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INTRODUCCION

El presente trabajo de investigacion, esta dirigido a inversionistas y/o promotores gestores de los
diversos tipos de proyectos de viviendas multifamiliares a nivel nacional e internacional y servira

de base para consulta, respecto a los riesgos que pueden afectar la rentabilidad.

Esta tesis de investigacion, tiene por finalidad investigar, analizar, evaluar y pronosticar el
comportamiento futuro, de los riesgos en cuanto a costos mas importantes que afectan la
rentabilidad de los proyectos de viviendas de interés popular; ademas poder evaluar como varia

la rentabilidad del proyecto.

El problema que se viene dando actualmente en todas las grandes ciudades del mundo es el
déficit de vivienda o habitacional. El déficit se entiende como la “falta o escasez de algo que se
juzga necesario” y se relaciona con la idea de “deficiente”, que significa “falto o incompleto”, “que
tiene algun defecto o que no alcanza el nivel considerado normal”. En este sentido, por déficit de
vivienda puede entenderse la multiplicidad de carencias asociadas a aspectos necesarios para
una adecuada calidad residencial y el déficit de vivienda por lo general esta determinado por el

Déficit Cuantitativo y Déficit Cualitativo

Es necesario enfatizar que el déficit de vivienda no es un simple desajuste en el mercado
habitacional, o consecuencia de diferencias técnicas, organizativas o de disefio en la produccién
de viviendas; su explicacion se debe fundamentalmente a la falta de empleo y de un salario bajo,
impidiendo que gran parte de la poblacién, pueda pagar costos para una vivienda y de sus
elementos componentes: tierra, materiales de construccion, fuerza de trabajo, financiamiento y

tecnologia.

Muchos paises del mundo con el fin disminuir el déficit de vivienda, han creado instituciones o
entidades financieras para apoyar a los gestores de los proyectos de viviendas multifamiliares,
con el fin de poder otorgar financiamiento a las empresas inmobiliarias dedicadas a construir
viviendas. Para acceder a este tipo de financiamiento las empresas inmobiliarias tienen cumplir
con ciertos requisitos que solicita la institucion financiera, siendo el mas importante la evaluacién

econdmica y financiera del proyecto.

Todo proyecto de vivienda, puede ser vulnerable a tres tipos de riesgos: el primero depende
basicamente del control y manejo de la organizacion, a este se denomina “Riesgo Interno”; el
segundo que no depende del control y manejo de la organizacion se llama “Riesgo Externo”; y el

tercer tipo de riesgo, es una combinacion de de los riesgos internos y externos denominado



‘Riesgo Mixto”. Estos riesgos descritos, pueden afectar directamente la rentabilidad de los

proyectos viviendas.

El objetivo del presente trabajo de investigacion, es realizar el analisis de sensibilidad; haciendo
variar los parametros inciertos identificados previamente, con el fin de evaluar la rentabilidad del

proyecto.

La tesis de investigacion se desarrolla en cinco capitulos, en el capitulo 1: llamado
“Generalidades”, describe el déficit de la vivienda, los tipos de riesgos y los aspectos financieros
que sirven para evaluar la rentabilidad de los proyectos. En el capitulo 2, se identifican los riesgos
internos y externos presentes en una organizacion y posteriormente identificamos los riesgos mas
importantes hacen variar la rentabilidad de los Proyectos Viviendas Multifamiliares. En el capitulo
3, se incluye la memoria descriptiva del proyecto, el estudio de mercado y la importancia del
financiamiento en Proyectos de viviendas Multifamiliares; En el capitulo 4 se determinan los
componentes del costo del proyecto de viviendas multifamiliares; es decir determinamos los
costos: costo de adquisicion del terreno, costo del disefio del proyecto, costo de licencias y
permisos, costo de infraestructura, costos legales, costos financieros, costos de construccion,
costos comerciales y los costos indirectos de la organizacion; y finalmente en el capitulo 5, se
planea y fijan los escenarios haciendo variar los parametros inciertos identificados en el apartado
2.3 de la presente tesis de investigacion, con el fin de evaluar el grado de vulnerabilidad de la

rentabilidad econdmica y financiera del Proyecto de Viviendas Multifamiliares.
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A)

APENDICES

La Asamblea Legislativa del Distrito Federal y Legislatura Decreta por el que se Reforma,
Adiciona y Deroga la Norma de Ordenacion Numero 26 que forma Parte de la Ley de Desarrollo
Urbano del Distrito Federal y del Programa General de Desarrollo Urbano del distrito Federal; que
establece los lineamientos para incorporar los criterios de sustentabilidad a los Proyectos de
Vivienda Regulados por la Norma de Ordenacion Numero 26 para incentivar la Produccion de

Viviendas Sustentables del tipo de Interés Social y Popular.



RELACION DE FUENTES DE INFORMACION CONSULTADOS
Tesis relacionadas con el tema
“Planificacién financiera para viviendas multifamiliares” Miguel Angel Castilla Castro Lima
Peru 2001.
“Factibilidad financiera de una obra concesionada: tren elevado de la ciudad de México”
Ing. Luis Antonio Rocha Chiu. México D.F. octubre 2002.
Libros basicos de consulta
“Curso de Edificacion” Luis Armando Diaz de la Mora México D.F. 2009
“Costos y Tiempo en Edificacion” Carlos Suarez Salazar Mexicano 1981.
“Manual de Costos y Precios Unitarios en la Construccion” Ing. Carlos Suarez Salazar
Mexicano 1981.
“Costos y Presupuestos en Edificacion” Jesus Ramos Salazar Capeco Lima Peru Octubre
del 2003.
“Manual de Matematicas Financiera” Carlos Aliaga Valdez Lima Pert Setiembre 2000.
“Sistema de Evaluacion de Proveedores del Grupo de Empresas ENAP” Setiembre 2009.
Normas basicas de consulta
Asamblea Legislativa del Distrito Federal y Legislatura Decreta por el que se Reforma,
Adiciona y Deroga la Norma de Ordenacion Numero 26 que forma Parte de la Ley de
Desarrollo Urbano del Distrito Federal y del Programa General de Desarrollo Urbano del
distrito Federal.
“Reglamento de construcciones para el Distrito Federal” 29 de enero de.2009.
“Normas técnicas complementarias para el proyecto arquitectonico” 29 de enero de.2009.
“Ley de desarrollo urbano del Distrito Federal” 15 de Julio de 2010.
“Ley de la propiedad en condominios de inmuebles para el Distrito Federal” 07 de Enero
del 1999.
“Ley de vivienda” 27 junio de 2006.
“Reglamento de impacto ambiental y riesgo” 26.de marzo de 2004.

“Caédigo Financiero del Distrito Federal” 2010.
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1.01.

GENERALIDADES

La informacién del déficit de viviendas es importante con el fin que inversionistas y/o promotores
gestores de los diversos tipos de proyectos de viviendas multifamiliares a nivel nacional e
internacional, puedan desarrollar proyectos de viviendas en zonas potenciales de carencia de
viviendas. Ademas la informacion del déficit de viviendas; servira para realizar el estudio de

mercado de un proyecto de viviendas.

DEFICIT DE VIVIENDA EN EL MUNDO.
Déficit de vivienda o habitacional se entiende como la “falta o escasez de algo que se juzga

necesario” y se relaciona con la idea de “deficiente”, que significa “falto o incompleto”, “que tiene
algun defecto o que no alcanza el nivel considerado normal”. En este sentido, por déficit
habitacional puede entenderse la multiplicidad de carencias asociadas a aspectos necesarios

para una adecuada calidad residencial.

Segun el Centro Latinoamericano de Demografia, la nocién clasica de déficit habitacional se
refiere a las necesidades habitacionales insatisfechas dentro de una determinada poblacién, y

suele distinguirse entre déficit cuantitativo y déficit cualitativo.

Es el conjunto de las necesidades insatisfechas de la poblacion en materia habitacional,
existentes en un momento y un territorio determinado y puede expresarse numéricamente
mediante el calculo aproximado de:

a) Déficit Cuantitativo: Consisten en el déficit absoluto o carencia de vivienda, es decir, la

diferencia entre el numero total de familias y el numero total de unidades de vivienda
producidas.
b) Déficit Cualitativo: Consiste en el Déficit relativo condiciones inadecuadas de habitabilidad, es

decir, requerimientos de viviendas con espacio insuficiente, materiales que las constituyen las
viviendas estan totalmente deterioradas y viviendas montadas en zonas vulnerables por los

efectos del suelo y los factores ambientales.

La suma de los requerimientos y/o carencias mencionadas, constituyen el déficit de vivienda
existente y se calcula usualmente con base en la informacién censal correspondiente. Este déficit
puede ser estimado a futuro, en relacién con los momentos censales concretos, considerando las
necesidades generadas por el crecimiento demografico tendencial y el proceso normal de
deterioro de las viviendas existentes. Es necesario enfatizar que el déficit de vivienda no es un
simple desajuste en el mercado habitacional, o consecuencia de diferencias técnicas,
organizativas o de disefio en la produccién de viviendas; su explicacion debe fundamentalmente

a la falta de empleo y de un ingreso justo, impidiendo que gran parte de la poblacién, no pueda
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1.01.01.

pagar altos costos para una vivienda y de sus elementos componentes como son: la tierra, los

materiales de construccion, la fuerza de trabajo, el financiamiento y la tecnologia.

La vivienda ha sido reconocida como una de las necesidades basicas del individuo y aceptada

como célula fundamental de las comunidades.

Actualmente en todo el mundo existe la preocupacion que la cantidad y calidad de la vivienda que
se construye es inferior a las necesidades y requerimientos de su poblacién, por lo que se han
disefiado en muchos paises programas de apoyos de caracter gubernamental para tratar de

reducir la brecha entre las necesidades reales de vivienda y las que se ofrece.

EL DEFICIT DE VIVIENDA EN MEXICO.

La Comision Nacional de Vivienda (CONAVI), continda realizando la mediciéon y analisis del
sector vivienda en México y estd llevando la actualizacion de la informacion sobre las
Necesidades de Vivienda para el periodo 2006-2012, con el propésito de orientar a todos los
agentes interesados en la materia, sobre las caracteristicas, magnitud, tendencias y ubicacién de
las necesidades de vivienda.

Esta edicion incluye informacién sobre las necesidades de vivienda existente por ambito
geografico (nacional, estatal y municipal), asi como por su delimitacién urbana 6 rural, de acuerdo
a criterios utilizados por el INEGI. Esto permitira contar con un panorama mas amplio sobre la
magnitud de los retos futuros a enfrentar en los préximos afnos. Ademas, se busca proporcionar
informacion actualizada sobre la situacién que guarda el sector tanto en el ambito nacional,
estatal y municipal, lo que permitira apoyar en la construccion de programas, politicas y
estrategias dirigidas a la poblacién que requiere soluciones acordes con su nivel de ingreso y
ubicacion geografica, asi como responder a las tendencias del mercado.

Ante tal escenario, la CONAVI continuara con la promocioén y concertacion con todos los actores

del sector habitacional, de acciones gue de acuerdo con su demanda, permitan incrementar el

ritmo de financiamiento de vivienda, en especial en atencion a la poblacién de menores recursos.

La actual Administracion Federal (CONAVI) tiene el reto de:

* Impulsar a que cada vez mas familias puedan acceder a un financiamiento hipotecario, lo que
le permitira hacer frente a las tendencias demograficas actuales y al rezago habitacional
existente.

+ Establecer politicas y estrategias habitacionales que permitan alcanzar un crecimiento urbano
ordenado, con mayor énfasis en el mejoramiento de la calidad de vida y mediante el impulso
al desarrollo sustentable.

* Promover una mayor movilidad habitacional de las familias, a través de opciones para acceder

a vivienda nueva, usada, en renta 6 autoconstruida.
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* Apoyar para que las familias urbanas y rurales en condiciones de pobreza y la poblacién
marginada de las comunidades indigenas, puedan acceder a financiamientos para la
construccion, mejoramiento, ampliacion o adquisicion de vivienda, través de esquemas
transparentes y oportunos.

No obstante, el poder contar con una oferta de vivienda que satisfaga la necesidad presente y

futura, requiere del establecimiento de condiciones macroeconémicas que propicien destinar

mayores recursos de inversion; que permita ampliar las opciones de financiamiento existente, y

de contar con soluciones habitacionales con precios accesibles.

Ante el gran reto que se presenta, es necesaria la accion conjunta de los sectores publico, social

y privado, para que en un marco de corresponsabilidad se gestione e implemente politicas y

estrategias destinadas para mejorar la calidad de vida de las familias Mexicanas y poder acceder

a una solucién habitacional.

Durante los ultimos afos, el financiamiento hipotecario en México ha observado un crecimiento
activo y constante, generado principalmente por el aumento de la oferta general de vivienda y por
la existencia de mejores condiciones para que cada vez un grupo mas amplio de la demanda
actual existente pueda acceder a un financiamiento hipotecario. Dada la importancia econémica y
social de este sector, se hace necesario contar con un diagnostico que permita establecer un
analisis, seguimiento y evaluacién de los factores que impactan en el sector, que permitan
conocer su evolucion, caracteristicas, distribucion geografica e impacto econémico, asi como
establecer comparativos internacionales. Estos resultados permitiran a todos los interesados en
el sector contar con mayores herramientas para la toma de decisiones.

Para ello, uno de los componentes fundamentales para su integracion, consiste en determinar el
nuamero Y distribucion geografica de las Necesidades Anules de Vivienda en el pais. La relevancia
de ésta estimacién, permitira conocer el nUmero de acciones necesarias para dar una solucién
habitacional a la poblacion, asi como las modalidades especificas que permitan cuantificar las

necesidades a partir de criterios establecidos de manera rigurosa y con sustento metodolégico.

Ante tal situacién, la Comisién Nacional de Vivienda (CONAVI) organismo descentralizado de la
Administracién Publica Federal, llevé a cabo las estimaciones sobre las caracteristicas del déficit
de vivienda en México, basado en los resultados del || Conteo de Poblacion y Vivienda 2005 del
Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica (INEGI) y a las Proyecciones de la
Poblacion de México 2006-2030 del Consejo Nacional de Poblacion (CONAPO).

En consecuencia con lo sefalado, es del interés de la CONAVI, a través de la Subdireccién
General de Politica de Vivienda y Esquemas Financieros, el dar a conocer las Necesidades de

Vivienda en el periodo 2006-2012, con un desglose anual e incorporando las modalidades de
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vivienda nueva (cuantitativo) y mejoramiento (cualitativo), asi como diferenciar el déficit de

vivienda rural y urbana.

El objetivo que busca la presente trabajo de investigacion, es ofrecer a todos los interesados en
el sector de vivienda, informacion sobre el futuro de la vivienda en todo el territorio nacional, para
cada una de las entidades federativas y para los municipios que la conforman, para que dentro de

su ambito, se generen las politicas y estrategias que requiere el sector.

