poblacion
de Teoloyucan en 1997 habia 61,704 habitantes, 13,129
viviendas y una densidad poblacional de 4.69%.

En 1960, el 62.62% de la vivienda era propia y para 1995
alcanzo el 99.62%.

Cabe sefalar, que en el afio 2005, de acuerdo a los datos
preliminares del Censo General de Poblacion y Vivienda,
efectuado por el INEGI, hasta entonces, existian en el municipio
14,001 viviendas en las cuales en promedio habitan 4.74
personas en cada una.

Medios de
comunicacion.

De acuerdo a la normatividad vigente, los servicios de correos,
telégrafo y telefonia privada y publica estan cubiertos de modo
suficiente.

Las sefales de radio se captan con claridad en AM y FM en la
totalidad de sus cuadrantes respectivos. Las sefiales de
television abierta (canales 2, 4, 5, 7, 9, 11, 13, 22 y 40) se captan
con claridad en todo el territorio municipal siendo excepcion el
canal 34 que corresponde a Television Mexiquense.

FUENTE: Elaboracioén propia con base al plan de desarrollo Municipal 2003-2006.

Cada uno de los servicios publicos son indispensables es por eso que se
menciona la capacidad instalada que cuenta el municipio hasta el momento.

Infraestructura. Porcentaje
Drenaje. 55%

Red de alcantarillado. 20%
Energia eléctrica. 99%
Alumbrado publico. 70%

Agua potable. 93.34%

FUENTE: Elaboracién propia con base al plan de desarrollo Municipal 2003-2006.
Factores institucionales
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El crecimiento de la poblacién se ha multiplicado considerablemente en 35 afios.
El aumento del indice de natalidad ha sido constante. La morbilidad presenta una
tendencia descendente. El crecimiento por inmigracion a partir de 1998 ha sido
muy considerable al establecerse zonas habitacionales de la empresa fomento a
la vivienda (FOVI). De acuerdo a los datos del Censo de 1990, la poblacién del
municipio era de 41,964 habitantes y en 1995 segun el Conteo de Poblacion y
Vivienda se ubico en 54,454 habitantes, observando en este periodo una tasa de
crecimiento media anual de 4.72%.

Por su parte el indice de natalidad en 1996 fue de 2.63% y el de defunciones se
ubicé en 0.40%. Es importante sefalar que en el afio 2005, de acuerdo con los
resultados preliminares del Censo General de Poblacion y Vivienda efectuado por
el INEGI, existian en el municipio un total de 66,486 habitantes, de los cuales
33,068 son hombres y 33,418 son mujeres; esto representa el 49% del sexo
masculino y el 51% del sexo femenino.

Es por ello que el municipio de Teoloyucan junto con el gobierno estatal y federal
tiene planes de ampliacion de las carreteras y construccion de casas
habitacionales y posible ampliacién del tren suburbano.

Factores econdmicos

Factores econGmicos.

El tipo de suelo de Teoloyucan es apto para la agricultura, en su
mayoria la poblacion se dedica las labores del campo. Hay
agricultura de temporal y de riego.

Agricultura.

Ganaderia. |El ganado predominante es el vacuno, se producen alimentos
derivados de la leche en grandes cantidades. También el ganado
ovino ocupa un lugar importante en el municipio.

Industria. || 5 industria en nuestro municipio en 1986 era incipiente:
actualmente presenta un panorama diferente. Se fabrica Ilo
siguiente: fabricacion de productos alimenticios, textiles, de papel,
celulosa y cartdon; derivados del petroleo, productos de caucho y
plastico, producto minerales, no metélicos y metélicos, maquinaria y
equipos Yy la industria del tabique. La industria de carrocerias y
adaptaciones automotrices, tanques metalicos para el acarreo de
fluidos, carrocerias de ambulancias, minibuses, autobuses urbanos,

camiones de redilas y camiones para extincion de incendios.

Comercio. | g municipio cuenta con un tianguis permanente y un mercado,

ambos en la cabecera ademads de una gran cantidad de
establecimientos comerciales que satisfacen las necesidades de la
poblacion.

Servicios. Se cuenta con servicio de hoteles, casas de huéspedes,
restaurantes, transporte turistico, bufetes juridicos.
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Microlocalizacion

Se refiere al espacio mas especifico donde se encontrara la plaza comercial, para su facil localizacion. Es por ello

gue a continuacién se representan mapa del municipio de Teoloyucan y el croquis del predio a ocupar.

UBICACION DEL PREDIO
BARRIO ACOLCO

Norté

PREDIO

Bo. ACOLCO

FUENTE: Tomado del plan de Desarrollo Municipal de Teoloyucan 2003-2006.
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Determinacion y distribucion de las instalaciones

Se contempla crear en el inmueble una plaza comercial que contara en su
interior con 8 locales bien distribuidos; cada uno contara con su respectivo bafo,
instalacion eléctrica, servicio de agua potable y sistema de drenaje con opcion
de rentar espacios en el pasillo de la plaza a negocios no establecidos,
optimizando la distribucién eficiente de las distintas areas de la plaza.

Distribucion de la plaza comercial
Area No. M2 Total M2
Locales 8 13.65 109.2
Bafos 8 3 24
Pasillo 2 33.4 66.80
Estacionamiento 1 24.32 24.32
Total superficie construida 224.32

FUENTE: Elaboracién propia con base a la capacidad que tendra el proyecto.

La parte construida del inmueble abarca de la superficie del territorio y esta
realizada en dos plantas, cada una de 100 m2 y el resto de estacionamiento.

La dimension del terreno donde se encuentra el inmueble para la instalacion de
la plaza, tiene una superficie asimétrica, sus medidas son 124.32 m2

El disefio de la plaza contara con acabados adecuados para satisfacer las
necesidades de los arrendadores y los clientes de estos.

Dada la magnitud del inmueble disponible para la instalacion de los locales; a
continuacion se presenta el plano arquitectonico donde se proponen las
dimensiones y distribucién de cada una de estos, que en conjunto permitan la
operacion eficiente de la plaza para aprovechar de la mejor manera posible los
espacios y recursos de que se disponen, manteniendo a su vez las condiciones
optimas de seguridad e higiene que este tipo de espacios requiere.
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FUENTE: Plano realizado por Ing. José Francisco Sanchez Vega.
Como se observa el plano arquitectonico disefiado pretende aprovechar de la

mejor manera posible los espacios y recursos que se tienen manteniendo las
instalaciones optimas que se requieren.
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Presupuestos de inversion

A continuacién se muestra el presupuesto de inversion el cual se divide en
costos preoperativos y costos operativos, el primero incluyen todos aquellos
conceptos que se utilizaron antes que se pusiera en marcha el arrendamiento de
los locales y los operativos son todos aquellos costos que resultan de la
operacion de la renta de los locales.

Costos preoperativos
(Cifras expresadas en pesos)
Valor Importe
Concepto Cantidad Unitario Total
GASTOS DE
ADMINISTRACION
Sueldo del Ingeniero 3 meses $10,000.00] $30,000.00] $30,000.00
TERRENO
Terreno 124.32 M2 448.68| 55,779.90| 55,779.90
EDIFICIOS
CONSTRUCCION
Locales 8 109.2 M2 1,496.33] 163,399.24
Bafios 8 24 M2 1,504.32] 36,103.68
Pasillo 2 66.8 M2 700.00{ 46,760.00
Estacionamiento 1 24.32 M2 375.75 9,138.24
Fuente 1 8,000.00 8,000.00
Escaleras y barandal 1 10,100.00 10,100.00| 273,501.16
MOBILIARIO Y EQUIPO
Bancas 4 1,550.00 6,200.00
Equipo de computo 2 5,500.00 11,000.00 17,200.00
GASTOS
PREOPERATIVOS
DIFERIDOS
Constitucion legal de la
empresa 1 3,500.00 3,500.00
Permisos de construccion 1 800.00 800.00
Registro publico de la
propiedad y comercio 1 813.00 813.00
Certificado de
zonificacion p / uso 1 600.00 600.00
Contrato de energia
eléctrica 1 1,500.00 1,500.00
Contrato NEXTEL 2 800.00 1,600.00
Propaganda 1 1,500.00 1,500.00
Otros permisos 1 2,500.00 2,500.00 12,813.00
TOTAL GASTOS
PREOPERATIVOS $389,294.05

NActne AnnAarvativine

precios estimados en el municipio de Teoloyucan.

lcASTOS DE

FUENTE: Elaboracion propia con base a BIMSA. Construccién Market Data Group y a los
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ADMINISTRACION

HONORARIOS
Administrador 1 persona $7,000.00{ $84,000.00
Contador 1 persona 6,000.00, 72,000.00
SERVICIOS
ADMINISTRATIVOS
Vigilante 1 persona 1,812.00] 21,744.00
Intendente 1 persona 1,500.00] 18,000.00
PAGOS DE
SERVICIOS
Agua 40.00 480.00
Teléfono 2 800.00 9,600.00
TRAMITES OFICIALES
Predio 1 33.34 400.08
Impuestos e
imprevistos 500.00 6,000.00
$212,224.08
MATERIAS PRIMAS
Limpieza Articulos varios 400.00 4,800.00
Mantenimiento 450.00 5,400.00
10,200.00
TOTAL GASTOS
OPERATIVOS $222,424.08

FUENTE: Elaboracion propia con base a BIMSA. Construction Market Data Group y a los

precios
estimados en el municipio de Teoloyucan.

En el siguiente cuadro se desglosa el costo de nuestro capital de trabajo,
equivalentes a un mes de operacion.

Costo Capital de trabajo
Costo

Concepto mensual
Materias primas $850.00
Pago de servicios 1,373.34
Honorarios 13,000.00
Servicios Administrativos 3,312.00
Total $18,535.34
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FUENTE: Elaboracion propia con base al cuadro de costos preoperativos calculados a un mes
de
Operacion.

Inversion inicial

El monto de inversion inicial requerido para la construccion de locales
comerciales a través del crédito PyME se resume a continuacion:

Inversion inicial
(Cifra expresada en pesos)
Concepto Monto Total

ACTIVO TANGIBLE
CONCEPTO
Inversion fija
Edificio $273,501.16
Mobiliario y Equipo 17,200.00] $290,701.16
ACTIVO INTANGIBLE
CONCEPTO
Inversion Diferida 12,813.00
Capital dg trabajo (2 meses)* 37,070.68 49,883.68
INVERSION INICIAL DEL
PROYECTO 340,584.84

FUENTE: Elaboracién propia con relacién a los costos preoperativos y operativos.
* Capital de trabajo a dos meses de operacion.

Nota: Cabe aclarar que los honorarios del Ingeniero y el terreno en el que se dispone para las
instalaciones, son otorgados por la aportacion de los socios. Por lo que no se contemplan para la
inversion inicial.

Calendario de actividades

Presenta la totalidad de las inversiones del proyecto antes de su puesta en
marcha, es decir se visualiza el momento en que se realiza cada una de ellas.

Calendario de actividades.
Concepto Meses
MES 1| MES 2 |MES 3|MES 4|MES 5|MES 6

Estudio de factibilidad

Integracion legal

Obtencién de registros y permisos
Gestion del financiamiento
Ejecucion de la obra civil

Contrato de servicio

Adquisicion de mob. y equipo
Contratacién del personal
Adquisicion de materia prima
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Dicho calendario tiene el objetivo de representar el trayecto de la inversion en
una relacion espacio-tiempo.

Después de mencionar los recursos materiales y humanos que se utilizaran en
el proyecto, se necesita especificar el moto de los recursos financieros es por
€s0 que se a continuacién se desglosa el monto requerido para el negocio.

Financiamiento %
Crédito bancario $170,000.00 39.88%
Aportacion de los socios 256,364.73 60.12%
Total 426,364.73 100%

FUENTE: Elaboracién propia con base a los costos preoperativos y operativos, contemplando
el
porcentaje tanto de aportacion de socios y crédito PYME

Organizacion

ADMINISTRADOR

CONTADOR

VIGILANTE INTENDENTE

FUENTE: Elaboracién propia con relacién a las distintas actividades que se
desempefiaran en la plaza comercial.

El personal que laborara en la empresa consta de cuatro personas, por lo tanto
No es necesario crear una organizacion mas complejo.

El vigilante y el intendente seran contratados a través de agencias, esto para
llevar un mejor control de la contabilidad y evitar aspectos legales.

Dentro de las funciones que tendran el personal de manera general, son los
sig.:
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Administrador; Registro, control y coordinacion de los arrendatarios.
Contador; Llevar los registros contables y financieros de la empresa.

Vigilante; Resguardara las instalaciones, asi como a los consumidores
finales de cualquier incidente.

Intendente; Mantendra las instalaciones limpias, esto no incluye la
limpieza de cada uno de los locales.

Nota: Las actividades antes mencionadas no son las Unicas; esto depende
de cada puesto que se ocupe y se desglosara especificamente en un
contrato.

Marco legal

La politica municipal en materia de desarrollo econdmico y social esta disefiada
para apoyar, inducir y orientar el adecuado crecimiento de las actividades
econdmicas municipales en beneficio de la comunidad.

Se favorecera la instalacion de comercios de cobertura local.

Se promovera la instalacién de comercios de alcance regional que
ademas “anclen” y consoliden al comercio de cobertura local.

Se facilitara la instalacion y funcionamiento de factorias que ofrezcan
servicios de cobertura local y regional considerando normatividades
similares a los casos comerciales e industriales.

Se impulsaré la consolidacion de corredores comerciales y de servicios
especializados.

Se apoyara e incentivara la conformacion de corredores industriales y de
servicios especializados

Personalidad Juridica.

En el caso de la actividad especifica que se desarrolla, sera Arrendamiento
Inmobiliario ya que se considera de caracter civil porque se da entre particulares
y no con intenciones comerciales, ademas la forma juridica que adoptara el
proyecto serd como “persona fisica”.
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Por lo tanto, los requerimientos legales son los siguientes:

Tramites obligatorios para constituir o iniciar un negocio para persona
fisica.
De : 821102 : Servicios de alquiler de terrenos, locales comerciales y otros
edificios no residenciales.

CONSTITUCION

Inzcripcian al registro federal de
contribuventes

INICIO Y OPERACION

Factibilidades de usa especifico del
suelo

¥

Visto bueno de ecologia para el
pstablecimienta de empresas que no requieran
de autorizacion de impacto ecologico
regional,

L4

Visto bueno

v

Dictarnen de viabilidad de proteccidn civil
[usa del suela)

v

Dictamen de factibilidad de servicios de
agua potable, drenaje v saneamiento

Apertura
del

nEEciu v

| Licencia de funcionamiento municipal

\d

Acta de inteqracidn a la comisidn de
B seguridad e higiene en los centros de
trabajo

|
v
Aprobacian de planes v programas de
[ 2 capacitacidn v adiestramiento

¥

Alta en el sistema de infarmacian
ermpreszarial mexricana (siem)

41



"Trémite aplicable solo si tiene cuando menos un empleado.
Nota: Esta guia es indicativa y esta sujeta a cambios por las autoridades competentes, los tramites federales estan
validados por la Comision Federal de Mejora Regulatoria.

FUENTE: Tomado del sitio web www.contactopyme.gob.mx

Estudio financiero

Objetivos

1. Determinacion del monto de los recursos necesarios para la
realizacion del proyecto.
2. Determinar cual sera el costo total de operacion del proyecto.

Fuente de financiamiento

En el mercado existen diversas opciones de financiamiento para pequefas y
medianas empresas, de todos estos encontramos la que mas se adapto a las
caracteristicas que tiene el proyecto es por eso que a continuacién se describe:

El banco es;

& Santander Serfin

Tipo de crédito;
CrREDITO PYME

Objetivo;

La solucion para financiar las necesidades de capital de trabajo o adquisiciones
de activo fijo, hecho especialmente para pequefio y mediano empresario, ya
gue te lo otorgan mediante un esquema que no requiere garantias y con tasa fija
con plazos de hasta 18 meses para capital de trabajo y 60 meses para la
adquisicion de activos fijos.