De acuerdo al Informe denominado “Necesidades de Vivienda 2006-2012” elaborado por la
Comision Nacional de Vivienda (CONAVI), se estima que el déficit de vivienda acumulado es de
7°358,948 viviendas en todo el pais, de las cuales se necesitan 4°427,754 viviendas nuevas
(Cuantitativo) y 2°930,194 viviendas que requiere un mejoramiento para evitar que su deterior
(Cualitativo); para mayor informacion del déficit de vivienda en México, se muestra en la tabla No

1.1.1.1 “Déficit de Vivienda en México”, se muestra el déficit de vivienda por cada estado.
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TABLA No 1.1.11
DEFICIT DE VIVIENDA EN MEXICO

DEFICIT CUANTITATIVO DEFICIT CUALITATIVO DEFICIT TOTAL
ITEM ESTADO URBANO | RURAL TOTAL | URBANO | RURAL TOTAL URBANG | RURAL TOTAL

(A) (B} (C=A)+B) (D) (E} (FI={D)+(E) | (GI={A}HD) | (H=BIHE) | (N=(G)+{H)

1 |AGUAS CALIENTES 49,047 9,699 59,646 23,050 4,786 27,836 72,997 14,485 87,482
2 |BAJA CALIFORNIA 230,967 14,369 | 2457336 81,224 6,205 87,429 | 312191 20574 | 332,765
3 |BAJA CALIFORNIA SUR 35,583 4,960 40,543 10,940 2,021 12,961 46,523 6,981 53,504
4 |CAMPECHE 30,936 8,002 39,028 17,518 5,240 22,758 48,454 13,332 61,786
5 |coaHulLA DE ZARAGOZA 104,001 8877 | 112878 66,591 8,240 74,831 170,592 7417 | 187,709
6 [couma 29,872 2,677 32,549 12,667 1,637 14,304 42,539 4314 46,853
7 |cHiapas 105,431 101719 | 207,150 61,086 61,613 | 122,609 | 166517 | 163332 329,849
8 [cHHUAHUA 139,547 10,692 | 150,239 90,753 17,821 108,574 | 230,300 28513 | 258,813
9  |DISTRITO FEDERAL 190,845 1,699 | 192,544 | 326,216 797 | 327,013 | 517,061 2496 | 519,557
10  |DURANGO 45799 9,990 55,789 14,667 7,417 22,084 60,466 17,407 77,873
11 |GUANAJUATO 138,300 31,621 171,521 89,529 39,370 | 120199 | 229,729 70,891 300,720
12 |GUERRERO 43,277 40,392 83,669 35,375 24,152 59,527 78,652 64,544 | 143,196
13 |HIDALGO 64,528 31,451 95,979 35,317 32,156 67,473 99,845 63,607 | 163,452
14 |JALISCO 261,738 18,577 | 280315 169,018 26,891 195,909 | 430,756 45468 | 476,224
15 |MEXICO 658,885 99,151 758,036 | 312,723 46,307 | 359,030 | 971,608 | 145458 | 1,117,066
16  |MICHOACAN DE OCAMPO 77,924 19,205 97,129 31,732 14,297 46,020 | 109,656 33,502 | 143,158
17 |MORELOS 59,314 7,503 66,817 40,911 6,486 47,397 | 100,225 13,989 | 114,214
18 |NAYARIT 28,375 7,542 35,917 17,712 9,117 26,829 46,087 16,659 62,746
19  |NUEVO LEON 187,861 8,326 | 196,187 | 114,992 7,915 | 122907 | 302,853 16,241 319,094
20 |OAXACA 65,540 40,962 | 106,502 56,249 41,470 97,719 | 121,789 82432 | 204221
21 |PUEBLA 201,080 47456 | 248536 | 113,079 43,718 | 156,797 | 314,159 91,174 | 405333
22 |QUERETARO ARTEAGA 76,718 22,905 99,623 28,800 12,466 41,275 | 105,527 35,371 140,898
23 |QUINTANA ROO 114,969 8,230 | 123,199 20,137 4,315 24452 | 135106 12,545 | 147,651
24 |SAN LUIS POTOSI 71,396 21,883 93,279 44,242 26,000 70,242 | 115,638 47,883 | 163,521
25 |SINALOA 64,327 14,643 78,970 53,412 21,555 74,967 | 117,739 36,198 | 153,937
26 |SOMORA 96,622 6,764 | 103,386 66,432 10,573 77,005 | 163,054 17,337 | 180,391
27 |TABASCO 42,505 35418 77,923 32,502 26,791 59,383 75,097 62,208 | 137,306
28 |TAMAULIPAS 139,713 10,001 149,714 87,652 13,574 | 101,226 | 227,365 23,575 | 250,940
29 |TLAXCALA 45,246 9,350 54,596 25,714 5,373 31,087 70,960 14,723 85,683
30 |VERACRUZ DE IGNACIO DE LA LLAVE 168,494 78,786 | 247,280 | 155751 93,980 | 249,740 | 324245| 172,775| 497,020
31 |YUCATAN 73,316 11,702 85,018 48,876 7,222 56,088 | 122,192 18,924 | 141,116
32 |ZACATECAS 29,129 9,327 38,456 8,973 6,441 15,414 38,102 15,768 53,870
TOTAL 3,673,785 753,968| 4,427,754 2,294,239 635955 2,930,194| 50968,024| 1,389,924| 7,357,948

Fuente: CONAVI (COMISION NACIONAL DE VIVIENDA)
INFORME TECNICO "NECESIDADES DE VIVIENDA 2006-2012"
Nota: Las cifras de viviendas son las acumuladas hasta el afio 2012,
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Ademas de acuerdo al informe “Necesidades de Vivienda 2006-2012”, el déficit de vivienda en el

Distrito Federal es de 519,557 viviendas; para mayor informaciéon del déficit de vivienda por

delegaciones en el Distrito Federal, mostramos la siguiente tabla No 1.1.1.2 “Déficit de Vivienda

en el Distrito Federal”

TABLA No 1.1.1.2

DEFICIT DE VIVIENDA EN EL DISTRITO FEDERAL

DEFICIT CUANTITATIVO DEFICIT CUALITATIVO DEFICIT TOTAL
ITEM ESTADO URBANO RURAL TOTAL URBANO RURAL TOTAL URBANO RURAL TOTAL

(A) (B) (C.)=(A)+(B) ()] (E) (FI=(D}E) | (GIEAIHD) | (HI=B)HE) | (=(G)+H)

1 AZCAPOTZALCO 2,343 2,343 18,638 18,638 20,981 - 20,981
2 [COYOACAN 6,800 6,800 24,956 24,956 31,756 - 31,756
3 [CUAJIMALPA DE MORELOS 11,699 118 11,817 5160 63 5,223 16,859 181 17,040
4 |GUSTAVO A. MADERO 3,497 3497 47,014 47,014 50,511 - 50,511
5 |IZTACALCO 1,212 1,212 16,914 16,914 18,126 - 18,126
6 IZTAPALAPA 46,191 46,191 55,358 55,358 101,549 - 101,549
7 |LAMAGDALENA CONTRERAS 6,509 6,509 7,207 14 7.221 13,716 14 13,730
8 MILPA ALTA 9,146 795 9,941 2,678 247 2,925 11,824 1,042 12,866
9 |ALVARO OBREGON 17,648 17,648 22,051 7 22,058 39,699 7 39,706
10 [TLAHUAC 21,866 223 22,089 8,776 59 8,835 30,642 282 30,924
11 [TLALPAN 17,186 173 17,359 19,013 208 19,221 36,199 3 36,580
12 [KOCHIMILCO 19,104 390 19,494 11,026 199 11,225 30,130 589 30,719
13 [BENITO JUAREZ 6,862 6,862 20,352 20,352 27,214 - 27,214
14 [CUAUHTEMOC 11,726 11,726 28,357 28,357 40,083 - 40,083
15 [MIGUEL HIDALGO 6,991 6,991 18,291 18,291 25,282 - 25,282
16 [VENUSTIANO CARRANZA 2,065 2,065 20,425 20,425 22,490 - 22,490
TOTAL 190,845 1,699 192,544 326,216 797 327,013 517,061 2,496 519,557

Fuente: CONAVI (COMISION NACIOMAL DE VIVIENDA)
INFORME TECHICO "NECESIDADES DE VIVIENDA 2006-2012"
Nota: Las cifras de viviendas son las acumuladas hasta el afio 2012,

Los Estados Unidos de México, registra la siguiente informacién geografica y econdémica:

»  Superficie Territorial

¢ Producto Bruto Interno

« Poblacién

* Densidad Poblacional
* PBI per Capita

:17972,550.00 Km?>.
:1°004,042 millones de USD.

1 112°336,538 habitantes.

- 56.95 Habitantes / Km?.

: 8,937.80 USD/ habitante

Para mayor informaciéon de Superficie Territorial, Producto Bruto Interno, Poblacién, Densidad

Poblacional y PBI per capita, mostramos en el Anexo “A” denominado “INFORMACION DE
SUPERFICIE, PBI NOMINAL, POBLACION, PBI PER CAPITA DE LOS PAISES”.
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En México existe la Asociacion Mexicana de Agencias de Investigacion de Mercado y Opinién
Pablica (AMAI). La importancia de la AMAI reside precisamente en haber conseguido
homogeneizar la agrupacion de los niveles socioecondmicos para los diversos paises de América

Latina, tal como describimos a continuacion:

NIVEL SOCIO ECONOMICO EN MEXICO

El informe “El Perfil Latinoamericano: Demografia y Nivel Socio econémico®, elaborado por AMAI,

muestra el nivel socio econémico en los Estados Mexicanos de la siguiente forma:

NIVEL AGRUPACION CLASES
SOCIOECONOMICO SOCIO ECONOMICOS
Alto A-B
Medio alto C+
Medio c
Medio Bajo D+
Bajo D
Marginal E

Las caracteristicas de las clases socioeconémicos para los Estados Méxicos, segun el informe de

AMAI son:

Nivel Socio Econémico Alto: Sus caracteristicas son:

o Educacion del Jefe de Familia: Licenciatura o mayor.

e Grandes o Medianos Empresarios: Industriales, Comerciales o de Servicios, Gerentes,
Directores de Importantes Empresas del Pais o Profesionales Independientes.

e Casas o Departamentos de lujo con jardin propio y lugar techado para autos.

e Automovil de lujo o importado.

Nivel Socio Econémico Medio Alto: Sus caracteristicas son:

e Educacion del Jefe de Familia: Licenciatura.

e Empresarios pequefios o medianos, Gerentes o Ejecutivos Secundarios de Empresas
Grandes del Pais o Profesionales Independientes.

e Casa o departamentos propios y algunos poseen un jardin.

e Automovil familiar o compacto.
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1.01.02.

Nivel Socio Econémico Medio: Sus caracteristicas son:

e Educacion del Jefe de Familia: Preparatoria.

e Empresarios Comerciantes, Empleados de Gobierno, Vendedores, Maestros de Escuela,
Técnicos y Obreros calificados.

o Casa o departamentos propios o rentados.

e Automovil familiar o austero.

Nivel Socio Econdmico Medio Bajo: Sus caracteristicas son:

e Educacion del Jefe de Familia: Secundaria o Primaria completa.

e Taxistas, Comerciantes fijos o ambulantes, choferes de casas, mensajeros, cobradores.
e Inmuebles propios o rentados.

e Sin automavil propio.

Nivel Socio Econémico Bajo: Sus caracteristicas son:

e Educacion del Jefe de Familia: Primaria.

e Obreros, Empleados de Mantenimiento de mostrador, choferes publicos, maquiladores, etc...
¢ Inmuebles propios o rentados.

e Sin automovil, movilizacion en transporte publico.

Nivel Socio Econdmico Marginal: Sus caracteristicas son:
e Educacion del Jefe de Familia: Primaria Incompleta.
e Subempleos o empleos eventuales.

¢ No poseen hogar propio, bafio, calentador de agua, drenaje.

EL DEFICIT DE VIVIENDA EN PERU

Los resultados obtenidos de los Censos Nacionales 2007: XI de Poblacién y de Vivienda en el
Peru, revelan que a nivel nacional el déficit de vivienda asciende a 1°860,692 viviendas,
considerando sus dos componentes principales; como son el déficit cuantitativo y el déficit

cualitativo.

El déficit cuantitativo calculado es de 389,745 viviendas y el componente de déficit cuantitativo
esta dividido a su vez en dos tipos, el primero correspondiente al déficit de vivienda en la zona
urbana (375,699 viviendas) y el segundo esta corresponde al déficit de viviendas en la zona rural
(14,045 viviendas)

El déficit cualitativo estimado es de 1°470,947 viviendas y el componente de déficit cualitativo

esta dividido a su vez en dos tipos, el primero correspondiente al déficit de viviendas en la zona
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urbana (831,911 viviendas) y el segundo esta corresponde al déficit de viviendas en la zona rural
(639,036 viviendas).

La para una mayor informacién del déficit de vivienda en el Perq, en la tabla No 1.1.2.1 “Déficit de

Vivienda en Peru”, se muestra en el déficit de vivienda en el Peru por departamentos.

TABLANo 1.1.21
DEFICIT DE VIVIENDA EN PERU

DEFICIT CUANTITATIVO DEFICIT CUALITATIVO DEFICIT TOTAL

ITEM DEPARTAMENTO URBANO RURAL TOTAL URBANO RURAL TOTAL URBANO RURAL TOTAL
(A) (B) (C.)=IA)+(B) (o) (E} (FISDIHE) | (G={A}(D) | (HIS{BJ(E) | (I)={G)+H)
1 AMAZONAS 1,372 372 1,744 8,829 20,168 28,997 10,201 20,540 30,741
2 |ANCASH 11,300 902 12,202 27,615 27 407 55,022 38,915 28,309 67,224
. 3 |APURIMAC 1,641 166 1,807 10,614 19,605 30,219 12,255 19,771 32,026
" 4  |AREQUIPA 24,434 409 24,843 47,513 14,461 61,974 71,947 14,870 86,817
. 5 |AYACUCHO 4,993 212 5,205 23126 31,870 54,996 28,119 32,082 60,201
" 6 |CAJMARCA 7,339 995 8,334 17,228 82,799 100,027 24 567 83,794 108,361
. 7 |CALLAO 18,608 0 18,608 26,922 0 25,922 45,530 0 45,530
& |CUsCo 10,415 g08 11,323 24,020 53,375 77,395 34435 54,283 88,718
9 HUANCAVELICA 1,488 32 1,809 8,595 33,525 42120 10,083 33,846 43,929
10 |HUANUCO 4,219 701 5,520 17,518 48,889 66,407 22,337 49,590 71,927
11 |ICA 16,907 776 17,683 44,633 6,281 50,914 61,540 7,057 68,597
12 |JUNIN 16,049 1,316 17,365 31,238 36131 67,369 47,287 37447 84,734
13 |LA LIBERTAD 20,624 1,022 21,646 35704 33,990 69,694 56,328 35012 91,340
14  |LAMBAYAQUE 13,145 542 13,687 28,684 10,471 39,155 41,829 11,013 52,842
15 |LIMA 169,871 892 170,763 256,643 16,596 273,239 426,514 17,488 444 002
16 |LORETO 5,465 338 5804 30,705 38,228 68,933 36,170 38,567 74,737
17 |MADRE DE DIOS 1,138 125 1,263 4,640 2,832 7,572 5178 3,057 8,835
18 |MOQUEGUA 1,838 79 1,917 8,346 3,346 11,692 10,184 3,425 13,609
19 |PASCO 2,141 223 2,364 9,963 13,644 23,607 12,104 13,867 25,971
20 |PIURA 16,557 1,684 18,241 63,305 46,230 109,535 79,862 47,914 127,776
21 |PUNO 9,481 1,178 10,658 37,363 55,778 93,14 46,844 56,956 103,800
22 |SAN MARTIN 6,240 467 6,707 24 527 24619 49,146 30,767 25,086 55,853
23 |TACNA 4,910 242 5,152 15,600 2,830 18,430 20,510 3,072 23,582
24 |TUMBES 1,567 66 1,633 9,906 1,141 11,047 11,473 1,207 12,680
25 |UCAYALI 3,357 108 3,466 18,674 14,720 33,394 22,031 14,829 36,860
TOTAL 375,699 14,046 389,745 831,911 639,036| 1,470,947 1,207,610 653,082| 1,860,692

Fuente: INEL. Censos Nacionales 2007 Xl de Poblacion y V1 de Vivienda (PERU)
Mota: Las cifras de viviendas son las acumuladas hasta el afio del dltimo censo.
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NIVEL SOCIO ECONOMICO EN PERU

El informe “El Perfil Latinoamericano: Demografia y Nivel Socio econémico®, elaborado por AMAI,

muestra el nivel socio econdmico del Peru y esta integrada de la siguiente forma:

AGRUPACION
NIVEL
CLASES SOCIO
SOCIOECONOMICO
ECONOMICOS
Alto A-B
Medio alto C
Medio Bajo D
Bajo E

Las caracteristicas de las clases socioecondmicos para Peru, segun el informe de AMAI son:

Nivel Socio Econdmico Alto: Sus caracteristicas son:

o Educacion del Jefe de Familia: Empresarios y Altos Ejecutivos.
e Educacion Superior.

¢ Viviendas de mas de 8 ambientes y 3 a 4 Bafos.

o Mas de 25 artefactos en el hogar.

Nivel Socio Econémico Medio Alto: Sus caracteristicas son:

e Educacion del Jefe de Familia: Profesionales, Ejecutivos de Mando medio.
e Educacion Superior.

¢ Viviendas de 6 a 7 ambientes y 2 bafos.

e Con 20 artefactos en el hogar.

Nivel Socio Economico Medio: Sus caracteristicas son:

e Educacion del Jefe de Familia: Pequefios Comerciantes, Obreros Especializados.
e Educacion Secundaria.

o Vivienda de 4 a 5 ambientes y un bafo.

o 10 artefactos en el hogar.

Nivel Socio Econémico Medio Bajo: Sus caracteristicas son:
e Educacion del Jefe de Familia: Pequeios comerciantes, obreros especializados.
e Educacion secundaria.

¢ Vivienda de 4 a 5 ambientes y un bafo.
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Nivel Socio Econémico Bajo: Sus caracteristicas son:

e Educacion del Jefe de Familia: Obreros poco especializados, vendedores ambulantes,
campesinos.

e Educacion primaria.

¢ Viviendas de 3 ambientes, generalmente sin bafio dentro de la vivienda.

e 5 artefactos en el hogar.

Peru registra la siguiente informacion geografica y econémica:

»  Superficie Territorial : 1°285,220.00 Km?.

*  Producto Bruto Interno : 153,549 millones de USD.
* Poblacién 1 29°461,933 habitantes.

* Densidad Poblacional : 23 Habitantes / Km®.

* PBI per Capita :5,211.78 USD/ habitante

Para mayor informacion de Superficie Territorial, Producto Bruto Interno, Poblacion, Densidad
Poblacional y PBI mostramos en el Anexo “A” denominado “INFORMACION DE SUPERFICIE,
PBI NOMINAL, POBLACION, PBI PER CAPITA DE LOS PAISES”.
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1.02.

1.02.01

1.02.02

TECNICAS DE EVALUACION DE PROYECTOS
En este sub-capitulo describamos las diferentes metodologias y alternativas para determinar la

evaluacién econdémica y financiera de un proyecto.