Beneficios;

» Crédito accesible para las pequefias y medianas empresas mexicanas,
nuevas o en operacion.

» Dirigido para cubrir necesidades de capital de trabajo o para la
adquisicion de activos fijos.

Ventajas;

> No es necesaria una garantia hipotecaria.
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Solo basta la aprobacion y la firma de un obligado solidario como fuente
alterna de repago, que preferentemente serd el principal socio
accionista de la empresa o negocio solicitante.

Certidumbre en los pagos debido a la tasa fija garantizada.

Plazos flexibles, de 1 a 18 meses en capital de trabajo y hasta 60 meses
en adquisicion de activo fijo.

Financiamiento de activos fijos que incluye hasta 4 meses de gracia en el
pago del capital para las nuevas empresas.

Las caracteristicas de los créditos, son;

En el caso de las Empresas Nuevas y desean acceder a un financiamiento
para Activo Fijo:

» Garantia: Un obligado solidario en proporcion de 1 a 1, es decir, el
patrimonio (bienes inmuebles libres de gravamen) del obligado solidario
debe ser igual al valor total del crédito solicitado y, solo en el caso de
adquisicién de bienes inmuebles, el propio inmueble adquirido.

» Plazos: a elegir hasta 60 meses (incluye hasta 4 meses de gracia
opcionales).

» Tasa: fija durante todo el plazo.

» Montos: de $50,000 a $400,000 pesos.

» Méximo a financiar : Hasta el 80% del valor del activo fijo.

Requisitos;

» Ser Persona Moral o Persona Fisica con Actividad Empresarial.

» En el caso de ser Personas Fisicas, contar con un obligado solidario,
quien debe contar con bienes inmuebles y un adecuado historial en el
Bur6 de Crédito.

» Requisitar la Solicitud de Crédito (Anexo3).

» Presentar la siguiente documentacién en original y copia

Documentacion;

43



>
>

Descripcién del proyecto a financiar (mercado, monto de inversion y
premisas econdmicas), plan de negocios, estados financieros
proyectados y en su caso, contratos vigentes.

Escritura constitutiva y estatutos sociales actualizados con datos del
Registro Publico de la propiedad (R.P.P.).

Escritura de otorgamiento de poderes con datos del R.P.P.
Reporte del Bur6 de Crédito reciente (Anexo 2).

De acuerdo a lo anterior nuestro financiamiento se describe de la siguiente
manera:

Inversion fija: $290,701.16

Tabla de amortizacion del 58.57 % de la Inversion fija inicial
Crédito PyME: $170,000.00

Plaza de pagos: 5 afios (60 meses) con dos meses de gracia
Tasa de interés sobre saldos insolutos: 12.50%

Tabla estimada de amortizacion de créditos e interés
(Cifra expresada en pesos)
Interés
Capital sobre Abono
Mes Insoluto Amort. saldos Mensual
1 170,000.00 21,250.00 21,250.00
2 170,000.00 21,250.00 21,250.00
3 167,166.67 2,833.33 63,395.83 66,229.17
4 164,333.33 2,833.33 20,541.67 23,375.00
5 161,500.00 2,833.33 20,187.50 23,020.83
6 158,666.67 2,833.33 19,833.33 22,666.67
7 155,833.33 2,833.33 19,479.17 22,312.50
8 153,000.00 2,833.33 19,125.00 21,958.33
9 150,166.67 2,833.33 18,770.83 21,604.17
10 147,333.33 2,833.33 18,416.67 21,250.00
11 144,500.00 2,833.33 18,062.50 20,895.83
12 141,666.67 2,833.33 17,708.33 20,541.67
TOTAL ANO 1 28,333.33
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Interés

Capital sobre Abono
Mes Insoluto Amort. saldos Mensual
13 138,833.33 2,833.33 17,354.17 20,187.50
14 136,000.00 2,833.33 17,000.00 19,833.33
15 133,166.67 2,833.33 16,645.83 19,479.17
16 130,333.33 2,833.33 16,291.67 19,125.00
17 127,500.00 2,833.33 15,937.50 18,770.83
18 124,666.67 2,833.33 15,583.33 18,416.67
19 121,833.33 2,833.33 15,229.17 18,062.50
20 119,000.00 2,833.33 14,875.00 17,708.33
21 116,166.67 2,833.33 14,520.83 17,354.17
22 113,333.33 2,833.33 14,166.67 17,000.00
23 110,500.00 2,833.33 13,812.50 16,645.83
24 107,666.67 2,833.33 13,458.33 16,291.67
TOTAL ANO 2 34,000.00
Interés
Capital sobre Abono
Mes Insoluto Amort. saldos Mensual
25 104,833.33 2,833.33 13,104.17 15,937.50
26 102,000.00 2,833.33 12,750.00 15,583.33
27 99,166.67 2,833.33 12,395.83 15,229.17
28 96,333.33 2,833.33 12,041.67 14,875.00
29 93,500.00 2,833.33 11,687.50 14,520.83
30 90,666.67 2,833.33 11,333.33 14,166.67
31 87,833.33 2,833.33 10,979.17 13,812.50
32 85,000.00 2,833.33 10,625.00 13,458.33
33 82,166.67 2,833.33 10,270.83 13,104.17
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34 79,333.33 2,833.33 9,916.67 12,750.00
35 76,500.00 2,833.33 9,562.50 12,395.83
36 73,666.67 2,833.33 9,208.33 12,041.67
TOTAL ANO 3 34,000.00
Interés
Capital sobre Abono
Mes Insoluto Amort. saldos Mensual
37 70,833.33 2,833.33 8,854.17 11,687.50
38 68,000.00 2,833.33 8,500.00 11,333.33
39 65,166.67 2,833.33 8,145.83 10,979.17
40 62,333.33 2,833.33 7,791.67 10,625.00
41 59,500.00 2,833.33 7,437.50 10,270.83
42 56,666.67 2,833.33 7,083.33 9,916.67
43 53,833.33 2,833.33 6,729.17 9,562.50
44 51,000.00 2,833.33 6,375.00 9,208.33
45 48,166.67 2,833.33 6,020.83 8,854.17
46 45,333.33 2,833.33 5,666.67 8,500.00
47 42,500.00 2,833.33 5,312.50 8,145.83
48 39,666.67 2,833.33 4,958.33 7,791.67
TOTAL ANO 4 34,000.00
Interés
Capital sobre Abono
Mes Insoluto Amort. saldos Mensual
49 36,833.33 2,833.33 4,604.17 7,437.50
50 34,000.00 2,833.33 4,250.00 7,083.33
51 31,166.67 2,833.33 3,895.83 6,729.17
52 28,333.33 2,833.33 3,541.67 6,375.00
53 25,500.00 2,833.33 3,187.50 6,020.83
54 22,666.67 2,833.33 2,833.33 5,666.67
55 19,833.33 2,833.33 2,479.17 5,312.50
56 17,000.00 2,833.33 2,125.00 4,958.33
57 14,166.67 2,833.33 1,770.83 4,604.17
58 11,333.33 2,833.33 1,416.67 4,250.00
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59 8,500.00 2,833.33 1,062.50 3,895.83

60 5,666.67 2,833.33 708.33 3,541.67
TOTAL ANO 5 34,000.00

61 2,833.33 2,833.33 354.17 3,187.50

62 -0.00 2,833.33 -0.00 2,833.33

Fuente: Elaboracion propia con base a los datos otorgados por el banco Santander

Nota: El afio 1 se considera para el 2007, esto para aspectos legales.

Célculo de ingresos del primer afio
(Cifra expresada en pesos)
Periodo de 2 meses
Concepto C_:apacidad Cuota_me_nsual Ingreso de 2
instalada % unitaria meses
Locales 4 50% $3,300.00 $26,400.00
Mantenimiento 4 50% 110.00 880.00
Puestos 0 0% 0.00 0.00

Los dos primeros meses se pone en servicio 4
mantenimiento por local de $110.00, es decir la mitad de la capacidad de la

locales pidiendo un

plaza comercial y no se contaran todavia con puestos en los pasillos.

Continuacion del calculo de ingresos del primer afio
(Cifra expresada en pesos)
Periodo de 10 meses
Concepto C_:apacidad Cuota.me_nsual Ingreso de 10
instalada % unitaria meses
Locales 8| 100% $3,300.00 $264,000.00
Mantenimiento 8 100% 110.00 8,800.00
Puestos 8| 100% 1,300.00 78,000.00

Se considera rentar espacios en el pasillo después de los dos meses de iniciar

operaciones, ubicados 3 por piso para dar un total de 6 puestos cada uno de
$1,300, y la capacidad de los locales estara cubierta al 100%.

Arrendamiento de los locales
(Cifra expresada en pesos)

No. de No. de Cuota mensual Ingreso Ingreso
afos locales unitaria mensual anual
Afio 2 8 $3,630.00 $29,040.00, $348,480.00
Afio 3 8 3,993.00 31,944.00] 383,328.00
Afio 4 8 4,389.30 35,114.40] 421,372.80
Afio 5 8 4,828.23 38,625.84] 463,510.08

NOTA: Se contempla una inflacién del 10% anual en la renta de locales.



Cuotas de mantenimiento
(Cifra expresada en pesos)

No. de Cuota de Cuota mensual Ingreso Ingreso
afos mantenimiento unitaria mensual anual
Afio 2 8 $121.00 $968.00] $11,616.00
Afio 3 8 133.10 1,064.80 12,777.60
Afio 4 8 146.41 1,171.28 14,055.36
Afio 5 8 161.05 1,288.40 15,460.80

NOTA: Se contempla una inflacién del 10% anual en las cuotas de mantenimiento.

Arrendamiento de puestos
(Cifra expresada en pesos)

Cuota
No. de No. de mensual Ingreso Ingreso
afos puestos unitaria mensual anual
Afio 2 6 $1,430.00 $8,580.00 $102,960.00
Afo 3 6 1,573.00 9,438.00 113,256.00
Afo 4 6 1,730.30 10,381.80 124,581.60
Afio 5 6 1,903.33 11,419.98 137,039.76

NOTA: Se contempla una inflacién del 10% anual en el arrendamiento de los puestos.

Nuestros ingresos estan desglosados por afos, obtenidos de los calculos de

arrendamiento de locales, cuotas de mantenimiento y la renta de los puestos

Presupuesto de ingresos anuales

(Cifra expresada en pesos)

Concepto Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Locales $290,400.00| $348,480.00| $383,328.00] $421,372.80 $463,510.08
Mantenimiento 9,680.00 11,616.00 12,777.60 14,055.36 15,460.80
i(ig?essos 78,000.00] 102,960.00] 113,256.00] 124,581.60] 137,039.76
Total $378,080.00| $463,056.00] $509,361.60] $560,009.76| $616,010.64

Una vez obtenidos los ingresos, se determinara la depreciacion y amortizacion

para realizar el presupuesto de ingresos netos y el de egresos anuales.

Célculo de depreciacion de activos fijos
(Cifra expresada en pesos)




Tasa de Depreciacion
Concepto Valor depreciacion anual
Edificio $273,501.16 10% $27,350.12
Muebles (bancas) 6,200.00 10% $620.00
Equipo de computo 11,000.00 30% 3,300.00
Total 290,701.16 31,270.12

FUENTE: Elaboracion propia con relacion a los costos preoperativos y la tasa de depreciacion
proporcionada por la Ley del Impuesto sobre la Renta (Art. 40y 41)

NOTA: Se aplica la Depreciacion es lineal.

Amortizacion de gastos preoperativos diferidos
(Cifra expresada en pesos)
Tasa de Amortizacion
Concepto Valor amortizacion anual

Constitucion legal de la empresa $3,500.00 5% $175.00
Permisos de construccién 800.00 5% 40.00
Registro publico de la propiedad y

comercio 813.00 5% 40.65
Certificado de zonificacion p / uso 600.00 5% 30.00
Contrato de energia eléctrica 1,500.00 5% 75.00
Contrato NEXTEL 1,600.00 5% 80.00
Propaganda 1,500.00 5% 75.00
Otros permisos 2,500.00 5% 125.00
Total 12,813.00 640.65

FUENTE: Elaboracion propia con relacion a los costos preoperativos y la tasa de depreciacion
proporcionada por la Ley del Impuesto sobre la Renta (Art. 39).

Presupuesto de ingresos netos anuales
(Cifra expresada en pesos)

Ingresos Egresos Ingresos

No. Afio brutos brutos anuales
Afio 1 $378,080.00 $268,465.75 $109,614.25
Afio 2 $463,056.00 $289,448.73 $173,607.27
Afio 3 $509,361.60 $291,790.63 $217,570.97
Afio 4 $560,009.76 $295,586.37 $264,423.39
Afio 5 $616,010.64 $299,652.89 $316,357.75
Total $2,526,518.00 $1,444,944.38 $1,081,573.62

FUENTE: Elaboracién propia con base al presupuesto de ingresos y egresos anuales.
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Para los egresos brutos no se tomaron en cuenta ni las depreciaciones ni
amortizaciones por no ser salidas reales de efectivo.

Presupuesto de egresos
(Cifra expresada en pesos)

| Afio 1

Afio 3 | Afio 4

Concepto Afio 2 Afio 5
COSTOS DIRECTOS
Materias Primas
Limpieza 4,800.00 5,040.00 5,292.00 5,556.60 5,834.43
Mantenimiento 5,400.00 5,670.00 5,953.50 6,251.17 6,563.72
Total de materias primas 10,200.00 10,710.00 11,245.50 11,807.77 12,398.15
Amortizacion crédito
Crédito PyME 28,333.33 34,000.00 34,000.00 34,000.00 34,000.00
Total de amortizacion crédito 28,333.33 34,000.00 34,000.00 34,000.00 34,000.00
Total Costos Directos $38,533.33  $44,710.00 $45,245.50 $45,807.77 $46,398.15
GASTOS DE OPERACION
Gastos de administracion
Honorarios $156,000.00 $173,040.00 $178,231.20 $183,578.13 $189,085.47
Servicios Administrativos $39,744.00 $40,936.32 $40,936.32 $42,164.40 $43,429.33
Depresiacién
Edificio 27,350.12 27,350.12 27,350.12 27,350.12 27,350.12
Muebles (bancas) 620.00 620.00 620.00 620.00 620.00
Equipo de computo 3,300.00 3,300.00 3,300.00 3,300.00 3,300.00
Amortizacion
Constitucién legal de la empresa 175.00 175.00 175.00 175.00 175.00
Permisos de construccion 40.00 40.00 40.00 40.00 40.00
Registro publico de la propiedad
y comercio 40.65 40.65 40.65 40.65 40.65
Certificado de zonificacion p /uso 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00
Contrato de energia eléctrica 75.00 75.00 75.00 75.00 75.00
Contrato NEXTEL 80.00 80.00 80.00 80.00 80.00
Otros permisos 125.00 125.00 125.00 125.00 125.00
Insumos Auxiliares
Agua 480.00 504.00 529.20 555.66 583.44
Teléfono 9,600.00 10,080.00 10,584.00 11,113.20 11,668.86
Predio 400.08 420.08 441.08 463.13 486.28
Impuestos e imprevistos 6,000.00 6,300.00 6,615.00 6,945.75 7,293.03
Total de Gastos de Admon. $244,059.85 $263,116.17 $269,172.57 $276,656.04 $284,382.18
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Punto de equilibrio anual del proyecto
(Cifra expresada en pesos)