INTRODUCCION A LAS FINANZAS

Desde que se inventd la moneda o el uso de la misma, el hombre ha tratado de utilizarla de la
mejor manera, el dinero pasé a formar parte importante de la vida de las personas, con él podian
y se puede realizar todo tipo de transacciones. El dia de hoy ha adquirido una mayor importancia
ya que, afortunada o desafortunadamente, todo se mueve través de ese medio, debido a ello
también se ha visto la manera de utilizarlo de la mejor manera posible porque al mismo tiempo
que abunda en lo general, es muy escaso en lo particular, y por lo mismo es menester el que se
sepa manejar y aprovechar a su maxima utilidad. Al estar las personas relacionadas con el uso y
manejo del dinero es necesario el comprender de una forma clara y sin complejidades cémo el
dinero puede ganar, perder o cambiar de valor con el transcurso del tiempo, debido a la inflacion;
para ello debemos saber emplear en particular las matematicas financieras. Ademas es
trascendental su manejo ya que la economia de cualquier nacién esta basada en el crédito y para
tomar una decision acertada es necesario tomar en cuenta que a través del tiempo el valor del
dinero puede tener variaciones.

La intencidn del presente subcapitulo, es el lograr que las personas involucradas en este tema,
puedan adquirir de una manera mas cercana a los conocimientos mas importantes que se ven el
medio financiero y bursatil, ademas que se puede considerar que son la base para poder estudiar
otras materias que por sus caracteristicas es requisito el saber de los conceptos y procedimientos
para el manejo del dinero.

Es importante aclarar que las matematicas financieras, como todas las demas matematicas,
requieren de trabajo de analisis y evolucion para poder comprender puedan tomar una decisidon

en todo lo referente al manejo del dinero.

EL VALOR DEL DINERO EN EL TIEMPO

El valor del dinero en el tiempo; se define como al costo del uso del dinero, que se origina debido
a una inversion o préstamo, durante un tiempo determinado y a una tasa de interés pactada por
las partes involucradas.

El interés se genera cuando existe una inversién o préstamo, debido al incremente de la cantidad
de dinero inicial que se invirtié o presto, durante un determinado periodo establecido en contrato;

en términos matematicos, el valor del dinero en el tiempo es:
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1.02.03

Para una in version es:

¢ Interés = Cantidad de dinero Acumulado — Inversién de dinero Inicial.
Para un préstamo es:

¢ Interés = Cantidad de dinero Debida — Préstamo de dinero inicial.

En forma general podemos expresar el interés con la siguiente formula:
e |=VF-VP.

GLOSARIO DE LA MATEMATICAS FINANCIERAS:

Proyecto: Busca un planteamiento inteligente a la solucion de un problema pendiente por
resolver.

Proyecto de Inversion: Es plan que se le asigna un determinado monto de capital y se
proporciona los recursos, para producir un bien o servicio, util al ser humano o a la sociedad en
general.

Evaluacién de un Proyecto de Inversion: Tiene por objeto conocer su rentabilidad econémica y
social, de manera de asegurar resolver una necesidad humana en forma eficiente, segura y
rentable.

Analisis Viabilidad: Estudios preliminar y marco general del proyecto.

Estudio Perfectibilidad: A partir de una idea casi definida de lo que sera el proyecto y toda sus
caracteristicas.

Estudio de Factibilidad: Es un proyecto ejecutivo de realizaciéon que incluye un analisis a detalle
del mismo.

Tasa de Interés Simple: Es cuando la tasa de interés sélo afecta a la cantidad principal, sin
aplicarse a la cantidad de dinero originado por los intereses que se van acumulando en cada
periodo.

Tasa de Interés Compuesto: Es cuando la tasa de interés afecta tanto a la cantidad principal
como a los intereses que se van generando en cada periodo.

Valor Presente (VP): Representa la suma de flujos netos de cada periodo llevados al valor
presente, mediante una determinada tasa de interés fijada.

Valor Futuro (VF) Representa la suma de flujos netos de cada periodo llevados al valor futuro de
un periodo fijado empleando una determinada tasa de interés.

Interés: El monto del interés, puede determinarse realizando la diferencia del Valor Futuro
respecto del Valor presente.

Anualidad Anticipada (Aa): Son aquellas anualidades donde los pagos al principio de cada
periodo, durante un determinado plazo o tiempo especificado en el contrato

Anualidad Vencida (Av): Son aquellas anualidades donde los pagos se hace al final de cada

periodo, durante un determinado plazo o tiempo especificado en el contrato.
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1.02.04 COSTO DEL CAPITAL O TASA DE RENDIMIENTO MINIMO ACEPTABLE (TREMA):

El capital inicial, puede provenir de varias fuentes:

v' Personas fisicas (inversionistas).

v' Personas morales (Otras Empresas).

v Inversionistas (Organizaciones)

v’ Instituciones de crédito (Bancos).

v' Mezcla de Inversionistas, personas morales y bancos.

El costo por el uso del capital inicial, puede calcularse en funcion de los costos, asociados a cada
una de las aportaciones realizadas que componen el total del capital.

A continuacion se analizara la forma de calcular por el uso del capital, cuando se presentan una
mezcla de capitales como las mencionadas.

Ejemplo simple, es cuando en un Proyecto el capital total aportado es por una persona fisica,
antes de invertir dicha persona tiene en mente una tasa minima de ganancia o también llamado
Tasa de Rendimiento Minimo Aceptable (TREMA) sobre la inversion propuesta. La pregunta del

individuo seria en que me debo basar para fijar mi propio TREMA?

La creencia de muchos inversionistas es que la TREMA de referencia, debe ser la tasa maxima
que ofrecen los bancos por una inversion a plazo fijo. Esta es una mala referencia, debido alto
indice inflacionario prevaleciente en México al inicio de la década de los 80, cuyo promedio entre
los afios 80 y 85 fue cercano del 90%, haciendo un balance neto entre el rendimiento bancario y
la inflacién, podemos afirmar que hay una pérdida del valor adquisitivo de la moneda, debido a
que la inflaciéon es mayor que la tasa maxima de rendimiento del banco. Otra razén es que las
instituciones bancarias, pagan por el uso del capital a una determinada tasa pasiva; haciendo que
el capital invertido no tiene riesgo y por eso es que ofrecen el interés mas bajo de todas las
alternativas de inversion.

Ahora ya sabemos que el banco no debe ser la referencia; segun el parrafo anterior, porque
produciria una pérdida del valor adquisitivo del dinero y esto conduce a reflexionar que si ganara
un rendimiento igual al indice inflacionario, haria que el capital invertido mantendria su poder de

valor adquisitivo, luego podemos afirmar que la referencia seria el indice inflacionario.

Sin embargo cuando un inversionista arriesga su dinero, para él no es atrayente mantener el
poder del valor adquisitivo de su inversién, sino mas bien busca un crecimiento real; es decir le
interesa un rendimiento que haga crecer su dinero mas alla de haber compensado los efectos de

la inflacién; de acuerdo lo descrito podemos definir:
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TREMA= indice Inflacionario + Premio al Riesgo = (1+f) (1+i) -1 =i+ f+if

Dénde:

i = interés
f

Esto significa que un inversionista pedira realizar una inversion calculando dos factores:

inflacién

El primer término es indice inflacionario buscara compensar los efectos de la inflacionarios y el

indice inflacionario puede estimarse realizando el promedio de los indices inflacionarios,
pronosticado, segun los periodos que se estén analizando. Los prondsticos pueden ser de varias

fuentes, nacionales (Banco de México) o extranjeros (Diemex-Wharton y otros).

El segundo término Premio al Riesgo, debe ser el premio o una sobretasa por arriesgar su dinero

en un determinada inversion; es decir considera una tasa real de crecimiento del dinero invertido
y su valor puede fijarse dependiendo del riesgo en que incurra la inversion: por lo general el valor

esta entre 10 a 15%.

De acuerdo a lo descrito, ya estamos en condiciones de fijar una TREMA para un solo
inversionista; sin embargo en el caso, cuando el capital proviene de varias fuentes, la TREMA se
obtendra sumando para cada inversionista individual, multiplicando del porcentaje de aportacion
del capital por la TREMA fijado por el inversionista; es decir cuando exista una mezcla de
capitales, debe calcularse la TREMA como el promedio ponderado de las aportaciones

porcentuales y las TREMAS exigidas en forma individual.

La trema también puede ser integra por la utilidad esperada y el interés alternativo que pudieras
ganar en otra opcién de riesgo similar, a la cual renuncias por invertir tu dinero en la opcién

considerada

26



1.02.05 METODOS DE EVALUACION QUE TOMAN EN CUENTA EL VALOR DEL DINERO A TRAVES

a)

DEL TIEMPO

La evaluacioén de proyectos, se realiza por medio de métodos matematicos y financieros, que es
una herramienta de gran utilidad para la toma de decisiones por parte de los administradores
financieros, ya que su analisis pueda anticipar en el futuro de las posibles desviaciones o
problemas que pueden afectar la rentabilidad de un Proyecto.

Las técnicas de evaluacion econdmica, son herramientas de uso general y pueden aplicarse a
diversos tipos de inversiones industriales, de hoteleria, de servicios, de informatica, de
inmobiliarios, etc...

La decision de aceptar o rechazar un proyecto de inversion se realiza en base a la aplicaciéon
técnica de uno o varios métodos de evaluacion. Los métodos mas comunes para la evaluacion de
proyectos de inversién son:

e Periodo de Recuperacion.

e Periodo de recuperacion descontado.

e Tasa Interna de Retorno (TIR).

¢ Valor Presente Neto (VPN).

o Beneficio Costo (B/C)

PERIODO DE RECUPERACION:

Tiene como objetivo determinar el tiempo necesario para que el proyecto, genere los recursos
suficientes para recuperar su inversion inicial realizada; es decir consiste en determinar el tiempo
necesario, a partir del flujo efectivo acumulado por periodos, en donde se cumple que los
ingresos son iguales a los egresos.

Ventajas:

e Se conoce exactamente el tiempo en que se recupera la inversion.

e Se calcula facilmente a partir del flujo efectivo por periodos.

Desventajas:

¢ No toma en cuenta el valor del dinero en el tiempo.

¢ No considera los flujos de efectivo generados después del periodo de recuperacion y de esta

manera descarta proyectos que son muy redituables.
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b)

d)

PERIODO DE RECUPERACION DESCONTADO:

Evalua el numero de periodos que el proyecto necesita recuperar su inversién original con la
diferencia anterior de que este toma los flujos de efectivo futuros y los trae al valor presente a una
tasa de descuento.

Ventajas:

e Se conoce exactamente el tiempo en que se recupera la inversion.

e Se calcula facilmente a partir del flujo efectivo por periodos.

Desventajas:

¢ No considera los flujos de efectivo generados después del periodo de recuperacion y de esta

manera descarta proyectos que son muy redituables.

TASA INTERNA DE RETORNO (TIR):

Es la tasa de interés que cumple con la condicién de que el valor presente neto, de los flujos
netos de efectivo, es nulo; es decir es aquella tasa de interés aplicado a los flujos netos, donde
hace que los ingresos son iguales a los egresos.

Para evaluar el proyecto, se debe comparar la TIR del proyecto con la tasa del costo de capital
(TREMA); es decir si la TIR es mayor que la TREMA el proyecto se acepta caso contrario el
proyecto se rechaza.

Ventajas:

¢ No le importa el signo de los flujos de efectivo (Positivo o negativo).

e Toma en cuenta el valor del dinero en el tiempo.

Desventajas:

¢ No funciona si existen flujos de efectivo negativos en el proyecto.

e Las variaciones que sufre la TIR afio por afio.

VALOR PRESENTE NETO (VPN):

Para poder llevar a cabo este método, se obtiene el valor presente de los flujos netos de efectivos
que se esperan de una inversion, descontados al costo de capital y el costo inicial del proyecto.
Si el valor presente neto es positivo, el proyecto se acepta, en caso contrario el proyecto se
rechaza.

Ventajas:

¢ No le importa el signo de los flujos de efectivo (Positivo o negativo).

e Toma en cuenta el valor del dinero en el tiempo.
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e)

BENEFICIO COSTO (B/C):

Consiste en determinar la relacion Beneficio entre el Costo; si es mayor que la unidad el proyecto

se acepta, caso contrario el proyecto se rechaza,

El Beneficio y el costo de Inversidn de proyecto; puede calcularse a partir de los flujos efectivos

netos, aplicando una determinada la tasa de interés

Ventajas:

o Es necesario determinar la inversion inicial del Proyecto (C= inversion inicial del Proyecto).

e Es necesario determinar los beneficios del proyecto, a partir del flujo neto efectivo
(B=Beneficio=Ingresos - Egresos).

e Toma en cuenta el valor del dinero en el tiempo.

Desventajas:

e No puede aplicarse cuando no existe financiamiento.

Para el trabajo de investigacién, para evaluar el Proyecto de Viviendas Multifamiliares,
aplicaremos los métodos la tasa interna de retorno (TIR), el valor presente neto (VPN) y la
relacion Beneficio Costos (B/C); porque estos modelos matematicos, consideran el valor del

dinero a través del tiempo.
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1.03.

ASPECTOS FINANCIEROS

Este sub-capitulo es importante con el fin de evaluar el grado de financiamiento para desarrollar
un proyecto y hacer viable econémicamente y financieramente, asimismo describamos las
diferentes formas de financiamiento y metodologias para cuantificar los intereses que se generan

por financiar nuestro proyecto.

1.03.01. TIPOS DE INTERES

a)

Los tipos de interés pueden ser simples y compuestos:

INTERES SIMPLE

Definimos el interés simple cuando invertimos una cantidad de dinero inicialmente durante dos o

mas periodos y la tasa de interés solo afecta a la cantidad de dinero inicial, sin aplicarse a la
cantidad de dinero originado por los intereses que se van acumulando, si se cumple estas
condiciones descritas podemos firmamos que el tipo de interés es simple.

Férmula General del Interés Simple:

I=VP=xizn

El interés simple es la cantidad de dinero que se obtiene de multiplicar el valor presente (VP) por
la tasa de interés simple (i); y multiplicandolo por el numero de periodos (n) del préstamo o
inversion durante un determinado tiempo o plazo.

Designacion de variables en el interés simple:

| = Cantidad de dinero obtenido por el préstamo o inversion.

e VP = Valor Presente del dinero prestado o invertido.

e |=Tasa de interés simple por unidad de periodo.

¢ n =Numero de periodos (Tiempo o plazo del préstamo o inversion).
e VF= Valor Futuro del dinero invertido o prestado.

Deduccion de las expresiones generales, para periodos “n” de tiempo:

Diagramas de flujo de caja

INTERES SIMPLE
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b)

Al aplicar la definicion anterior, tenemos la férmula siguiente:
I=VPsisn (1)
VE=VP«{1+i+n) (2)

INTERES COMPUESTO

Se presenta cuando una cantidad de dinero inicial la cual la invertimos durante dos o mas

periodos y la tasa de interés afecta tanto a la cantidad principal como a los intereses que se van
generando, si se cumple las condiciones descritas, podemos afirmamos que el tipo de interés es
compuesto, asi, provoca que los mismos intereses se conviertan en un capital adicional, que a su
vez producira intereses (es decir, los intereses se capitalizan para producir mas intereses).
Férmula General del Interés Compuesto:

I=VP+[1+"—-1]

El interés compuesto es la cantidad de dinero que se obtiene de multiplicar el valor presente (VP)
por termino (1+i) elevado al exponente (n) (Numero de periodos del préstamo o inversiéon durante
un determinado tiempo o plazo) menos el valor presente (VP).

Designacion de variables en el interés compuesto:

e VP = Valor Presente del dinero prestado o invertido.

¢ n =Numero de periodos (Tiempo o plazo del préstamo o inversion).
e i=Tasa de interés simple por unidad de periodo.

e VF: Valor Futuro del dinero obtenido por el prestamo o inversion

e Sy: saldo o deuda al final de cualquier periodo “N”

o Total intereses: | = Total pagado-Total prestado | = VF-VP
Deduccion de las expresiones generales, para periodos “n” de tiempo

Para calcular el monto de un capital a interés compuesto, se determina el interés simple sobre un
capital sucesivamente mayor, como resultado que en cada periodo los intereses se van sumando
al capital inicial.

Diagrama de flujo de caja

INTERES COMPUESTO

—_—
[

n
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o Total intereses: | = Total pagado-Total prestado | = VF-VP
o VF=VP=(1+4+0"

PERIODO | INETERES DEL PERIODO VALOR FINAL EN EL PERIODO

0 0 VF,= VP

1 1,=i*VFo = i*VP VF = VFo+l, = VF*(1+i) = VP*(1+i)'

2 1L,=i*VF{ = *VP*(1+i) VF, = VF+l, = VF*(1+i) = VP*(1+i)?