Concepto | Ano 1 | Ano 2 | Ano 3 | Ano 4 | Afno 5
VENTAS TOTALES $378,080.00 $463,056.00 $509,361.60 $560,009.76 $616,010.64
COSTOS FIJOS
Materias Primas 10,200.00 10,710.00 11,245.50 11,807.77 12,398.15
Honorarios 156,000.00 173,040.00 178,231.20 183,578.13 189,085.47
Servicios Administrativos 39,744.00 40,936.32 40,936.32 42,164.40 43,429.33
Amortizacién Crédito
PYyME 28,333.33 34,000.00 34,000.00 34,000.00 34,000.00
Depreciaciones 31,270.12 31,270.12 31,270.12 31,270.12 31,270.12
Amortizaciones 640.65 640.65 640.65 640.65 640.65
Total Costos Fijos $266,188.10 $290,597.09 $296,323.79 $303,461.07 $310,823.72
COSTOS VARIABLES

Gastos de Ventas

Propaganda 75.00 75.00 75.00 75.00 75.00
Total de Gastos de Ventas $75.00 $75.00 $75.00 $75.00 $75.00
Gastos financieros

Intereses Crédito PYME 17,708.33 13,458.33 9,208.33 4,958.33 708.33

Total Gastos Financieros $17,708.33

$13,458.33  $9,20

8.33  $4,95

8.33 $708.33

Total de Gastos de Operacion $261,843.18

$276,649.50 $278,455.90 $281,689.37 $285,165.51

TOTAL EGRESOS ANUALES  $300,376.51

$321,359.50 $323,701.40 $327,497.14 $331,563.66

NOTA: Se aplica un incremento promedio anual con efecto de incremento en los costos del 5%
para materias primas e insumos auxiliares y el 3% para sueldos y salarios.

Insumos Auxiliares 16,480.08 17,304.08 18,169.28 19,077.74 20,031.61
Gastos Financieros $17,708.33 $13,458.33 $9,208.33  $4,958.33 $708.33
Total Costos Variables 34,188.41 30,762.41 27,377.61 24,036.07 20,739.94
Punto de Equilibrio $292,651.52 $311,276.24 $313,155.54 $317,069.97 $321,653.19
(PE./VT)X100 77% 67% 61% 56% 52%
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Para poder determinar y representar graficamente el punto de equilibrio se

empleo la siguiente formula.
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“Proyecto de inversién de locales comerciales”

Estado de resultados pro-forma
(Cifra expresada en pesos)

Concepto | Afio 1 Afio 2 Afio 3 | Afio 4 Afio 5

INGRESOS POR
VENTAS 300,080.00 360,096.00 396,105.60 435,428.16 478,970.88
Costos de Ventas 10,200.00 10,710.00 11,245.50 11,807.77 12,398.15
UTILIDAD BRUTA 289,880.00 349,386.00 384,860.10 423,620.39 466,572.73
GASTOS DE
OPERACION
Gastos de Administracion  244,059.85 263,116.17 269,172.57 276,656.04 284,382.18
Gastos de Ventas 75.00 75.00 75.00 75.00 75.00
Gastos Financieros 17,708.33 13,458.33 9,208.33 4,958.33 708.33
UTILIDAD O PERDIDA
DE OPERACION 28,036.82 72,736.50 106,404.20 141,931.02 181,407.22
Otros ingresos 78,000.00 102,960.00 113,256.00 124,581.60 137,039.76
UTILIDAD ANTES DE
IMPUESTOS 106,036.82 175,696.50 219,660.20 266,512.62 318,446.98
ISR 28% 29,690.31 49,195.02 61,504.86 74,623.53 89,165.15
UTILIDAD NETA 76,346.51 126,501.48 158,155.34 191,889.09 229,281.83

Elaboro Revis6 Autorizo

FUENTE: Elaboracién propia con base al presupuesto de ingresos y egresos anuales y el
porcentaje para el calculo del impuesto anual de I.S.R. es del 28% para el afio 2007 en
adelante(Art.10 del I.S.R.).

RECUPERACION
DE INVERSION

UTILIDAD NETA

76,346.51 126,501.48

158,155.34

191,889.09 229,281.83

Depreciacion

Presuptleg?® dé flufd #d(® ik efedtivg0.12

31,270.12 31,270.12

Amortizacidn (CifrgpxpsesadaghResos)  640.65 640.65 640.65

SUM&oREepto Apertura | Afo 1 ‘ Afio 2 ‘ Afio 3 | Afo 4 Afio 5
ON

W&Q 108,257.28 158,412.25 190,066.11 223,799.85 261,192.59

Inversion Fija $290,701.16

mvemE®mPiferida 12,813.00

EapiOd NEPGS -303,514.16 71,186.60 158,412.25 190,066.11 223,799.85 261,192.59

(2 meses) $37,070.68

SUMA DE

NANBERSRENES -308,614.16 -287,076.68 -73.980.80 116,180.80 339.980.66 601,148.34
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FONDOS NETOS
ACUMULADOS

FUENTE: Elaboracién propia con base a la inversion inicial, Estado de Resultados,
Depreciaciones y Amortizaciones.

Observaciones:

El Flujo Neto de Efectivo contempla los cargos financieros por el préstamo
crediticio adquirido.

La recuperacion de la inversion se efectuara a partir del tercer afio.
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Proyeccion de flujo de efectivo
(Cifra expresada en pesos)

Concepto Aol | Afio2 Afio3 | Afio4 Afio 5
CAJA SALDO INICIAL 0.00 146,684.93 351,042.88 650,316.51 1,060,144.02
INGRESOS
Ingresos por
Arrendamiento 290,400.00 348,480.00 383,328.00 421,372.80 463,510.08
Cuotas por mantenimiento 9,680.00 11,616.00 12,777.60 14,055.36 15,460.80
Otros ingresos 78,000.00 102,960.00 113,256.00 124,581.60 137,039.76
TOTAL DE INGRESOS 378,080.00 463,056.00 509,361.60 560,009.76 616,010.64
TOTAL DISPONIBLE 378,080.00 609,740.93 860,404.48 1,210,326.27 1,676,154.66
EGRESOS
COSTOS DIRECTOS
Materias Primas
Limpieza 4,800.00 5,040.00 5,292.00 5,556.60 5,834.43
Mantenimiento 5,400.00 5,670.00 5,953.50 6,251.17 6,563.72
Total de materias primas  10,200.00 10,710.00 11,245.50 11,807.77 12,398.15
TOTAL COSTOS
DIRECTOS 10,200.00 10,710.00 11,245.50 11,807.77 12,398.15
GASTOS DE
OPERACION
Gastos de Administracion  212,224.08 231,280.40 237,336.80 244,820.27 252,546.41
Gastos de Ventas 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Gastos Financieros 17,708.33 13,458.33 9,208.33 4,958.33 708.33
TOTAL GASTOS DE
OPERACION 229,932.41 244,738.73 246,545.13 249,778.60  253,254.74
Amortizacién Crédito
Amortizacion Crédito
PyME 28,333.33 34,000.00 34,000.00 34,000.00 34,000.00
Total Amortizacion
Crédito 28,333.33 34,000.00 34,000.00 34,000.00 34,000.00
SUMAN LAS
EROGACIONES 268,465.75 289,448.73 291,790.63 295,586.37 299,652.89
SUPERAVIT (DEFICIT)
DE OPERACION 109,614.25 320,292.20 568,613.84 914,739.89 1,376,501.76
ISR 29,690.31 49,195.02 61,504.86 74,623.53 89,165.15
TOTAL DE ISR 29,690.31 49,195.02 61,504.86 74,623.53 89,165.15
SUPERAVIT (DEFICIT)
DESPUES DE IMPTOS. 79,923.94 271,097.18 506,048.62 836,238.66 1,278,444.97
FINANCIAMINETO
EFECTIVO* 37,070.68 0.00 0.00 0.00 0.00
CAJA SALDO FINAL 116,994.62 271,097.18 506,048.62 836,238.66 1,278,444.97

FUENTE: Elaboracion propia con base al Presupuesto de egresos y Estado de resultados.
* Corresponde a 2 meses de capital de trabajo

NOTA: Los gastos de operacion no se incluye las depreciaciones y Amortizaciones de activos,
por no considerarse salidas reales de efectivo a excepcion del financiamiento Pyme.

Observacion: Los flujos de efectivo que se generan una vez puesta en servicio la plaza
comercial son positivos a pesar de contar con la carga de interés y amortizacion fija del crédito.
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“Proyecto de inversion de locales comerciales”
Estado de situacion financiera
del 1 de enero al 31 de diciembre del afio 1
(Cifra expresada en pesos)

ACTIVO PASIVO

CIRCULANTE FIJO
Acreedores

Caja-bancos 37,070.68 Diversos 170,000.00

Total circulante 37,070.68 Total fijo

FIJO PASIVO TOTAL
CAPITAL

Terreno 55,779.90 CONTABLE
Aportacién

Edificio 273,501.16 Socios 256,364.73

Mobiliario y Equipo Total Capital

de Oficina 17,200.00 Contable

Total fijo 346,481.05

DIFERIDO

Gastos

Preoperativos 41,313.00

Publicidad y

propaganda 1,500.00

Total diferido 42,813.00

TOTAL ACTIVO 426,364.73 PASIVO + CAPITAL

Elaboro Reviso

170,000.00

256,364.73

426,364.73

Autoriz6

Fuente: Elaboracion propia con base a los costos preoperativos, operativos y la inversion

inicial.
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Evaluacion financiera

Objetivos
1. Determinar la Rentabilidad monetaria del proyecto en estudio
2. Analizar el Beneficio- Costo del proyecto.

3. Determinar en que tiempo la inversion generara los recursos suficientes
para igualar el monto de la inversion inicial.

Valora actual neto (VAN.)
Datos:

i=12.5% Tasa de interés, igual a la del crédito PYME, o sea, tasa de costo de
oportunidad(CO).

n=5 afos
ANO Factor de
Actualizacion
0 FA = 1 = 1 = 1 = 1.0000
0 0
(1+.125) (1.125) 1
1 FA = 1 = 1 = 1 = .8888
1 1
(1+.125) (1.125) 1.125
2 FA = 1 = 1 = 1 = .7901
2 2
(1+.125) (1.125) 1.2656
3 FA = 1 = 1 = 1 = .7023
3 3
(1+.125) (1.125) 1.4238
4 FA = 1 = 1 = 1 = .6242
4 4
(1+.125) (1.125) 1.6018
5 FA = 1 = 1 = 1 = .5549
5 5
(1+.125) (1.125) 1.8020
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Valor actual neto
Factor de Flujo neto de
Flujo neto de | acumulacién al efectivo

Afos efectivo 12.5% acumulado
Previo -303,514.16 1.0000 -303,514.16
1 71,186.60 0.8889 63,276.97
2 158,412.25 0.7901 125,165.23
3 190,066.11 0.7023 133,489.50
4 223,799.85 0.6243 139,717.15
5 261,192.59 0.5549 144,943.33
303,078.03

En virtud del VAN obtenido anterior el proyecto se acepta por ser este mayor a
cero, esto nos demuestra que el proyecto tiene posibilidades de éxito.

Relaciéon costo-beneficio.

RELACION C/B = BENEFICIOS OBTENIDOS
COSTOS INCURRIDOS

RELACION C/B = 303.078.03] 1.78
170,000.00

POR CADA PESO INVERTIDO TENEMOS 78 CENTAVOS DE GANANCIAS



Periodo de recuperacion del capital

Previo -303,514.16

ga b~ wWwDN B

PRC =2 Afnos y 140 dias

71,186.60
158,412.25
190,066.11
223,799.85
261,192.59

73,915.31
190,066.11

0.3889

2.3889

-$303,514.16
-232,327.56
-73,915.31
116,150.80
339,950.65
601,143.24
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CONCLUSIONES

A continuacion se presentan los resultados obtenidos del servicio a ofrecer

El estudio financiero indica que la integracion de las cifras de los presupuestos
de inversion dan un total de $170,000.00 como monto de la inversién a ser
financiado con el crédito Pyme. De los cuales corresponde a inversion fija el
58.47% de un total de $290,701.16.

Los estados financieros Proforma muestran que la situacién financiera del
proyecto, en aspectos contables sera durante un periodo de 5 afios, en virtud de
gue los ingresos pronosticados solventaran los costos y gastos estimados.
Incluidos los pagos de intereses del crédito financiado.

Se pronostican flujos de efectivo a favor de aplicar las depreciaciones de activos
fijos y las amortizaciones de activos diferidos y de capital del crédito Pyme
obtenido. Esto significa que existird disponibilidad de efectivo para cubrir los
costos y gastos que realice la empresa durante el periodo de vida del proyecto.

El soporte de los estudios de mercado, técnico y financieros respalda la
evaluacion financiera.

El Valor Actual Neto (VAN) que se obtuvo es de $303,078.03 que es superior a
cero. Calculado con un factor de actualizacion del 12.5% (tasa de costo de
oportunidad (CO)). Que representa la tasa de oportunidad de inversion de capital
gue se ocupo para el proyecto. Lo cual nos indica que el proyecto tendra
beneficios futuros muy aceptables.

La relacion Costo/beneficio (C/B) del proyecto es de 1.78, econdmicamente
hablando esto significa, que por cada peso invertido en el proyecto, se
obtendran $78 centavos de ganancias a pesar de contar con un interés muy
grande de financiamiento.

El periodo de Recuperacion de Capital (PRC) esta estimado en un lapso de 2
afos y 140 dias.

Resumiendo El estudio y andlisis del proyecto refuerza de manera certera y
positiva la posibilidad de ejecucion y puesta en marcha del proyecto en forma
fisica, puesto que los indicadores dan certidumbre a la estructura técnica y
comercial realizada con anterioridad, otorgando indices, porcentajes y cifras que
benefician su desarrollo.

El proyecto de arrendamiento de inmueble con locales, es una alternativa que
proveera de los servicios al publico en general y al mismo tiempo permitira crear
una fuente de empleos de manera directa e indirecta.



Hasta aqui se desarrolla el analisis del proyecto de inversion en su fase de
formulacion y evaluacion, corresponde ahora a los inversionistas interesados
tomar la decisidn y seguir adelante con la ejecucion, puesta en marcha y
administracion de la plaza comercial.

Los elementos de certidumbre y credibilidad expuestos en este material, son
suficientes para darle confianza al inversionista y a los acreedores potenciales
para invertir en este proyecto. Con esto queda demostrado que la evaluacion de
un proyecto financiero de locales comerciales satisface una demanda
insatisfecha, dentro del mercado.
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Anexo 1

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
Que de conformidad con lo dispuesto por el articulo 2266 del Cédigo Civil vigente en el

Estado de México celebran, por una parte , @ quien en lo sucesivo
se denomina “EL ARRENDADOR” y por otra parte el

a quien en adelante se le designa como “EL
ERRENDATARIO”, y en GARANTIA también lo suscribe

quien seré identificado como “EL FIADOR”,
al tenor de las siguientes declaraciones y clausulas:

DECLARACIONES

I.-“EL ARRENDADOR” tiene la disposicion juridica del inmueble objeto del contrato.

II.-“EL  ARRENDATARIO” manifiesta que requiere para su uso el local ubicado
en

“EL ARRENDATARIO” se acredita como persona solvente mediante una carta expedida
por la empresa en donde labora.

[ll.-“EL FIADOR” con domicilio

Suscribe el presente contrato en forma solidaria con “EL ARRENDATARIO".