N IN=i*VFEy = VP 1+ VFn = VFnatIn = VE i * (1) = VP*(1+i)Y
n 1, =i*VF, = FVP*(1+i)™ VF, = VF 1+, = VF o *(1+i) = VP*(1+i)"

1.03.02. LAS ANUALIDADES
Anualidad es el conjunto de pagos realizados a intervalos iguales de tiempo; es decir, todo pago
con un importe constante, hecho en intervalos de periodos iguales.
Plazo de una anualidad, esta definido por el niumero de periodos, comprendidos entre el periodo
de inicio y el ultimo periodo.
La clasificacion de las anualidades por el tipo de vencimiento de sus pagos puede ser vencida o
anticipada.

a. ANUALIDAD VENCIDA:

Son aquellas anualidades donde los pagos se hacen al final de cada periodo, durante un

determinado plazo o tiempo especificado en el contrato.
Férmula General de la Anualidad Vencida:

N
1’F=A*[{1+?ﬂ_1]

Designacion de variables de la Anualidad Vencida:

¢ A: Cuota o renta fija.

e a,: Abono o parte de la cuota que amortiza a la deuda.
e [,: Cuota de intereses por periodo.

e VE,: Valor Presente equivalente de la cuota en el periodo “n”.
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Demostracion de las férmulas para serie uniforme de pagos vencidos:

Diagrama de flujo de caja.

ANUALIDAD VENCIDA

FESIINEYTFS

K PFulkhag

Para cada periodo podemos, calcular el valor presente:

VB = A

LT+
VB, = A

T+
VP A

"1 £q)m
VB _, = A

Tt
VB = A

L {1 414)m
R=n
D VR =vP = S S
e I E T S T e F ) L I L (R
VP = A [ 1 1 1 1 1

i [ T R T C I T s T cR
Sear=1+l............ (2)
(2) en (1):

i 1 1 1 1 1
”J:A*[;+E+I“+F+m+r“‘l+ﬁ]

(1)
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. e h T I Lo
VP=4= w3

.ri"!

Sea§=r"t 4t lponp y ™ p g rl 41 L (8)

(4) en (3):

5
VP =A= LF] e e (3)
4)*r:

5*7‘:TH+TH_L+"'+TH+1_R+"'+'r: 7. ...I::ﬁ:]

rt—1
=——g e ()
(7)en (5):
o -1
i e
(2) en (8):
I (e
VP =4 [ (1+:‘jr*] """ (&)

Sabemos:VF = VP = (1+ " ... (D)
(9)en (8):
(1+i)" =1

'Ir’F:A*[ ] e (107



ANUALIDAD ANTICIPADA:

Son aquellas anualidades donde los pagos al principio de cada periodo, durante un determinado

plazo o tiempo especificado en el contrato.

Formula General del Anualidad Vencida:

VP =4- [%]
VF:AxFi%£1q1u+a

Designacion de variables de la anualidad anticipada:
e VF: Valor Futuro
e A: Anualidad

e i Interés

e n: Numero de Periodos.

Demostracion de las férmulas para serie uniforme de pagos vencidos:

Diagrama de flujo de caja.
ANUALIDAD ANTICIPADA

NP

Para cada periodo podemos, calcular el valor presente:

i A
1ﬁ'}1+mﬂ
VP, =——
ta+nt
VP, = -
o+ DF
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A
2 a4enn-t
A
1+t

Vv,

VF,_, =

VP =VE, + VP, +.. + VP +.. 4VE,_, + VB, (1)

Sear=1+l............ (2)
(2)en (1):
1 1 1

11
VP=As[g+gt-tgt—tos+

=1 .;,,.i’!—L]

L e S S A SR Sl |
VP =4~ = e (3)

Sea § = T‘f: Pt e bR el ] (4)

(4)en (3):

1
e

VP =4 =[] r:_'f--- (5)

(2) en (5):

—— [1+o"—1

VP=A= I:m] ..... (6)
Sabemos:VF =VP =« (1+ )" ...(7)
(7) en (6):

VF:A*[w]* 1+i...(8
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1.03.03. SERIES DE GRADIENTES

a)

En matematicas financieras gradientes son anualidades o serie de pagos periodicos, en los
cuales cada pago es igual al anterior mas una cantidad; esta cantidad puede ser constante o
proporcional al pago inmediatamente anterior. El monto en que varia cada pago determina la
clase de gradiente:

Las series de gradientes se clasifican en gradientes aritméticos o gradientes geométricos.

SERIE DE GRADIENTE ARIMETICO:

Un gradiente aritmético (G) o uniforme es una serie de flujos de caja que aumenta o disminuye de

manera uniforme. Es decir que el flujo de caja, ya sea ingreso o desembolso, cambia en la misma
cantidad cada ano. La cantidad de aumento o disminucion es el gradiente.

Formula Serie de Gradiente Aritmético:

Tl
[L+m—1

."'l.l;‘- =Hi+g *{k_]-]

1
4,=g:F-

Calcula una equivalencia de una anualidad de una seria de flujos que se incrementan con el paso
del tiempo; este incremento es del tipo aritmético (una misma cantidad) como seria el caso de
una renta.

Designacion de variables de la anualidad anticipada:

e Ae: Anualidad equivalente de una serie de flujos que se incrementan con el paso del tiempo.

Ak: Anualidad en el periodo “k”.

g: Gradiente aritmético (es el incremento o decremento de una serie de flujos).

i: Tasa de interés por periodo.
¢ n: Numero de Periodos.

Demostracion de la férmula del Gradiente Aritmético:

Diagrama de flujo de caja.

SERIE GRADIENTE ARITMETICO

‘."F
|
| 1 2 k -1 n
|I- :_‘. ;-‘. 4 e AT % 3
| el T I Ay |
l'; 1 4 A . _' Ry e 4 \u "'l:'.'
| | o 4 I m |
| ytg [ A {k-11"g | A it :".-'i'lj'.-l;l"ll
A ‘ | |
|"~'l-|_ ' :
"5"1..- r"'.| L Q.ﬂ'i'- | ] 'J'n. : .I'
4 nal)
'AI'I:
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Para cada periodo podemos, calcular el valor presente:

Vh = [12;)1 \
r H:
Ve
r HE
P I >
VE, = [ Li:'c*.*
e (1)

An_y
VP, = ————
n—1 {1 _'_I:]in -1
P — n
Ve =T om

VP =VPy + VP, +.. + VP 4. VP, + VP, e (2)

(1) en (2):
k=npp — pp — At Az Az Ak _Amet _An

TEIVR =VP= preigt e+ o+ T iR T T ppagmet Uoppagm T (3)
Ay =4, +g =k —1). ... (4)
(4)en (3):
Ve = -'"l]]_ +H1+E Hl-l-?*g Hl-l-g*{k—l] Hl-l-_g*{ﬂ—E]

I+ A+0% A+ 7 1+~ @+t

A +g=n-1
178 ': :]{5:]
1+"

. A A A A A A
VFe = [L+iyt + [L+i)? + (i3 -+ [L+ik +-+ [L+imt + [L+pm T (6)

- g T ge(k-1) g=n-13 g+n-1)
VPg = rL+iy? + r1+i3 +o..+ r1+iyk +. rr+mt T oprepm T (7

De (5), (6) vy (7)

VP= VB +VE, ...... (8)
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La ex

presion (6) segun el item 4.1 es:

VPe = A= [%] ...... (@)
VFe = A= [&] - (10)

=1+ .o, (11)

(A1) en (7):
Vpg =L 428y e, g gy
re " ¥ rm L
1 2 (k—12 (n-20  (m-1)
VPg =gs[z+5+-+— +-+_ +—1
VPg =g *5...(12)
Sea S=it4ig..pid, [ BD o (13)
e i—3 rlC -1 r‘E
. 5_ 1,3, (k1) -2  [(n-1
A3/ ==+t bt T
(13) — (14):
5 1 1 1 1 1
S—oEatatet et oty
Sepr—1) _ P i st -
= ) — g e (15)
Sabemos:
N1 _
5= 3 =™l 4™ b et et 1L (16)
l:r‘_

(16) en (15):

5=

rl—n=r+n—1
rP oy — 137
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b)

(A7) en (12):

rt—mxr+n-—1
e (r — 102

VE =g+ T (17)

Sabemos que:

17)=(18
VP = A [ -1 ]_ [T“—ﬂxr+ﬂ—1] 10
ez aer (r—1) =rn-t -8 e [ — 1)° - (19)
De (11 19):
.
4: =9+ [i [L+0™-1

SERIE DE GRADIENTE GEOMETRICO:

Se llama gradiente geométrico a una serie de pagos periodicos en la cual cada pago es igual al

del periodo inmediatamente anterior incrementado en un mismo porcentaje. Esta variacion
porcentual puede ser positiva o negativa, originando asi lo que se conoce con los hombres de
gradiente geométrico creciente o gradiente geométrico decreciente, respectivamente.

Férmula Serie de Gradiente Geométrico:

y e
VP = [ ~"‘*"] s Ay

-G

Ay = A, = (1 + 6+t
Calcula el valor presente a partir de la primera anualidad (A1) de una serie de flujos fijos que se
incrementan exponencialmente con el paso del tiempo; este incremento exponencial es (1+f),

esta funcion de la tasa de interés (f).

Designacion de variables de la anualidad anticipada:

e VP: valor presente de una serie de flujos fijos que se incrementan exponencialmente con el
paso del tiempo.

e G: Gradiente Geométrico (es el incremento o decremento de una serie de flujos).

e |: Tasa de interés por periodo.

e n: Numero de Periodos.
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Demostracion de la formula del Gradiente Geométrico:

Diagrama de flujo de caja.

SERIE GRADIENTE GEOMETRICO

VP VF
1 .IE R | B k-1 -1 fi
0 .
ST
AEAQ '
A, B |
Ana An
Ay =4y

A, = A HA =G =4, +(14G)
Ay = A 44, =6 =4, (1 +G) = 4, =(1 +G)*

Ay =Ap 1 +Ap 1 +6 =Ap , +(Q + G = A =« 1+ 6)F

Apoy = Ap g +An 2+ G=A, =0 +6) =4 (1 +6)™7
Ap = Ap yFAn 1 6= A » (146 =4+ (1+ 6"

Ay
IEEYT
Ve, =2
f(+IP
YT
— e
V-Fi[ - [1+rjk (l)
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Hﬂ—l

v}%_i = Efqr}j;:z

il

(1+0n

VE, =

VP =VE, + VP, +.. + VP +.. 4VE, _, + VB, ()

(M en (2):

TESRVR, = VP = .;:Ei iftl: .;:f-jz"' .;Ea % ﬁ ........ 3)

Del Flujo de Caja sabemos: 4; =4, = (1 + 6} v n 4)

4) en (3):

VP = Ay A= (1+ G A =(1+6G)* ) A= +6"T Ay =(1+6)" 1
(1+i)t (1+i)? (1+1)® {1+t (1+)"

Sear=1+i....08):
Seam=1+6G.... (7=

®)y (7)) en (5):

n—2 n—1
m

. 1 m m
lP:Al*[ﬁ+;+r_9+"+m+ o 1.... (8]

m‘ﬂ—a. r.r'E—i

1 m m 3
S = i’1+i":+ 3 +"+r1-:—1+ P {';I:]

9)*m:

=1 T
T+ (10)

r‘E— i r‘E

2 3
S'm= S+ S E S
Seax=12...(11):

"

(1) en (10):

Sem=x'+x+x® foe b 42"

Ssem=xs(l+at+xi+x¥ + - +x™I 4" (12)

. (5)
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Sabemos 5,=1+x' +x?+x¥+ 4 xm 24t =E22

r-1

(13)en (12):

I‘E

F_‘j ....(14):

Sem=x=

6).(7)y (11) en (14):

[+c"

-
VP = [—] + Ay ..... (15)

-G



CAPITULO I
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2.01.

PROYECTO

IDENTIFICACION DE LOS RIESGOS EN LOS PROYECTOS VIVIENDAS MULTIFAMILIARES
Los proyectos de viviendas multifamiliares no actuan aisladas de los acontecimientos externos e
internos, por esta razon los inversionistas o los emprendedores o los promotores deben conocer
los factores que gobiernan el entorno o ambiente externo e interno del proyecto, con la finalidad
de que la organizacién encargado de la ejecucion del proyecto, pueda identificar los riesgos en
costos, que amenazan la rentabilidad econdmica financiera del proyecto.

El entorno externo de un proyecto, podemos definirlo como todos aquellos factores que su mando
y control no dependen de la organizacion; mientras que en el entorno interno de un proyecto su

mando y control si dependen de la organizacion.

EL ENTORNO DE UN PROYECTO DE VIVIENDAS

El entorno de externo de un proyecto de viviendas multifamiliares, definiremos como todos los
acontecimientos o ambientes externos que su mando y control no dependen de la organizacion
quien desarrolla el proyecto.

Los acontecimientos o ambientes externos o ajenos que interactian con el desarrollo del
proyecto, pueden ser de forma positiva o negativa; por esta razén el promotor o inversionista o
emprendedor del proyecto primero debe identificar todos los entornos externos que hacen
vulnerable la rentabilidad del proyecto.

El siguiente esquema, describe los entornos y factores externos que hacen vulnerable la

rentabilidad econdmica y financiera del proyecto de viviendas.

A) FACTOR DE PROVEEDOR DE BIENES

B) FACTOR DE PROVEEDOR DE SERVICIOS CONSULTORIA

1) PROVEEDOR -
C) FACTOR TECNOLOGICO

A) FACTOR POLITICO-LEGAL
2) ESTADO - B) FACTOR POLITICO-ECONOMICO
A) FACTOR RESPECTO AL CLIENTE
B) FACTOR ASESORAMIENTO AL CLIENTE
C) FACTOR SATISFACCION DEL CLIENTE
D) FACTOR CULTURAL DEL CLIENTE
ENTORNO EXTERNO - E) FACTOR SOCIO-ECONOMICO DEL CLIENTE

A) FACTOR MERCADO

3) CLIENTES -

4) MERCADO -

A) FACTOR CONFLICTO SOCIAL
5) CONFLICTOS - B) FACTOR CONFLICTO CULTURAL

A) FACTOR RECURSO AJENO
6) INVERSIONISTA -

A) FACTOR NATURAL
7) NATURAL -

A) FACTOR DE VIOLENCIA EN OBRA
8) VANDALISMO - B) FACTOR DE ROBO EN OBRA
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2.01.01.

EL ENTORNO EXTERNO DE UN PROYECTO

El entorno de externo de un Proyecto, son todos los ambientes externos o ajenos a la
organizacion que desarrolla el proyecto y estos entornos externos interactian ya sea de forma
positiva o negativa.

La organizacién debe contar con asesores especialidades para hacer eficaz frente a los entornos

externos de un proyecto:

Los entornos externos de un proyecto de viviendas multifamiliares son:

ENTORNO DE LOS PROVEEDORES.

Es el entorno externo del proyecto y definiremos a todos los proveedores que son persona fisica
0 moral 0 una compafiia que provee bienes, servicios de consultoria o tecnolégicos a una
organizacion que desarrolle un proyecto de viviendas multifamiliares.

Los factores que gobiernan a los proveedores son:

Factor de Proveedor de Bienes:

Factor de Proveedor de Bienes es el factor externo y denominaremos a toda persona o empresa
que abastece bienes a una organizacion, los bienes pueden ser materiales o productos para la
ejecucion del proyecto.

Factor de Proveedor de Servicios de Consultoria:

Factor de Proveedor de Servicios de Consultoria es el factor externo y denominaremos a toda
aquella persona fisica o moral o empresa que brinda un servicio de consultoria a la organizacion.
Los servicios de consultoria pueden ser asesorias o desarrollo de estudios.

Factor de Proveedor Tecnoldgico:

Factor de Proveedor Tecnolégico es el factor externo y denominaremos a toda aquella persona
fisica o0 moral o empresa que brinda servicios de tecnologias a la organizacion.
Los servicios de tecnologia pueden ser equipos o programas de cémputo que necesita el

proyecto para su realizacion.

ENTORNO DEL ESTADO:

Es el entorno externo del proyecto y definiremos a todos los organismos gubernamentales de un

pais pueden afectan positivamente o negativamente especificamente al desarrollo de un proyecto
que una organizacion tiene a su cargo, debido a los cambios de las leyes o normas.
En este apartado vamos a analizar los factores que reflejan las grandes tendencias de la realidad

exterior de la empresa.
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Factor Politico-Legal:

El factor Politico-Legal es el factor externo y definiremos como la nacién que adopta su propio

sistema interno de gobierno establece las politicas y leyes, ademas cada pais tiene su propio

estilo de promulgar y proponer leyes que pueden afectar o beneficiar el comportamiento

empresarial:

El sistema institucional Juridico: Influird decisivamente en una organizacién a tal grado de
poder de proximidad que tenga cada uno de los niveles del estado.

Las ideologias y partidos politicos relevantes: Dependiendo de la ideologia del partido politico
que esté en el poder se estableceran unas directrices u otras respecto a aspectos
relacionados con el aumento de empleo, tipos de contrato, subvenciones, impuestos, etc. y
esto repercutira en la empresa.

La estabilidad y riesgos politicos: Una empresa de un pais caracterizado por una estabilidad
politica, tendra una mayor estabilidad econdmica que aquella que esté en un pais
politicamente inestable.

El marco exterior: Se engloban en él aspectos como las tendencias de integracion
supranacional, emergencia de nuevos paises desarrollados, acuerdos internacionales,
relaciones Este-Oeste y Norte-Sur y guerras y conflictos en el mundo.

La legislacidon que afecta a la empresa: Se refiere al conjunto de normas juridicas que ordenan

la actividad de la empresa.

Factor Politico-Econémico:

El factor Politico-Econdmico es el factor externo y definiremos como los factores econémicos que

amenazan la rentabilidad del proyecto y la situacién econémica de la organizacién, estos riesgos

pueden ser:

La politica fiscal: Las decisiones que lleva el Estado, influiran en a la organizacién Ejemplo: los
impuestos, gasto publico, etc.

La politica monetaria: Trata la relacién entre los tipos de interés y los préstamos e influye en la
empresa a la hora de obtener el financiacion.

La inflacion: Trata de la subida de los precios e influira econémicamente al desarrollo del
proyecto.

El tipo de cambio: Es el precio de una moneda expresada en otra. afecta directamente a las
organizaciones que se relacionan mediante la compra-venta de moneda.

El ciclo econémico: Dependiendo del periodo en el que se encuentre (expansion o recesion)

influira en la organizacion.
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ENTORNO DE LOS CLIENTES:

El entorno externo del proyecto; definiremos a todos los clientes que pueden ser persona fisica o

moral que acceden a comprar una vivienda de popular mediante un contrato de compra venta
donde se fija la forma pago.
Los clientes se caracterizan por los siguientes factores:

Factor de Respecto al Cliente:

Los clientes que desean adquirir una vivienda, primero buscan informacién visitando de las
diferentes alternativas de proyectos de viviendas que existe en el mercado.

El cliente al visitar un determinado proyecto de viviendas, evalua a su criterio el grado de
informacién que brindo la organizacion; asimismo evalua el grado de respecto a sus opiniones
respecto al desarrollo del proyecto viviendas.

Factor de Asesoramiento al Cliente:

Los clientes por lo general buscan tener profesionales capacitados para asesorarlos en la
adquisicion de un vivienda, ademas buscan contar con asesorares especializados en brindarles
las posibles alternativas de financiamiento, indicandole sus ventajas y desventajas

Factor de Satisfaccién del Cliente:

Los clientes buscan satisfacer sus necesidades comprando una vivienda, pudiendo ser para ellos
positivamente o negativamente.

Factor Cultural del Cliente:

La cultura es el conjunto de conocimientos, creencias, arte, moral, ley, costumbres, otras
capacidades y habitos adquiridos por el hombre o una sociedad.

Factor Socio-Econémico del Cliente:

El nivel socio econdmico se refiere al estilo de vida, la forma en que vive, el ambiente donde se
desenvuelve, el perfil educativo de los miembros del hogar, el tipo de comodidades y servicios

que tiene acceso una familia en funcién de ingreso econémico.

ENTORNO DE MERCADO:

Es el entorno externo del proyecto y definiremos como todos aspectos relacionados con la oferta
y demanda de las viviendas de interés social en una determinada zona donde su mando y control
no dependen de la organizacién quien el desarrollo del proyecto.

Factor Mercado:

El factor de mercado es el factor externo y denominaremos a todos aquellos factores
relacionados con la oferta y demanda de las viviendas de interés social en una determinada zona
donde su mando y control no dependen de la organizacion.

La organizacion para hacer frente a este factor, recomiendo contar con asesor en estudios de
mercado para viviendas multilaminares, con el fin de eliminar la posibilidad asociado a la

incertidumbre de recuperar el crédito, en forma parcial o total.
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ENTORNO DE LOS CONFLICTOS:

Es el entorno externo del proyecto y definiremos a todos los conflictos, que se originan por la
confrontacion de un grupo social debido al desarrollo de un proyecto; pudiendo resultar beneficio
o perjudicial para el desarrollo del proyecto.

Los factores que influyen en los conflictos son:

Factor de Conflicto Social:

Es una lucha de grupo social por los valores, por el estatus, por el poder y los recursos escasos
de una sociedad que propone neutralizar, dafiar o eliminar el desarrollo de un Proyecto de
Vivienda.

Factor de Conflicto Cultural:

Es la lucha de un grupo de individuos por los valores, ideas, actitudes, simbolos, conocimientos,

etc. que forma del comportamiento humano y son transmitidos de generacién en generacion.

ENTORNO DE INVERSION:

Es el entorno externo del proyecto y definiremos como todos aquellos recursos que pueden ser
expresados en términos monetarios en materiales, mano de obra o equipos y que constituyen
fondos invertidos para el desarrollo del proyecto.

El entorno de una inversion esta conformado por el pasivo (entendido como deuda) de una
organizacion quien desarrolla el proyecto.

Factor de Recurso Ajeno

Es la inversion que proviene de los recursos ajenos a la organizacion; es decir son los recursos
que la organizacién dispone en un determinado periodo de tiempo, provenientes de prestamistas
no vinculados directamente con su rendimiento empresarial, y que habra que devolver cubriendo
una cierta tasa preestablecida de interés y en una fecha dada.

ENTORNO NATURAL:

Es el entorno externo del proyecto y definiremos como todos aquellos fendmenos naturales que
puedan afectar y ocurrir en la zona donde se desarrollo del proyecto.

Factor Natural:

La organizaciéon de contar con un seguro para eliminar el riesgo asociados a los desastres
naturales como son terremotos, huracanes, inundaciones y otros; que pueden afectar

directamente a las construcciones en forma parcialmente o totalmente.
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VANDALISMO:

Es el entorno externo del proyecto y definiremos como todos aquellos violencias o robos que
puedan ocurrir en el interior de una obra por personas ajenas a la organizacion y que afectan el
normal desarrollo del proyecto.

Factor Violencia en Obra:

El factor de violencia en obra, es el factor externo que denominaremos a todos aquellas
violencias que pueden ocurrir en el interior de la obra por personas ajenas a la organizacion.

La organizacion de contar con un seguro para eliminar el riesgo que esta asociado por un grupo
violento de individuos, que pueden provocar dafios a la construccion de las viviendas; este tipo
violencia pueden ser:

» Atentado Terrorista.

» Dafios psicolégicos al personal.

» Dafios fisicos al personal.

» Incendios en la obra

Factor Robos en Obra:

El factor de robos en la obra, es el factor externo que denominaremos a todos aquellos robos que
se produce en la obra, por personas ajenas a la organizacion.

El interior de la organizacién de contar con un seguro para minimizar el riesgo en costo asociado
por el robo:

» Robos de Materiales de Construccion.

» Robos de Equipos para Construccion.
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2.01.02. EL ENTORNO INTERNO DEL PROYECTO DE VIVIENDA.

El entorno interno de un proyecto de viviendas multifamiliares, definiremos como los entornos o
ambientes donde su mando y control esta a cargo de la organizacién quien desarrolla el proyecto.
El entorno interno del proyecto, por lo general esta conformado por la estructura interna de la
organizacion; por esta razén es necesario evaluar, analizar y recomendar la minima estructura
interna que debe tener la organizacién para hacer frente a los riesgos internos en costos que

puedan presentarse durante el desarrollo del proyecto.

> LA ORGANIZACION:

La organizacién definiremos como la persona natural o moral o compafiia que tiene a su cargo la
ejecucioén de un proyecto de viviendas multifamiliares.

La organizacion interactua con el proyecto mediante la combinacion de sus diversos niveles
estructuras que tiene la organizacién para desarrollar sus proyectos, con el fin de alcanzar sus
objetivos.

La organizacién en sus niveles estructurales debe asignar responsabilidades y tener relaciones
de autoridad y coordinacion, mediante la determinacién de los niveles de jerarquia o escalas de
autoridad.

El siguiente organigrama fue propuesto en base a la experiencia de la Inmobiliaria Cuadra Vieja,
en este organigrama se muestra la estructura interna y los niveles de jerarquia que tiene la
organizacion como minimo, para frente al manejo y control de los riesgos asociados en costos

que afectan la rentabilidad econdmica y financiera del proyecto.

DIRECTORIO

- o
L)

GERENTE GENERAL

ASESORES

T
GERENTE
OPERACIONES

]

S—
ASISTENTE
CONTABLE

DISENO DEL
TERRENO PROYECTO || TRAMITEsY || ESTUDIODE|F soLicitup || CONSTRUCCIONDE | ppocramA DE
EJECUTIVO LICENCIAS MERCADO L= VENTAS
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En el esquema describe los entornos y factores internos que hacen vulnerable en costo la

rentabilidad econdmica y financiera del proyecto de viviendas multifamiliares.

A) FACTOR TECNICO
B) FACTOR ADMINISTRATIVO
C) FACTOR OPERATIVO
D) FACTOR LOGISTICO
E) FACTOR DISENO
ENTORNO INTERNO = | o ORGANIZACION - F) FACTOR CONSTRUCTIVO

G) FACTOR LEGAL
H) FACTOR AMBIENTAL

L L 1) FACTOR URBANO Y VIAL
J) FACTOR FINANCIERO

Los factores internos de una organizacién dedicada al desarrollo de proyectos de viviendas son:

Factor Técnico:
La organizacién debe contar un departamento técnico de profesionales que tengan la experiencia
y el conocimiento para poder asesorar en la compra del terreno, en el disefio del proyecto

ejecutivo, la construccién, el mantenimiento y operacion de las viviendas.

Factor Administrativo:

La administracion de un proyecto, se define como un sistema de procedimientos, practicas,
tecnologias y conocimientos del tema que permiten la planificacién, organizacion, designacion de
personal, direccion y control necesarios, para poder manejar con éxito un proyecto de vivienda.

e Planificacion: Consiste en establecer los objetivos, las estrategias, los programas, los
presupuestos, documento que sirve para tomar las acciones correctivas durante su desarrollo
del proyecto.

e Organizacion: Es arreglar y relacionar el trabajo para lograr los objetivos y para delegar
responsabilidad y autoridad para lograr esos objetivos.

e Dotacién de personal: Consiste en seleccionar y capacitar al personal para los puestos en la
organizacion.

o Direccién: Consiste en crear una atmdésfera que ayudara y motivara a la gente para lograr los
resultados finales deseados

e Control: Consiste en medir y corregir el rendimiento de las actividades con el fin de cumplir los

objetivos planificados.
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Factor Operativo:

La organizacion debe contar un gerente de operaciones que se encargue de integrar y poner en
marcha el desarrollo del proyecto en funcién de la planificacion, la organizacion, la dotaciéon de

personal, la direccién y control de las actividades definidas en la administracion.

Factor Logistico:

La organizacidén debe tener una logistica que consiste en planificar, implementar y controlar del
flujo de materiales, desde el punto de origen hasta el punto de destino, incumplimiento de esta

manera con nuestros clientes y generando costos adicionales.

Factor Disefio.

La organizacion debe seleccionar al consultor que se encarga de elaborar los estudios

preliminares, planos y documentos constructivos, presupuesto, programa y contrato de ejecucién

para el desarrollo del proyecto de vivienda.

Estudios Preliminares

¢ Estudio de necesidades LAYOUT.

¢ Estudios de factibilidad econdmica.

o Estudio Ambiental, antes, durante y después de su construccion.

o Estudio de desarrollo urbano incluyendo el uso del suelo, suministro de agua y electricidad,
drenaje, vialidades e imagen urbana.

e Levantamiento topografico y fotografico del previo.

e Estudios de mecanica de suelos.

Planos y documentos constructivos

¢ Planos Arquitecténicos.

e Planos Estructurales y memoria de célculo.

e Planos Eléctricos con diagrama unifilar.

¢ Planos de Instalacion Hidraulica que incluyan isometrias, cuadro de materiales y memoria de
célculo.

¢ Planos de Red Contraincendios.

e Planos de suministro de gas LP o gas natural.

e Planos de drenaje.

e Planos de Carpinteria, herreria, cancelaria de aluminio y vidrio.

¢ Planos de jardineria interior y exterior.

e Planos de acabados exteriores.

Presupuesto, programa y contrato

e Presupuesto que incluya catalogo de conceptos, analisis de precios unitarios, asi como

explosion de insumos.
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e Programa de Obra incluye ruta critica y cronograma en barras Gantt.

e Contrato de Ejecucion y de suministro de los principales proveedores y contratistas.

Factor Constructivo.

La organizacién debe seleccionar el constructor que se encarga de construir las viviendas, segun

el plazo, costo, calidad y seguridad establecidos segun los objetivos..

Factor Leqgal.
La organizacién para desarrollar un proyecto vivienda, necesita contar con un abogado con los

conocimientos legales para cumplir con las normas juridicas, normas administrativas, las leyes,
los reglamentos, derechos o obligaciones legales establecidas en sus contratos, con el fin
eliminar las fallas establecidos en los contratos, las transacciones derivadas de actuaciones actos

involuntarios que afectan al desarrollo del proyecto de viviendas.

Factor Ambiental:

La organizaciéon debe contar un ingeniero ambiental con el fin de asesorar durante el disefio y la
construccion de las viviendas, con el fin de no dafar el medio ambiente. En casi todas las obras
de Ingenieria, se provoca un cambio en el medio ambiente, ya sea por el uso de materiales o
equipos para la construccién, provocando de alguna manera una modificacion el entorno del

medio ambiente.

Factor Urbano vy Vial:

La organizaciéon debe contar un profesional para asesorar el disefio y la construccion de las
viviendas para no alterar el entorno en el que se ubica; por el uso y ocupacion de la via publica.
La construccién de una obra de ingenieria, pueden afectar a los edificios colindantes, servicios
publicos (la instalaciéon de agua, instalacion de drenaje, instalacion de gas, instalacién de cables

eléctricos, etc.,), centros histéricos, areas verdes y otros.
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Factor Financiero:

La organizacion debe contar un especialista financiero para eliminar la posibilidad de que los
resultados financieros sean mayores o menores de los presupuestados y tienen evaluar las
estrategias que adopten los inversores en relaciéon a los movimientos del mercado. El factor
financiero siempre esta asociado por la decisién que asume una de las partes, que participa en la
operacion financiera y esta directamente relacionado con los riesgos de VAN, B/C, TIR, TREMA,
flujo efectivo y otros; su aceptacién en mayor o menor nivel determina la cantidad de ganancias
en la misma proporcion, de ahi la premisa financiera de “a mayor riesgo, mayor ganancia”; sin
embargo debemos establecer ciertas condiciones para el manejo y administracion, para ello
debemos contar con sistema informaticos modernos, personal altamente calificado y establecer

politicas y procedimientos de manejo de capitales e inversiones.
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2.02.

2.02.01.

2.02.02.

IDENTIFICACION DE RIESGOS EXTERNOS E INTERNOS EN LOS PROYECTOS VIVIENDAS
En este sub-capitulo identificamos los riesgos externos e internos que hacen vulnerable la

rentabilidad econdémica y financiera de un proyecto de viviendas multifamiliares.

LOS RIESGOS EN LOS PROYECTOS:
En el andlisis o evaluacién de un proyecto, el término “riesgo” y “la incertidumbre”, son dos

factores con una mayor frecuencia en la evaluacion de econémica y financiera de un proyecto.

Riesgo: Se define el riesgo toda posibilidad de ocurrencia de un evento o situacién que pueda
entorpecer el normal desarrollo de las funciones y actividades de una organizacién o institucion,
que impide el logro de sus objetivos, en cumplimiento de su misiéon y su visién. Se conoce los

posibles resultados y si se puede asignar una probabilidad a la ocurrencia del hecho.

El riesgo es cualquier variacién en el resultado esperado. Esta definicién considera tanto los
resultados deseables como los no deseables, de aqui que, si una situaciéon o acontecimiento es
absolutamente fijo y predeterminado, no habra riesgo. En el mundo econdmico-financiero de la
empresa, existen multiples riesgos. Con el fin de considerar el riesgo en la toma de decisiones
sobre futuras inversiones, los analistas han desarrollado diversos métodos racionales, entre los
cuales principalmente se pueden considerar:

= Técnicas de programacién matematica y programacion dinamica.

= Técnicas de simulacion.

= Técnicas probabilisticas.

= Métodos de prevision.

CLASES DE RIESGOS ASOCIDOS EN LOS PROYECTOS DE VIVIENDA:

Todo proyecto vivienda, pueden ser vulnerable a dos tipos de riesgos:

Riesgo Interno: Esta clase de riesgo depende del entorno interno del proyecto; es decir que su
control y manejo de esta clase de riesgo, depende de la organizacion.

Riesgo Externo: Esta clase de riesgo depende del entorno externo del proyecto; es decir esta
clase de riesgo, depende de los factores externos a la organizacion.

Riesgo Mixto: Esta clase de riesgo depende del entorno interno y externo del proyecto; es decir
esta clase de riesgo, depende de los factores internos y externos a la organizacion.

Esta tesis de investigacion analizaremos los dos primeros tipos de riesgos asociados que tiene

una organizacion, que esta desarrollando un proyecto de viviendas multifamiliares.
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2.02.03.

a)

b)

d)

RIESGOS EXTERNOS EN LOS PROYECTOS DE VIVIENDAS:

Riesgo del Proveedor de Materiales.

Son los riesgos originados por las actuaciones del proveedor de materiales para la construccion
de las viviendas. Los tipos de riesgos pueden ser:

» Deficiente Calidad de Material.

» Incumplimiento en plazo de entrega de los Materiales.

» Incumplimiento en la cantidad de entrega de los Materiales.