IV.-Las partes manifiestan su expresa conformidad con las declaraciones que anteceden y
estan de acuerdo en celebrar el presente contrato, con sujecion a las siguientes:
CLAUSULAS

PRIMERA.- MATERIAL DE ARRENDAMIENTO.- “EL ARRENDADOR” concede a “EL
ARRENDATARIO” el uso temporal del local ubicado en

SEGUNDA.- EL PLAZO DEL CONTRATO.- El término del arrendamiento serd de siete
meses forzosos para ambas partes, que empezara a correr el dia y
vencera precisamente el dia
TERCERA.- Si el CONTRATO es forzoso para ambas partes, fenece el dia estipulado sin
necesidad de previo aviso, requerimiento o desahucio.
En el caso de que este contrato llegara a ser por tiempo indefinido, cualquiera de las
partes “ARRENDADOR” o “ARRENDATARIO”, podran darlo por terminado con el solo
requisito de dar aviso por escrito a la otra parte con anticipacién de quince dias naturales,
a cuyo efecto “EL ARRENDATARIO” renuncia al plazo de siete meses previsto por el
Cadigo Civil para el Estado de México.
CUARTA.- IMPORTE DE LA RENTA Y FORMA DE PAGO.- “EL ARRENDATARIO” para
“AL  ARRENDADOR” por concepto de RENTA MENSUAL, la cantidad de
(PESOS 00/100 M.N.). Pago que efectuara en forma anticipada en los
primeros cinco dias de cada mes, en la inteligencia de que el pago de renta debera
pagarse en el domicilio del “ARRENDATARIO” ubicado en
y sera canjeado por uno de los siete
pagares por cada mes de renta de pago en efectivo.
Toda mensualidad serd pagada integra aun cuando “EL ARRENDATARIO” ocupe la
localidad parte del mes; asimismo “EL ARRENDATARIO” no podra retener las rentas en
ningln caso ni bajo ningun pretexto o titulo ni judicial ni extrajudicial, ni por reparacion que
aquel hiciere o dejare de hacer en el inmueble, sino que las cubrira integramente en la
fecha estipulada a cuyo efecto renuncia a los articulos 2285,2286 y 2229 del Cédigo Civil
del Estado de México, estipulaciones de no ser renunciadas autorizarian al
“ARRENDATARIO” a pedir la reduccion total o parcial de la renta o la rescision del
contrato en los casos sefalados.




Cualquier forma de pagar la renta, no dara a entender novada esta obligacion.

En el supuesto de que “EL ARRENDATARIO” no pagare, la renta puntualmente en los
términos estipulados, pagara “AL ARRENDADOR”, por concepto de pena convencional, la
cantidad equivalente a los diez dias del Salario Minimo General vigente en el Distrito
Federal, por cada mensualidad que no liquidare oportunamente dentro de los primeros
cinco dias de cada mes.

QUINTA.- Una vez vencido el plazo de duracion del presente contrato “EL
ARRENDATARIO” no podra bajo ningin motivo seguir ocupado el inmueble arrendada,
por lo cual “EL ARRENDATARIO” conviene expresamente en que todo caso y sin
perjuicio de la obligacion contenida al principio de este parrafo a partir de la fecha del
vencimiento del Contrato y hasta que haya entregado le inmueble o celebrado un nuevo
contrato de arrendamiento, pagar mensualmente por concepto de renta la cantidad de
(PESOS 00/100) en vez de la estipulada CUARTA. De lo anterior
gueda enterado “EL FIADOR” y acepta esta obligacion.

SEXTA.- Vencido el término forzoso que se conviene, cualquier prérroga o0 novacion,
deberd constar expresamente por escrito y nunca se presumird la tactica reduccion
aunque “EL ARRENDATARIO” pague o continte pagando el inmueble arrendado.
SEPTIMA.- PROHIBICION DE TRASPASAR O SUBARRENDAR.- “EL ARRENDATARIO”
No podra traspasar o subarrendar el inmueble material de este Contrato, a no ser que
cuente con el consentimiento expreso de “EL ARRENDADOR”, dado por escrito.
OCTAVA.- Ser4 por cuenta exclusiva de “EL ARRENDATARIO”, el cuidado y
conservacion del inmueble que es material de este Contrato, por que estar a su cargo los
gastos necesarios que se originen, aln por obras de mera conservacion. Renuncia por lo
mismo, “EL ARRENDATARIQO” a la fraccién Il del Articulo 2266 y a lo preceptuado por el
articulo 2270, ambos del Cédigo Civil del Estado de México. En caso de que este Ultimo
no hiciere oportunamente las indicadas obras, no podra hacer obra alguna sin
consentimiento dada por escrito de “EL ARRENDADOR”".

Todas las obras que hiciere “EL ARRENDATARIO” aun las de ornato, quedaran en
beneficio exclusivo de “EL ARRENDADOR” por el que “EL ARRENDATARIQO”, no podra
disponer de las mejoras que hiciere, aun cuando pudiere separarlas sin deterioro del
inmueble.

NOVENA.- “EL ARRENDATARIO” se obligara a destinar el inmueble que toma en
arrendamiento Unico y exclusivamente para negocio y si “EL ARRENDATARIO” hace otro
uso distinto del inmueble, esto sera causa de rescision del presente Contrato, y podra “EL
ARRENDADOR?” pedir la devolucién inmediata de dicho inmueble.

DECIMA.- “EL ARRENDATARIO” recibe el local material de este Contrato, aseada con
pisos en muy buen estado, las puertas y ventanas también en perfecto estado, cerraduras
funcionando, pintura de muros y plafond en buen estado, bafios e instalaciones
hidraulicas, sanitarias y eléctricas en perfecto funcionamiento. Todo de acuerdo con el
Inventario que como Anexo se agrega al presente Contrato y debidamente firmado, forma
parte del mismo, comprometiéndose “EL ARRENDATARIO” en que devolver el inmueble
arrendado con el mismo, siendo por su cuanta los pagos de reparacion y mantenimiento y
obligandose el “ARRENDATARIO” a indemnizar al “ARRENDADOR” de cualquier
deterioro posterior que apareciere en el inmueble arrendado causado por su culpa o
negligencia.

Todas las composturas que requiere el inmueble durante el tiempo que lo ocupe o
arrendé, correran por cuanta del “ARRENDATARIO”.

DECIMA PRIMERA.- “EL ARRENDATARIO” se obliga a pagar, durante el tiempo que
ocupe el inmueble objeto de este Contrato, el importe por consumo de agua, energia
eléctrica y consumo de gas.




DECIMA SEGUNDA.- Para garantizar el cumplimiento de este Contrato “EL
ARRENDATARIO” deja como deposito la cantidad de (PESOS 00/100
M.N.) entregada en fecha , otorgandosele un recibo “AL
ARRENDATARIO” con la misma fecha y concepto de deposito que no incluye
mantenimiento al conjunto. Garantia por separado, misma cantidad que sera devuelta “AL
ARRENDATARIO” cuando desocupe el inmueble, siempre que no deba cantidad alguna
de rentas, segun constancia que por escrito le extienda “EL ARRENDADOR” de que se ha
cumplido con las obligaciones que este contrato le impone.

Para todos los efectos de esta clausula, “EL ARRENDATARIO” renuncia en su caso, al
beneficio que otorga en segundo parrafo del articulo 2304 del Coédigo Civil para el Estado
de México.

DECIMA TERCERA.- FIANZA.- Firma este Contrato como “FIADOR” solidario de “EL
ARRENDATARIO” a cuyo efecto renuncia expresamente a los beneficios de orden y
exclusién consignados en los articulos 2664, 2665, 2666, y 2667 del Codigo Civil del
Estado de México. Ademas de dichos articulos “EL FIADOR” renuncia expresamente a los
nameros 2670, 2672, 2675, 2678, 2697, 2698, 2699, y 2700 del Cdadigo Civil para el
Estado de México y acepta las renuncias que en este contrato hace “EL
ARRENDATARIO".

La responsabilidad del “FIADOR” no cesar sino hasta cuando “EL ARRENDADOR” se de
por recibido de la casa arrendada y de todo cuando se deba por virtud de este Contrato,
aun cuando “EL ARRENDATARIO” dure més tiempo del fijado por el articulo 2701 del
Cadigo Civil para el Estado de México, por lo que igualmente renuncia “EL FIADOR” a
este articulo.

DECIMA CUARTA.- Para todo lo relativo a la interpretacion y cumplimiento del presente
Contrato, las partes renuncian expresamente al fuero que por razén de sus domicilios
presentes o futuros les pidiera corresponder y se someten, también en forma expresa, a la
jurisdiccién y competencia de los tribunales del municipio de Tlalnepantla, estado de
México.