Riesgo del Proveedor de Equipos.

Son los riesgos originados por las actuaciones del proveedor de equipos para ser instalados en la
construccion de las viviendas. Los tipos de riesgos pueden ser:

» Deficiente Calidad del Equipo.

» Incumplimiento en plazo de entrega de los equipos.

» Incumplimiento en la cantidad de entrega de los equipos.

» Incumplimiento de la garantia del equipo

Riesqo del Proveedor de Servicios de Consultoria.

Son los riesgos originados por las actuaciones del proveedor de servicios de consultoria, para
asesorar durante el desarrollo del proyecto de viviendas. Los tipos de riesgos pueden ser:
» Deficiente Asesoramiento en el servicio de consultoria

» Incumplimiento en el plazo del servicio de consultoria.

Riesgo Tecnoldgico:

Es el Riesgo de la obsolescencia de un equipo motivada desempefio insuficiente en sus

funciones en comparacion, con un nuevo equipo de tecnologia introducido en el mercado.

La obsolescencia puede deberse a diferentes causas, aunque todas ellas con un trasfondo

puramente econémico:

> Falta de Repuestos para Equipos: Es la imposibilidad de encontrar repuestos adecuados, para
el correcto funcionamiento del equipo.

» Equipo Obsoleto: Es la des-actualizacion del equipo en comparacion a los nuevos equipos La
obsolescencia también se da directamente en fabricacion de equipos mejorados con
capacidades superiores al anterior.

» La Estrategia del Fabricante: Consiste en la estrategia del fabricante, para colocar en el

mercado los nuevos equipos de ultima tecnologia.
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e)

f)

g)

Riesgo Politico-Legal del Estado.

Este riesgo esta asociado a las actuaciones de los organismos gubernamentales de un pais que
afectan negativamente a las organizaciones, debido a los cambios en las normas o la aplicacion
de las mismas. Las decisiones de las administraciones publicas a veces resultan perjudiciales
para el desarrollo de los proyectos.

Teniendo en cuenta las anteriores definiciones, se puede afirmar que el riesgo politico es la
posibilidad de que eventos futuros e inciertos, originados por una situacién politica o la adopcién
de ciertas politicas por parte del estado, pueden modificar las condiciones determinado negocio
establecido y por consiguiente pueden cambiar sus perspectivas de la rentabilidad de proyecto
futuro. Entre esta clase de riesgos estan:

Problemas Socio-Econdémicos: Son los problemas de inestabilidad originada por la pobreza, el

desempleo, los conflictos laborales, bajo nivel de ingreso per capita, la recesion industrial o
econdmica, los altos niveles de inflacion, etc.

Problemas Politicos: Son los problemas de inestabilidad provocado por la lucha entre partidos

politicos, subversion armada, la violencia o las guerras civiles, intentos de golpe de estado, el
narcotrafico, etc.

Adopcién de ciertas politicas por parte de gobiernos constituidos: Son los problemas que afectan

directamente la operacion de las empresas, como nacionalizacion algunas organizaciones,
expropiacion de bienes; limitacion o variacion sustancial en los de derechos de remitir utilidades
al exterior o repatriar capitales; revocacion unilateral por parte del Estado, contratos celebrados

con empresas extranjeras, entre otras.

Riesqgo Politico-Econémico del Estado:

Los riesgos Politico Econdmico, son aquellos riegos que directamente amenazan la situaciéon
economica de la organizacion y las clases de riesgos pueden ser:

Intereses del Crédito Hipotecario.

Inflacion Anual.

Incremento de la tasa de Interés para el Crédito Puente (LIBOR, CETES, TIIE, etc.)
Devaluacién de una moneda.

Producto Bruto Interno.

vV V V V V V

Riesgo Pais.

Riesqo del Respecto al Cliente.

El riego se origina cuando el vendedor no respectar los derechos del cliente, generando una mala

imagen para la organizacion y nuevos clientes optaran por otras alternativas.
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h)

)

k)

m)

Riesgo del Asesoramiento al Cliente.

El riego se origina cuando el vendedor no brinda un asesoramiento adecuado al cliente,
generando una mala imagen para la organizacion y nuevos clientes optaran por otras

alternativas.

Riesqgo de la Satisfaccién al Cliente.

Es el riego asociado de no satisfacer las necesidades del cliente, debido a una inadecuada
informacion por parte del vendedor, originan que los nuevos clientes opten por otras opciones en

el mercado.

Riesqo de Cultural del Cliente.

Riesgo cultura, es la posibilidad de que se produzca una percepcion equivocada de una sociedad
distinta a la nuestra, debido a sus creencias, conocimientos, arte, moral, ley, costumbres, otras

capacidades y habitos adquiridos por dicha sociedad.

Riesgo Socio Econdmico del Cliente.

El Riesgo Socio Econdmico, esta asociado a la incertidumbre de cumplir con los pagos por el
crédito otorgado para la compra de una vivienda y depende fundamentalmente del nivel de
ingreso econdémico que percibe el cliente y para mitigar este riesgo la organizacion debe evaluar
si el cliente puede acceder a un crédito para adquirir una vivienda. Los riesgos para el proyecto
estan relacionado con:

» Incremento del Precio Venta.

» Aumento de tasa de desempleo.

Riesqo de la Condicién de Mercado para el Cliente.

El riesgo de la Condicién del Mercado actual para un cliente, esta determinado por la oferta y la

demanda de las viviendas.

Riesqgo de Conflicto Social.

Este tipo de Riesgo se presenta por los conflictos sociales del tipo politico, laboral, cultural y
econémico que enfrenta una organizacion, originado por uno o mas individuos intereses
contrapuestos a la organizacién, con el objetivo de neutralizar o dafar el desarrollo de un
proyecto. Para que se produzca un conflicto, una de las partes debe percibirlo, es decir, sentir
que sus intereses estan siendo afectados o que existe peligro de que sean afectados. En muchos

proyectos, los conflictos sociales pueden provocar la paralizacion parcial o total de un proyecto.
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n)

o)

p)

q)

2.02.04.

a)

Riesqo de Conflicto Cultural.

El riesgo de conflicto cultural que enfrenta un proyecto generalmente es originado por las
creencias, conocimientos, arte, moral, ley, costumbres y habitos adquiridos por una sociedad con
intereses contrapuestos a la organizacion, con el objetivo de neutralizar o dafiar el desarrollo de

un proyecto.

Riesgo por Recursos Ajenos (Inversion):

Es el riesgo de los socios o accionistas de una organizacion, debido a perdida del capital invertido
por los acontecimientos favorables o desfavorables de los rendimientos de los flujos en efectivo o
del valor de un activo o de un proyecto de inversion. Las clases de riesgos son:

» Incertidumbre de los Accionistas

» Incertidumbre de los Socios.

Riesqo Comercial:

Este Riesgo esta asociado a la incertidumbre de recuperar un crédito, en forma parcial o total y
en un determinado plazo con el fin de adquirir un bien; las principales incertidumbres son:
» Retrasos en el Programa de Venta

» Decremento Precio Venta

Riesgo por desastres naturales:

Es el riesgo asociados a los desastres naturales como son terremotos, huracanes, inundaciones
y oftros; que pueden afectar directamente a las construcciones en forma parcialmente o
totalmente.

RIESGOS INTERNOS DE UN PROYECTO DE VIVIENDAS:

Riesqgo Técnico:

El riesgo técnico esta asociado una deficiente asesoramiento en la parte técnica de la adquisicién
del terreno, disefio, construccién, operacion y mantenimiento de la edificacion. Las clases de
riesgos para este caso son:

Deficiente Asesoramiento Técnico en la Adquisicion del Terreno.

Deficiente Asesoramiento Técnico en el Levantamiento Topografico.

Deficiente Asesoramiento Técnico en el Estudios de Mecanica de suelos (Proyecto Ejecutivo)
Deficiente Asesoramiento Técnico en el Disefio de la Arquitectura (Proyecto Ejecutivo)

Deficiente Asesoramiento Técnico en el Disefio de las Estructuras (Proyecto Ejecutivo)

vV V V V V V

Deficiente Asesoramiento Técnico en el Disefio de las Instalaciones Hidraulicas (Proyecto
Ejecutivo).
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b)

» Deficiente Asesoramiento Técnico en el Disefio de las Instalaciones de Drenaje (Proyecto
Ejecutivo).

» Deficiente Asesoramiento Técnico en el Disefio de las Instalaciones Eléctricas (Proyecto
Ejecutivo).

» Deficiente Asesoramiento Técnico en el Disefio de las Instalaciones de Gas (Proyecto

Ejecutivo).

Deficiente Asesoramiento Técnico en el Estudio Ambiental (Proyecto Ejecutivo).

Deficiente Asesoramiento Técnico en el Estudio Urbano y Vial (Proyecto Ejecutivo).

Deficiente Asesoramiento Técnico en la Construccion.

YV V V V

Deficiente Asesoramiento Técnico en el Mantenimiento de la Construccion.

Riesgo Administrativos

Se entiende por riesgo de Administracion a la posibilidad de incurrir pérdidas por las deficiencias
o por las fallas inadecuadas, durante las siguientes funciones:
Planificacion

* Determinar los objetivos o metas

* Desarrollar estrategias

« Determinar cursos de accién

* Tomar decisiones

« Establecer procedimientos y reglas

» Desarrollar programas

* Predecir situaciones futuras

* Preparar presupuestos

* Documentar los planes del proyecto

Sistema de Organizacion

» Identificar y agrupar las tareas requeridas

» Seleccionar y establecer las estructuras organizativas
» Definir responsabilidades y autoridad

+ Documentar estructuras organizativas

Dotacion de personal

+ Identificar y agrupar las tareas requeridas

» Seleccionar y establecer las estructuras organizativas
» Definir responsabilidades y autoridad

* Documentar estructuras organizativas

* Llenar los puestos de la organizacion

« Asimilar personal asignado recientemente

* Educar o entrenar al personal

* Hacer previsiones para el desarrollo general
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+ Compensar
* Finalizar las asignaciones

» Documentar las decisiones referentes a la asignacion de personal

Sistema de Direccion:

* Proporcionar liderazgo

» Supervisar al personal

* Delegar autoridad

* Motivar al personal

» Coordinar actividades

» Facilitar las comunicaciones

* Resolver conflictos

* Manejar los cambios

* Documentar las decisiones de direccién
Sistema de Control:

* Desarrollar estandares de rendimiento

» Establecer sistemas de monitoreo e informes
* Medir los resultados

* Iniciar acciones correctivas

* Premios y disciplina

* Documentar métodos de control

Los Riesgos asociados a la administracion son:
¢ Deficiente Planificacion.

o Deficiente Sistema de Organizacion.

o Deficiente Dotacion de personal.

o Deficiente Sistema de Direccion.

e Deficiente Sistema Control

Riesgo Operativo:

Se entiende por Riesgo Operativo, a la posibilidad de incurrir pérdidas por las deficiencias en la
direccion del proyecto. En los proyectos de vivienda, los riesgos estan asociados a:
o Deficiente Operacién del Proyecto

o Deficiente Coordinacién del Proyecto.
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d)

e)

f)

g)

Riesqgo Logistico:

El riesgo derivado de una deficiente planificacidn, implementacion y control del flujo de materiales

y/o productos terminados, asi como el flujo de informacién de relacionada, desde el punto de

origen hasta el punto de destino, incumplimiento de esta manera con nuestros clientes y

generando costos adicionales. Para este tipo de riesgo las clases de riesgos son:

Deficiente Planificacion de Adquisicion de Recursos.
Deficiente Planificacion de Almacenaje de Recursos.
Deficiente Planificacion de Distribucion de Recursos.
Deficiente Planificacion de Produccion de Recursos.
Deficiente Planificacion de las Ventas.

Deficiente Compra de Equipos de Proteccion Personal para Obra

Riesgo del Diseno.

Consiste en el incumplimiento por parte del consultor en plazo y calidad del disefio segun los

objetivos establecidos por la organizacién. El riesgo disefio del proyecto esta asociado a:

Deficiencias en la calidad del disefio: Corresponde a los costos adicionales, producido por una

deficiente calidad en el disefio del proyecto (Estudios de Mecanica de Suelos, Arquitectura,
Estructuras, Instalaciones, Estudio Impacto Ambiental, Estudio Impacto Urbano y Vial).

Incumplimiento en plazo del Disefio: Corresponde al incumplimiento del plazo de entrega del

disefio del proyecto definitivo, originando el incumplimiento del plazo total del proyecto.

Riesqo Comercial

Este Riesgo esta asociado a la incertidumbre de recuperar un crédito, en forma parcial o total y

en un determinado plazo con el fin de adquirir un bien; la principal incertidumbre es un Deficiente

Estudio de Mercado.

Riesgo Constructivo.

Consiste en el incumplimiento por parte del constructor en plazo, costo, calidad y seguridad del

personal establecidos por la organizacién. El riesgo constructivo esta asociado directamente a

clases de riesgos:

Retrasos en la obra: Corresponde al mayor costo financiero respecto del previsto, originando

el incumplimiento del plazo de entrega de la obra.

Deficiente calidad de la Obra. Corresponde a los costos adicionales en la obra, producido por

una deficiente calidad en el proceso constructivo.

Costos Adicionales en la Obra. Corresponde a los costos adicionales, originados por los

nuevos conceptos, que no fueron no fueron incluidos en el presupuesto de la obra y deben

ejecutarse para cumplir con los objetivos del proyecto.
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h)

Los costos adicionales, también puede originarse una mayor cuantificacion de un concepto de
trabajo respecto de presupuesto planificado; es decir habra un mayor consumo de los
recursos de mano de obra, materiales y equipos y herramientas, respecto del planificado.

e Inseqguridad del personal de la Obra: Los trabajadores de la construccidn se encuentran

expuestos en su trabajo a una gran variedad de riesgos para la salud. La exposicion varia de
oficio en oficio, de obra a obra, cada dia, incluso cada hora. La exposiciéon a cualquier riesgo
suele ser intermitente y de corta duracién, pero es probable que se repita. Un trabajador
puede no solo toparse con los riesgos primarios de su propio trabajo, sino que también puede
exponerse como observador pasivo a los riesgos generados por quienes trabajan en su
proximidad o en su radio de influencia. Este modelo de exposicion es una de las
consecuencias de tener muchos patronos con trabajos de duracién relativamente corta y de
trabajar al lado de trabajadores de otros oficios que generan otros riesgos. La gravedad de
cada riesgo depende de la concentracién y duracion de la exposicion para un determinado
trabajo. Las exposiciones pasivas se pueden prever de un modo aproximado si se conoce el
oficio de los trabajadores proximos. Los riesgos de los trabajadores de la construccion, suelen
ser de cuatro clases: quimicos, fisicos, bioldgicos y sociales. Ademas los trabajadores estan

expuestos a sufrir danos personales por la manipulacién de Materiales Peligrosos: como son

sustancias en fase solida, liquida o gaseosa que por sus caracteristicas fisicas, quimicas o

bioldgicas puede ocasionar dafios al ser humano, al medio ambiente y a los bienes.

Riesgo Legal.
Es la posibilidad de pérdida econémica que incurre una organizacidon al ser sancionada u

obligada a indemnizar dafios como resultado del incumplimiento de las normas juridicas, normas
administrativas, las leyes, los reglamentos, derechos u obligaciones legales establecidas en sus
contratos.

El riesgo legal surge también como consecuencia de fallas en los contratos y transacciones,
derivadas de actuaciones malintencionadas, negligencias o actos involuntarios que afectan la
formalizacion o ejecucion de los contratos o transacciones.

La clase de riesgos para los aspectos legales son:

¢ Incumplimiento de aspectos legales en la Adquisicion del Terreno.

¢ Incumplimiento de aspectos legales en el contrato de disefio.

¢ Incumplimiento de aspectos legales en el contrato de obra.

¢ Incumplimiento de aspectos legales del contrato con nuestros clientes.

Riesgo Impacto Ambiental:

Es el Riesgo ambiental esta asociado a la posibilidad de producir un dafio al medio ambiente,
debido a la ejecucién de una obra, que pueden afectar directamente o indirectamente a los

elementos que componente el medio ambiente:
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)

k)

o Afectarla luz.

e Afectar el suelo.

o Afectar el agua.

o Afectar el aire.

e Afectar a los organismos que viven en el sitio de la obra.

En casi todas las obras de Ingenieria, se provoca un cambio en el medio ambiente, ya sea por el
uso de materiales o equipos para la construccién, provocando de alguna manera una

modificacion el entorno del medio ambiente abidtico o bidtico.

Riesgo Urbano y Vial:

Es el riesgo que esta asociado a la posibilidad de alteracion originada por la construccion de

viviendas en el entorno en el que se ubica; por el uso y ocupacién de la via publica. La

construccion de una obra, puede afectar:

» Las construcciones catalogadas como patrimonio cultural.

» Los edificios colindantes

» Servicios e Instalaciones Publicos (la instalacion de agua, la instalacion de drenaje, la
instalacion de gas, la instalacion de cables eléctricos, centros historicos, etc.).

» Afectar las areas verdes y otros.

Riesgo por Violencia en Obra:

Es el riesgo que esta asociado por un grupo violento de individuos, que pueden provocar dafios a
la construccion; esta clase de riesgo en obra pueden ser del tipo:

» Robo de Materiales y Equipos.

Atentado Terrorista.

Danos psicologicos al personal.

Dafios fisicos al personal.

Incendio Provocado.

vV V. V V V

Vandalismo.

Riesgo Financiero:

El Riesgo financiero es la posibilidad de que los resultados financieros sean mayores o menores
de los presupuestados y evaluar las estrategias que adopten los inversores en relacion a los
movimientos del mercado. El riesgo financiero siempre esta asociado por la decisién que asume
una de las partes, que participa en la operacion financiera y esta directamente relacionado con

los riesgos de TREMA, TIR, VPN, B/C, flujo efectivo y otros aspectos financieros.
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2.03.

2.03.01.

a)

b)

EVALUACION DE LOS RIESGOS QUE INFLUYEN EN LOS PROYECTOS VIVIENDAS.

En este sub-capitulo mostramos la metodologia a seguir para controlar los riegos que estén
presentes en un proyecto de viviendas multifamiliares; asimismo determinamos y identificamos

los parametros insertos y que hacen variar la rentabilidad econémica y financiera del proyecto.

EVALUACION DE RIESGOS EN PROYECTOS DE VIVIENDAS:

La evaluacién de riesgo es probablemente el paso mas importante en un proceso de gestién de
riesgos, y también el paso mas dificil y con mayor posibilidad de cometer errores.
Una vez que los riesgos han sido identificados, el paso siguiente es evaluar y establecer las

estrategias de control de la siguiente forma:

Evitar o prevenir el riesgo

Implica realizar algunas o todas las siguientes acciones dentro del entorno de la organizacion,

para eliminar la amenaza de riesgo:

e Mejorando los canales de comunicacion.

e Cambiando la direccidon o estrategia del proyecto respecto a alguna variable o parametro
donde se encuentre el riesgo en cuestion.

¢ Aislando o reduciendo los alcances relativos a los objetivos del proyecto.

e Adquiriendo mas experiencia e informacién de fuentes externas.

¢ Usando técnicas, métodos o herramientas de éxito comprobado.

Mitigar o. Reducir el riesgo (su ocurrencia y/o su impacto)

Significa reducir la probabilidad y/o el impacto de un evento negativo a un valor aceptable.

Adoptar acciones tempranas para reducir la probabilidad de la ocurrencia de un riesgo y / o su

impacto sobre el proyecto es mas efectivo que tratar de reparar el dano después de que ha

ocurrido el riesgo.

La mitigacion de riesgos puede implicar lo siguiente:

¢ Reducir la probabilidad de ocurrencia de los riesgos apuntando objetivamente al control de los
factores que lo originan.

e A veces, una respuesta de mitigacion no puede reducir la probabilidad de ocurrencia de un
riesgo. En ese caso, se trata de controlar el impacto del riesgo, dirigiéndose especificamente a
los elementos que determinan su severidad.

o Desarrollar un prototipo para reducir el riesgo, al pasar de un modelo a escala de un proceso o
producto a uno de tamafio real para obtener un mejor entendimiento del problema.

¢ Implementar planes de contingencia y especificarlos en el Plan de Gestiéon de Riesgos.
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c)

d)

Transferir el riesgo

Transferir el riesgo a un tercero puede ser a veces la decisién mas apropiada. Sin embargo, no
todos los aspectos de los riesgos pueden transferirse. Por ejemplo, el riesgo de proveer equipos
a tiempo se puede transferir a un proveedor imponiendo penalidades, pero el desarrollo del
proyecto igual sufrira el impacto por una tardanza o incumplimiento del proveedor. Transferir los
riesgos puede implicar lo siguiente.

Transferir la responsabilidad del riesgo es mas efectivo cuando se trata de exposicidon a riesgos
financieros, aunque casi siempre supone el pago de una prima de riesgo o seguro a la parte que

toma el riesgo.

Cubrir o absorber el riesgo

Muchas veces no es posible eliminar, reducir o transferir algunos riesgos de un proyecto, y para
esto se deben adoptar estrategias que pueden implicar lo siguiente:

¢ Realizar seguimiento, monitoreo y reporte rutinario a los riesgos.

e Revision y actualizacion de los riesgos de manera regular.

e Usar la retroalimentacion de la Gestion de Riesgos dentro del planeamiento del Proyecto.
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2.03.02. ESTRATEGIAS ESTABLECIDAS PARA EL CONTROL DE RIESGOS EN PROYECTOS DE

VIVIENDAS

El administrador de riesgos, es la persona encargada de asesorar y tener el control del proyecto,
ante los posibles riesgos que pudieran presentarse durante el desarrollo del proyecto y para ello
debe contar con buen asesor en el control de la administracion de los riesgos, el Anexo B
muestra la tabla denominado “EVALUACION DE LOS RIESGOS EN COSTOS QUE INFLUYEN
EN LOS PROYECTOS VIVIENDAS”, esta tabla tiene el objetivo de evaluar los parametros mas
inciertos que influyen en costos para un proyecto de desarrollo de viviendas; esta tabla fue
procesado en funcién de tres criterios basicos que son el Plazo, Costo y Calidad cominmente
utilizados en la evaluacion del desempefio de un proyecto; dicha tabla esta compuesta por seis
columnas que tienen la siguiente denominacion:
Clases de Riesgo: Esta columna menciona y describen las clases de riesgos que afectan
externamente e internamente en un proyecto de viviendas.
Responsables: La organizacion designa al profesional que sera el responsable de monitorear y
controlar la clase de riesgo que tiene asociado a la actividad que realiza dentro de la
organizacion.
Acciones a Tomar: muestra las acciones que tomara el profesional para controlar su impacto en
la rentabilidad del proyecto.
Gestion de Riesgos: muestra las estrategias establecidas por la organizacién, para controlar el
riesgo, ya sea absorbiendo o evitando o trasladando o mitigando.
Las columnas: PLAZO, COSTO y CALIDAD: Estas tres columnas, a su vez estan sub-dividas
en otras columnas que fueron agrupadas por las actividades en costos que afectan directamente
el Plazo, Costo y Calidad durante el desarrollo del Proyecto de Viviendas.
El sub-capitulo 4.1 describe las diferentes actividades en costos que componen el desarrollo de
un proyecto de viviendas Multifamiliares.
En el Cuadro N 02 del Anexo C, mostramos las incidencias en costos de todas las actividades
que componen un proyecto de viviendas.
Para determinar los parametros mas inciertos, previamente debemos asignar para cada riesgo
una incidencia en costo en las columnas que afectan las actividades agrupadas en el Plazo,
Costo y Calidad. El Anexo B evalud los parametros mas inciertos que afectan en costo un
proyecto de viviendas multifamiliares y estos parametros inciertos son:

e P.C.O.:PLAZO DE CONSTRUCCION DE OBRA

e P.I.: PLAZO DE INDIVIDUALIZACION

e TIE : TASA INTERBANCARIA DE INTERES DE EQUILIBRIO

e C.I.C.: COSTO IMPREVISTO DE CONSTRUCCION

e C.C.V.:COSTO COMISION POR VENTA

e C.1.O.: COSTOS INDIRECTO DE LA ORGANIZACION
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CAPITULO Il
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3.01.

3.01.01.

A)

MEMORIA DESCRIPTIVA, ESTUDIO DEL MERCADO Y EL FINANCIAMIENTO DEL
PROYECTO VIVIENDAS MULTIFAMILIARES.
MEMORIA DESCRIPCION DEL PROYECTO DE VIVIENDAS MULTIFAMILIARES

DESCRIPCION GENERAL DEL PROYECTO

DESCRIPCION DEL PREDIO
¢ Situacion:
El predio se encuentra ubicado:
Distrito Federal
Delegacion : Venustiano Carranza

X3

A

X3

A

« Colonia : Morelos
< Calle : Plomeros
< Numero :13

e Superficie

El predio donde, se pretende desarrollar el presente proyecto, tiene una superficie aproximada
y escriturada de 1624 m?, segun la cuenta catastral No 318 018 21.

e Forma:
La forma del previo es forma rectangular con un frente, orientado a la calle plomeros.

e Topografia:
El predio no presenta desniveles apreciables en la rasante de la calle, y es sensiblemente
horizontal en toda su superficie.

e Linderos
+ Fachada :31.31m
+ Fondo :31.70 m.
¢ lzquierdo :51.75 m.
++» Derecho :51.70 m.
e Servidumbres
No existen.

e Servicios urbanos
En el predio, descrito actualmente dispone y cuenta con los servicios de infraestructura para la
conexion:
+« Toma de agua potable
+ Red de drenaje.
% Conexion Eléctrica.
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B) PLANO DE UBICACION DEL PREDIO
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C)

ESTADO ACTUAL DEL PREDIO

FOTO No 01: Muestra al inmueble en venta (vista tomada en la calle Plomeros)
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FOTO No 02: Muestra una vista de la calle Plomeros
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FOTO No 03: Muestra otra vista de la calle Plomeros

FOTO No 04: Muestra al interior del Inmueble en venta ubicado en la calle Plomeros
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D)

DESCRIPCION DEL PROYECTO DE VIVIENDAS

e Tipo de suelo : Habitacional

e El Proyecto de viviendas, esta disefiado para edificar los bloques A y B.

o En el Bloque A, esta proyectada para desarrollar 12 departamentos tipicos por nivel.

o En el Bloque B, esta proyectada para desarrollar 6 departamentos tipicos por nivel.

e Los Bloques A y B, cada uno, cuenta con una escalera y un elevador de 7 paradas.

e Los seis niveles de los Bloques A y B, (Desde el 1 al 6 nivel), estd destinado para la
construccion de departamentos

o El area de cada departamento tipico es de 52.00 m2

e Superficie total construida es de 8,135.40 m2.

e La Figura siguiente, muestra la distribucion de los departamentos tipicos de los Bloques “A” y
“B” (Desde el 1 al 6 nivel).

&
EDIFICIO "A"
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E)

e La figura siguiente, muestra la distribucion de los estacionamientos en el semisé6tano (PB),
asimismo muestra los jardines.

PROGRAMA DE NECESIDADES DESARROLLADO

Frente al problema de déficit de vivienda en el distrito federal, este proyecto de viviendas,
pretende dar una respuesta de solucién, dentro de los marcos legales, econdmica, técnica.
Ambientales, urbanistico y vial definidos por la delegacién municipal y el Reglamento Nacional de
Construcciones del Distrito Federal.
Los blogues “A” y “B” son de siete niveles, respondiendo cada uno al siguiente programa:
¢ Nivel Semisétano: Destinado para:

Estacionamientos para vehiculos chicos (35 Eleva autos 70 Cajones Chicos).

Estacionamientos para vehiculos chicos (4 Cajones Chicos).

Estacionamientos para vehiculos grandes (8 Cajones Grandes)

Estacionamientos para discapacitados (4 Cajones Discapacitados).

Areas Verdes (215.70 m2 para Jardines)

Dos escaleras y dos elevadores.

Area Comun para Maniobras
¢ Planta baja al Quinto Nivel:

Departamentos Tipicos de 52 m2.

Tres Pasillos para acceso a los departamentos.

Dos escaleras y dos elevadores.
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e Departamento Tipico

El departamento tipico, esta disefiado de manera funcional para su uso cotidiano y esta
conformado por una sala comer, una cocina, dos recamaras y dos bafos. La cocina esta
ubicado, en el centro de la distribucion del dey luz y acceso, a través de una puerta principal

Los cuartos de bafo estan situados estratégicamente para poder dar servicio tanto a los

dormitorios y a las visitas.

La puerta de ingreso al departamento tipico en cada nivel, se realiza recorriendo los pasillos,
que esta conectado, por las escaleras o elevadores ubicados en los edificios A y B.
Los edificios A y B estan disefiados con unos ductos o huecos de iluminacién que
proporcionen luz a todas las zonas, permitiendo la percepcién del espacio exterior.

F) CRITERIOS ESTETICOS
Los edificios A y B estan disefiados segun las caracteristicas de la zona y el tipo estructural de
los blogques “A” y “B”, es mixto; es decir en base de placas de concreto con muros de
mamposteria.
La fachada esta formado un revestimiento salpicado y en el semisétano la fachada esta dado por
la cimbra que se utilizara para ejecutar el cajon de cimentacion
La carpinteria sera de aluminio en color blanco y las rejas de acero o hierro forjado.
G) CUADRO DE SUPERFICIES UTILES Y CONSTRUIDAS
1) CUADRO DEL AREA DE UN DEPARTAMENTO TIPICO
VECES ANCHO LARGO AREA
ITEM DESCRIPCION DE LAS AREAS N B L A=N*B*L
(m) (m) (m2)
TOTAL 1.00 8.50 m. 7.00 m. 59.50 m2
DUCTO GRANDE -1.00 2.50 m. 270 m. 675 m2
DUCTO PEQUERD -1.00 0.50 m. 1.50 m. -0.75 m2
AREA CONSTRUIDA POR DEPARTAMENTO 52.00 m2
2) CUADRO DE AREAS POR NIVEL TIPICO (PB AL QUINTO NIVEL)
ITEM DESCRIPCION DE LAS AREAS VECES ANCHO LARGOD AREA
N B L A=N*B*L
1.00 | AREA CONSTRUIDA EN DEPARTAMENTOS / NIWEL TIPICO 936.00
18 DEPARTAMENTOS POR NIWEL 18.00 8.50 m. 7.00 m. 1071.00 m2
DUCTO GRAMNDE (DEPARTAMENTOS) -18.00 2.50m. 270 m. -121.50 m2
DUCTO PEQUERD (DEPARTAMENTOS) -18.00 0.50 m. 1.50 m. -13.50 m2
2.00 | AREA CONSTRUIDA EN PASILLOS Y ESCALERAS / NIVEL TIPICO 158.30
PASILLO 3.00 1.10 m. 51.00 m. 168.30 m2
ELEVADOR-ESCALERA 2.00 3.00 m. 5.00 m. 30.00 m2
3.00 | AREA VERDE INTERIOR (TRAGA LUZ) | NIWEL TIPICO 215.70
TRAGA LUZ GRANDE (INGRESANDO AL PROYECTO) 2.00 3.00 m. 25.80 m. 155.40 m2
TRAGA LUZ PEQUEHOD (ESPALDAS DEL ELEVADOR A) 1.00 3.00 m. 2010 m. 50,30 m2
4.00 | AREA CONSTRUIDA ESTACIONAMIENTOS (DUCTOS) { NIWEL TIPICO 135.00
DUCTO GRANDE (DEPARTAMENTOS) 18.00 2.50m. 270 m. 121.50 m2
DUCTO PEQUERD (DEPARTAMENTOS) 18.00 0.50 m. 1.50 m. 13.50 m2
5.00 | AREA LIBRE CONSTRUIDA ESTACIONAMIENTOS (TRAGA LUZ) / NIVEL TIPICO 60.30
AREA CONSTRUIDA ESTACIONAMIENTO (ESPALDAS DEL ELEVADOR B) 1.00 3.00 m. 2010 m. 50.30 m2
AREA TOTAL DEL PROYECTO 1.00 51.00 m. 30.30 m. 1545.30 m2