DECIMO QUINTA.- En caso de falsear en alguna de la informacion otorgada por el
“ARRENDATARIO” 0 el “FIADOR” este contrato de arrendamiento quedara nulo.

Este contrato se firma por triplicado, en el
dia

EL ARRENDATARIO EL ARRENDADOR EL FIADOR



Anexo 2

ntander Carta de Aytorizacian para
i w Investigacion de informacion Crediticia
{Parsonas Fisicas y Fisicas con Actividad Empresarial}

&Sa

PR

Por este conducto autorizo expresamente a Banco Santander, S.A., Institugion de Banca Multiple, Grupo
Financiero Santander (en adelante “gt Banco™), para que por condusto de sus funcionarios facultados lieve
a cabo Investigaciones sobre mi compartamiento Crediticio en tas Sociedades de Informacidin Crediticia
que estime canveniente.

Agimismo, declars que conozeo la naturaieza v alcance de la informacion que se solicitara o se
proporcionara v del uso que el Banco hard de tal informacion vy de gue este podra realizar consulias
periddicas de mi historial crediticio, consintiendo que esta autorizacion se encuentre vigente por un
neriodo de 3 afios comados & parit de ja fecha oo su expedicidn y en odo caso durante £ Tempo gue
marengamos relacion juridies. :

Nombre del Investigade:

Registro Federal de Contribuyentes:

Dromicilia:

(Es indispensable: calle, nimero, calonia, delegacién, municipio o ciudad y eadigo postal)
Telgfonols):

Fecha en que se lirma la Carta de Autorizacion;

Estoy consciente ¥ acepto que este documento quede bajo propiedad de Banco Santander, 5.A..
Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiere Santander y/o de la Sociedad de Informacidn
Crediticia consultada para efectos de control y cumplimiento del articule 28 de la Ley para Regular
& las Sociedades de Informacian Crediticia.

Nambre v Firma del Investigado

Se deberan anaxar a esta solicitud, copia de los siguientes documentos de identificacion vigentes:
Credencsal de Electar o Pasasote Macicnal. Fncasd de extranjeros: Forma Migratoria FM2 o Pasaporte Extranjero.

| Para uso exclusive del Area Solicitante que efectiaia consulta |

Fecha de Consulta:
Folio de Consulta (Sociedad de Infarmacion Crediticia):

Recabar en dos tantos originales RIES &1 3t




Anexo 3

& Santander

DATOS INTERNOS

Mo:jelo Solicitud de
PEQUENAS EMPRESAS

DI MES

AR

NOMBRE DE LA SUCURSAL” | EJEGUTIVG QE SUSURSAL

DIRECCION REGIONAL . 1 | 20MA REGIGHAL THe SUCURSAL

1) DATOS GENERALES DEL TITULAR (Pergona Fisica con Actividad Empresarial}

CODIGE OB CLIENTE | MOMRRE NEL TITHLAR (APELLIMG PATERMO, APELLIDD MATERND  NOMBRES:) | RLF.C(HOMOGLAVE FECHA DIE MACIMIENTD

NAGIOMALIDAD
1 MEszana

[ F4TRANIERA

“CALIDAD MIGRATORMA

TIEMP DE RESIENCIA

DORMCILIO [CALLE, Mo, EXT., Mo, INI.)

COLONIA

CILDAD & POBLACION

TEESIADD

DELESACION ! BALINICIPIO

£ADIGO POSTAL

TEL. CASA [CUN LALKA)

TEI. GFICINA (CON LADA;

EXTENSION

LMY R RS IDENC S, A0 T UAL

ESTADD CIVIL

REGIMEN WMATRIMONIAL

GOMGO DE GLAEM |

NTNIBIE DEL CONYUGE.

R F.CL (MO AT

FTCHATIE MACIMILHTO

ACTIILAL O SR

DBIETO SOCIAL (DESCRLEIR EM FORMA DETALLADS

CHILPAGIGN

“PROFESIGN

CORRED ELEGTRONICO

CURP

BREVE HISTORIA DEL NEGOUIQ

FECHA DE COMSTITUCIGN

ANGES OFERANLHY

TG IAL UE EMPLEADDS

1 TOTAL DE MEMINA MERSUSL T

< FERTENECE EL NEGUEGID A ALGUN GIRUPQ?
no [ s [ ¢atuaL?

L40IG0 OE CLIENTE COM QUIENES) HACE CRUPO

Z) DATOS GENERALES DE LA PERSONA MORAL

GANIGD DE CLIENTE

TIFHOMIBACION O RAZON SOCIAL

REL. (NOMOCLAVE]

OCRAICILIC [CAELE, Mo EXT., Ma. (NT.)

GOl DA

CILUDAD O POBLACIGN

ERTADG

DELEGAZION | MUNICIPIO

CODIGD POETAL

TELEFGMO (CON LADAT

EXTENSION

ACTIVIDAD O GIRO

BREVLE HISTORW DEL NEGOTID

DBJETD SOCIAL ICESCRIRIR EN FORMA |IL A1 LAMA

CORRED ELECTRENICD

FECHA DE CONSTITUGCION

ANOS DPERANLG

13140 DE EMPLEADOS

TOTAL TiF MORAING MF NS

FRREOKA CONTACTD

LPERTEMEGE £L HEGOCHD A ALGLN GRUPD?

we 1 s sacudly

CODIGS OE GLIENTE COM QUIENES) HACE GRUPO

LCONMSERVA EL HEGOGID LA DENOMINAGIGN ORIGINAL?

we [ =10

EM GASO NGB, (CUAL FLIF 1A ANTFRIOR DEMOMINACICH?

WORIGINAL PARN EXPEDIENTE DE CREDITIN

HIESH 1 i)




3) INSTALACIONES FRINCIPALES

PROFICGAD DL VALOR D MERGADD
KEGOCIO (] ARRENDADG (MUERD ¢ 50cim [
TERCERDS [ LEASING [
DATOE DEL RPPEG

HRELR SUPFRFICIE M2 GRAVAMER [EM 511 CASD)

LDESDE QUE FECHA SE UBCA EM ESTE LOCALT | ARRENDAROR ¥ CUAT FATARFIACION

WAPORTE ANUAL GEL sLLUIECR SFHCIMIENTS DEL ALOUILER GUENTA GON BEBURD COMPRATA DF SFGLRDS

(EN AROS 5[] mo[]
“YiFO OE COBCRTURA % DE COBERTURA | VENCIMIENTED 1IPT UE PROPIEDAD
ot cias [ MavF INDUSTRIAL f ] LocaL comercial [ otro ]
ESPECIFICAR
4) BIENES iNMUEBLES Y MAGUINARIA
PROFIA ) ;
DESCRINGIAN DE INMUEBLE SUPERFIGIL | MONIDDF yaloR | aNTiGuEDeD ,
ITERREND { MAGUINARIA | ML ADA! M GRAVAMEN | FSTIMADG | DEL BIEN MONEDA | SEGURQ SH | DATOS REPC
5] RELACION DE S0CIOS 7 ACCIONISTAS [Parsonas Marales)
TODIG0 DE NOGMERE Y APELLIDGS / PUESTG EN LA JUNTA @ P LUAD | Faranm cr | ANGS EN
CLIENTE GFNOMINACHIN SOGIAL 0 CONSELD ACCIDHATIC : whps | NEGUGID
B] ADMINISTRACION DEL NEGOCIO
COMHEE 1 NOMORE ¥ APELLIGOS FUESTOEMLAJUNTA | FUESTDEM LA e | cRapg | SFERERES
CLENTD () CONSEJD EMPRESA e AR acaDEMGo | ER e B
7) PASIVOS FINANCIEROS (Acraditado}
. . FECHA OE . -
INSTITUSION TIFO DE CREDITD | MONTC AUTOREADD | SALDOAGTUAL VERAMIENG | GARANTIA DTORGADA
2) SOLICITUD DE CREDITO .
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