WER ANEXO B PLANOS DEL PROYECTO




3) AREA CONSTRUIDA EN EL SEMISOTANO
ITEM DESCRIPCION DE LAS AREAS VECES ANCHO LARGO AREA
N B L A=N'B'L
1.00 | TORRE A 1.00 7.00 m. 51.00 m. 357.00 m2
2.00 | TORRE B 2.00 7.00 m. 51.00m. 714.00 m2
3.00 | PASILLOS 3.00 1.10 m. 51.00m. 168.30 m2
4.00 | ESCALERAS 2.00 3.00m. S.00m. 30.00 m2
5.00 | DUCTO PEQUENO -18.00 250 m. 2.70m. -121.50 m2
£.00 | DUCTO GRADE -18.00 0.50 m. 1.50 m. -13.50 m2
AREA TOTAL DEL PROYECTO (51.00x30.30 = 1,545.30 m2) 1134.30 m2
VER ANEXO B PLANQS DEL PROYECTO
4} AREA CONSTRUIDA DE UN NIVEL TIPICO (PB AL QUINTO HIVEL)
ITEM DESCRIPCION DE LAS AREAS AREA A. CONSTRUIDA A.L. CONSTRUIDA | A.VERDE INTERIOR A. PRIVATIVA COMUN
VALOR SEMISOTANO SEMISOTANO SEMISOTANO NIVEL TIRICO NIVEL TIFICO
AREA CONSTRUIDA EN DEPARTAMENTOS ! NIVEL TIPICO 936.00 m2 936.00 m2 936.00 m2
AREA CONSTRUIDA EN PASILLOS ¥ ESCALERAS | NIVEL TIPICO 198.30 m2 198.30 m2 198.30 m2
AREA WVERDE INTERIOR (TRAGA LUZ) [ NIWEL TIPICO 215,70 m2 21670 m2
AREA CONSTRUIDA ESTACIONAMIENTOS (DUCTOS) / NIVEL TIPICO 135.00 m2
AREA LIBRE CONSTRUIDA ESTACIONAMIENTOS (TRAGA LUZ) / NIWEL TIFICO 60.30 m2 60.30 m2
AREA TOTAL DEL PROYECTO (51.00x30.30 = 1,545.30 m2) 1545.30 m2 1134.30 m2 60.30 mZ 215.70 m2 936.00 m2 198.30 m2
A. = AREA
AL =AREA LIBRE
5) CUADRO DE LA AREA COMUN Y AREA PROPIA
ITEM DESCRIPCION DE LAS AREAS NIVEL AREA
1,00 | AREAS COMUNES 2786.78 m2
AREA VERDE INTERIOR SEMISOTANO 21570 m2
_AREA VERDE EXTERIOR . SEMISOTANO 78.68 m2
AREA DE ESTACIONAMENTOS _SEMISOTANO 816.72 m2
AREA COMUN EN ESTACIONAMENTOS SEMISOTANO 287.58 m2
AREA EN ESCALERA Y ELEVADOR SEMISOTANO 198.30 m2
AREA CONSTRUIDA EN PASILLOS % ESCALERAS PLANTA BAJA 198.30 m2
AREA CONSTRUIDA EN PASILLOS Y ESCALERAS NIEL No 01 198.30 m2
AREA CONSTRUIDA EN PASILLOS Y ESCALERAS NMWEL No 02 198.30 m2
AREA CONSTRUIDA EN PASILLOS ¥ ESCALERAS NMNEL No 03 188.30 m2
AREA CONSTRUIDA EN PASILLOS Y ESCALERAS NIVEL No 04 198.30 m2
AREA CONSTRUIDA EN PASILLOS ¥ ESCALERAS NIVEL No 05 198.30 m2
2,00 | AREAS PROPIAS 5616.00 m2
AREA CONSTRUIDA EN DEPARTAMENTOS / NIVEL TIPICO PLANTA BAJA 936.00 m2
... AREA CONSTRUDA EN DEPARTAMENTOS / NVEL TIRICO NVELNoO1 f ... 536.00m2
AREA CONSTRUIDA EN DEPARTAMENTOS /NIVELTIPICO NVELNoO2 | 93600m2
AREA CONSTRUIDA EN DEPAFETA!'.]EH]‘OS I NIVEL TIPICO NMNEL No 03 9356.00 m2
AREA CONSTRUIDA EN DEPARTAMENTQS / NIVEL TIPICO NIEL No 04 936.00 m2
AREA CONSTRUIDA EN DEPARTAMENTOS / NWEL TIPICO NIEL No 05 936.00 m2
6) CUADRO DEL NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS
ITEM CUANTIFICACION DEL NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS VECES CANTIDAD TOTAL
v) (H) (M=(VI(N)
Estacionamiento Peguefio (Elevautos) 2.00 35.00 70.00
Estacionamiento Pegueno 1.00 4.00 4.00
Estacionamiento Pequeno para Discapacitados 1.00 4.00 4.00
Estacienamiento Grande 1.00 8.00 8.00
TOTAL ESTACIONAMIENTOS B86.00
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T) DESCRIPCION DEL NUMERD DEPARTAMENTOS, ESTACIONAMIENTOS ¥ JARDINES POR NIVEL
NUMERD NUMERO NUMERG NUMERO NUMERO AREA AREA
ITEM NIVEL DEPARTAMENTOS | ESTACIONAMIENTO | ESTACIONAMIENTO | ESTACIONAMIENTO | ESTACIONAMIENTO VERDES VERDES
WVEHICULO CHICO | VEHICULO GRANDE | DISCAPACITADOS TOTAL INTERIOR EXTERIOR
1.00 | SEMISOTANO 74 Unidades 08 Unidades 04 Unidades 86 Unidades 215.70 m2 7868 m2
200 | PLANTA BAJA 18 Unidades -
3.00 | MIVEL1 18 Unidades - = < = = =
4.00 | MIVEL2 18 Unidades 5 . - - . .
.00 | MIVEL3 18 Unidades : : : 2 _ Z
5.00 | NIVEL 4 18 Unidades . . - - . .
7.00 | MIVEL S 18 Unidades : = = £ = =
TOTAL 108 Unidades 74 Unidades 08 Unidades 04 Unidades 86 Unidades 21570 m2 78.68 m2
8) DESCRIPCION DE LAS AREAS COHSTRUIDAS POR NIVEL
AREA AREA AREA AREA AREA AREA
ITEM NIVEL CONSTRUIDA CONSTRUIDA CONSTRUIDA CONSTRUIDA CONSTRUIDA CONSTRUIDA
DEPARTAMENTOS PASILLOS ESCAI FRA-FI EVADOR | ESTACIONAMIENTOS COMUN
100 | SEMISOTANO e 7RO M2 816.72 m2|
2.00 | PLANTA BAJA 168,30 m2
NIVEL 1 N -
NIVEL
NIVEL 3 - =
6.00 | MIVEL 4 - -
7.00 | MIVEL 5 1,134.30 m2
TOTAL 5,616.00 m2 $16.72 m2 287.58 m2 7,940.10 m2
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H)

MEMORIA CONSTRUCTIVA

En el siguiente cuadro, se muestra el detalle de la estructura del proyecto de vivienda:

MEMORIA CONSTRUCTIVA DEL PROYECTO DE VIVIENDA

CONCEPTO ELEMENTO METARIAL
CIMENTACION CAJON DE CIMENTACION CONCRETO ARMADO
PILOTAJE (COLADO IN SITU) CONCRETO ARMADO
CISTERNA CONCRETO ARMADO
ESTRUCTURA PLACAS CONCRETO ARMADO
TABIQUES TABLA ROCA
COLUMNAS CONCRETO ARMADO
TRABES CONCRETO ARMADO
VIGAS CONCRETO ARMADO
LOSA LOSAACERO
ACABADOS EN SALA-COMEDOR TIROL PLANO
MUROS COCINA-LAVANDERIA CERAMICO
INTERIORES RECAMARA PRINCIPAL TIROL PLANO
RECAMARA ADICIONAL TIROL PLANO
BANO PRINCIPAL CERAMICO
PASILLO INTERIOR TIROL PLANO
BANO VISITA CERAMICO
ACABADOS EN SALA-COMEDOR CERAMICO
PISOS COCINA-LAVANDERIA CERAMICO
INTERIORES RECAMARA PRINCIPAL CERAMICO
RECAMARA ADICIONAL CERAMICO
BANO PRINCIPAL CERAMICO
PASILLO INTERIOR CERAMICO
BANO VISITA CERAMICO
ACABADOS EN SALA-COMEDOR TIROL
CUBIERTAS COCINA-LAVANDERIA TIROL
INTERIORES RECAMARA PRINCIPAL TIROL
RECAMARA ADICIONAL TIROL
BANO PRINCIPAL TIROL
PASILLO INTERIOR TIROL
BANO VISITA TIROL
ACABADOS MUROS TIROL PLANO
EXTERIORES PISOS CERAMICO
CUBIERTA TIROL
CARPINTERIA PUERTA DE RECAMARA PRINCIPAL CONTRAPLACADA
DE MADERA PUERTA DE RECAMARA ADICIONAL CONTRAPLACADA
PUERTA DE BANO PRINCIPAL CONTRAPLACADA
PUERTA DE BANO DE VISITA CONTRAPLACADA
CERRAJERIA CHAPA DE PUERTA PRINCIPAL
CHAPA DE PUERTA RECAMARAS
CHAPA DE PUERTA BANOS
HERRERIA REJA EXTERIOR

PORTON EXTERIOR

PUERTA PRINCIPAL DE DPTO

INSTALACIONES
HIDRAULICAS

TUBERIA DE ALIMENTACION A CISTERNA

TUBERIA DE PVC

TUBERIA DE SUCCION

TUBERIA DE PVC

TUBERIA DE IMPULSION

TUBERIA DE PVC

BOMBA BOMBA DE IMPULSION
ALIMENTADORES TUBERIA DE PVC
INSTALACIONES RAMAL DE DESAGUE TUBERIA DE PVC
DRENAJE BAJANTES TUBERIA DE PVC
CAJAS DE REGISTRO MAMPOSTERIA
COLECTORES TUBERIA DE PVC
INSTALACIONES ACOMETIDA CONDUCTOR AWG
ELECTRICAS MEDIDOR GENERAL SUMINISTRADO POR CFE
TRANSFORMADOR SUMINISTRADO POR CFE
TABLEROS PARA DEPARTAMENTOS TERMOMAGNETICOS
DISTRIBUCION CONDUCTOR AWG
CUBIERTA TECHO AZOTEA TEJAS
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3.02.

A)

JUSTIFICACION DEL PROYECTO:

JUSTIFICACION FINANCIERA

+« El plano de ubicacién del Proyecto de Viviendas Populares en la Calle Plomeros de la Colonia
Morelos Numero 13.
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7
0.0

El Proyecto Inicial de Viviendas Populares, fue analizado sin aplicar la norma de ordenacion
namero 26, es decir se hizo un analisis econdémico y financiero, planteado construir cinco
niveles y un semisé6tano, segun indicado en la zonificacion de la Delegacién de Venustiano
Carranza y SEDUVI.

Zonificacion

Habitacional con Z{Segun
Comercio en Planta ZOMNIF
Baja. (Mum.

/e o5 de Uzl niveles y
% A.L.))

Mormas por Ordenacion:

Generales

CALCULD DEL NUMERC DE VIVIENDAS PERMITIDAS E INTENSIDAD DE CONSTRUCCION CON
APLICACION DE LITERALES

Inf. de la Morma

Particulares
IiM-CRERIly | Usos no Permitidos.

I =NEWIslggsls| C'onaciones o Expropiaciones.
I =HERIslggls| Talleres Mecanicos v Llanteras para Automaviles,

Factibilidades de uso de suelo, servicios de agua, drenaje, vialidad y medio ambiente
Tipo I v
IT

Terrena urbano con dureza media que requiere de equipo manual v mecanico para realizar todo tipo de
obras.

—Znnaz

De Las Demarcaciones Territoriales Centrales.

R
*

« Esquema del Proyecto Inicial de Viviendas Populares:

4 NIVEL <=<==18 DPTOS
3 NIVEL <<==18 DPTOS
2 NIVEL <=<==18 DPTOS
1 NIVEL <<==18 DPTOS
P.B. =<==18 DPTOS
SEMISOTA <<==00 CAJONES
TOTAL 90 DPTOS

PROYECTO DE VIVIENDAS POPULARES DISENADO, SEGUN LA
ZONIFICACION ESTABLECIDO EN LA DELEGACION V.C. Y SEDUVI
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+ El Proyecto de Viviendas Populares, tiene dos bloques “A” y “B”; en cada piso tipico habra 18
departamentos, segun se muestra en la planta de distribucién. El Proyecto considera

desarrollar es 90 departamentos (90 Departamentos = 18 Departamentos / Nivel x 5 Niveles).

B
EDIFICIO "A"

]
EDIFICIO "B"

% La siguiente tabla, muestra la estimacion del Costo Beneficio y tasa de efectiva anual de
rendimiento del Proyecto Inicial de Viviendas Populares:

BENEFICIO Y COSTO DEL PROYECTO DE VIVIENDAS MULTIFAMILIARES (30 DEPARTAMENTOS)

ITEM DESCRIPCION VARIABLE VALOR
1 CAPITAL SEMILLA (COSTQ) (CS)={CT)+{CDP)+(CLP)+(CI) 5 14,427,179.78
2 COSTO DEL TERRENO (CT) 5 §,193,713.05
3 COSTOS DEL DISENQ DEL PROYECTO (CDP) 5 1,521,210.30
4 COSTOS DE LICENCIAS Y PERMISOS (CLP) 5 1,032,099.30
5 COSTOS DE TRAMITES PARA INFRAESTRUCTURA (C1) 5 680,167.13
& |BENEFICIO (B)={V)-(C.) 5 7,442, 778.71
7 COSTO TOTAL (C.) 5 56,797,486.29
3 VENTA TOTAL V) 64,240,264.00
9 BENEFICIO NETO * (BH)=(VPN) 5 2,438,762.42
10 |BENEFICIO NETO / CAPITAL SEMILLA (BH)I(CS) 0.21
11 [VIDA DEL PROYECTO® N 33,00
12 |VALOR PRESENTE VP=(CS5) 5 11,427,179.78
13 [VALOR FUTURO VF=(C5)+(BN) 5 18,869,958.50
14 [FORMULA DE INTERES COMPUESTO VF=VP*(1+TRM)*

15 [TASA EFECTIVA MENSUAL TEM=[VFIVP]"™"4 1,53%
16 |TASA EFECTIVA ANUAL TEA={1+TEM)"1 20.01%

% La organizaciéon que pretende invertir 11.4 millones de pesos (capital semilla) en desarrollar
Proyectos de Viviendas Populares; estaria ganando un interés maximo efectivo anual del
20.01%, segun los resultados de la tabla anterior.



« El Desarrollar Proyectos de Viviendas Populares, aplicando los criterios de sustentabilidad
establecido en la norma de ordenacién nimero 26 con el fin de incentivar la produccion de
viviendas sustentables de interés social y popular. El aplicar esta norma genera un beneficio
en otorga la norma un nivel segun el siguiente plano.

RO APLICA
5 NIVELES
PB4
NIVELES

8 NWELES

PB+5

NIVELES
4 NIVELES
PE+3
NNELES

SEGUNDD
CONTORND
RO APLICA

EL PORCENTAJE MINIMO DE AREA LIBRE A
CUMPLIR, DEBERA SER DEL 20% HASTA 60
VIVIENDAS Y 25% MAS DE 60 VIVIENDAS
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« Esquema del Proyecto de Viviendas Populares, aplicando la norma de ordenacion numero 26:

6 NIVEL <===18 DPTOS
& NIVEL =<==18 DPTOS
3 NIVEL «<==18 DPTOS
2 NIVEL =<==18 DPTOS
1 HIVEL <<==18 DPTOS

P.B. <<==18 DPTOS

&‘H:ﬂﬁ o

TOTAL 108 DPTOS
PROYECTO DE VIVIENDAS POPULARES DISENADO, SEGUN LOS
CRITERIOS DE SUSTENTABILIDADA DE LA NORMA DE ORDENACION 26

« La rentabilidad y el beneficio costo para este nuevo Proyecto de Viviendas Populares,
considerando desarrollar 108 departamentos es mayor que el proyecto inicial, tal como se
muestra en la siguiente tabla:

BENEFICIO Y COSTO DEL PROYECTO DE VIVIENDAS MUL TIFAMILIARES (108 DEPARTAMENTO 5)

ITEM DESCRIPCION VARIABLE VALOR

1 CAPITAL SEMILLA (COSTO) (CS)={CT)+(CDP)+CLP)+(CI) ] 14,780,870.15
2 COSTO DEL TERRENQ' (CT) $ 8,193,713.05
3 COSTOS DEL DISENO DEL PROYECTO ' (CDP) $ 1,690,946.97
4 COSTOS DE LICENCIAS Y PERMISOS ' (CLP) $ 1,246,053.00
5 COSTOS DE TRAMITES PARA INFRAESTRUCTURA ' (ch $ 680,157.13
6 |BENEFICIO (B)=(V)-(C.) $ 12,163,953.90
7 COSTO TOTALZ (C.) $ 63,860,362.90
8 VENTA TOTAL® ) 76,024,316.80
9 |BENEFICIO NETO * (BH)={VPN) $ 6,040,334.83
10 |BENEFICIO NETO /| CAPITAL SEMILLA (BH)I(CS) 0.51
11 |VIDA DEL PROYECTO® N 33 meses
12 |VALOR PRESENTE WP={CS) ] 14,780,870.15
13 |VALOR FUTURQ VF=(CS)+(BHN) $ 23,944,824.05
14  |FORMULA DE INTERES COMPUESTO VE=VP*{1+TRM)*

15  |TASA EFECTIVA MENSUAL TEM=[VFVP] ™1 2.47%
16 |TASA EFECTIVA ANUAL TEA=(1+TEM)'2-1 29.42%

NOTAS:

[1) COSTOS QUE FORMAN EL CAFITAL SEMILLA (YER NUMERAL 4.2)
[2) COSTO TOTAL (YER NUMERAL 4.5/ ITEM 1)

[3] YENTA TOTAL (¥ER NUMERAL 4.5/ ITEM 1]

(4] ¥PN DEL PROYECTO DE ¥I¥IENDAS [YER MUMERAL 4.8 / ITEM &)
(5] ¥IDA DEL FPROYECTO [YER NUMERAL 4.3)



B)

®,
0.0

La ganancia del promotor o constructor o la organizacién, podra ser estimada haciendo la
diferencia de la tasa efectiva anual obtenida del proyecto final menos la tasa efectiva anual
obtenida del proyecto inicial.

JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL REGLAMENTEO DE CONSTRUCCION -
NORMAS TECNICAS COMPLEMENTARIAS DE ARQUITECTURA

El Proyecto Viviendas Populares final considero desarrollar 108 departamentos.

Para Viviendas Plurifamiliar hasta 65 m2 con elevador, el proyecto debe ser disefiado
cumpliendo un Cajén / Departamento segun la Tabla 1.1 del numeral 1.2.1 “CAJONES DE
ESTACIONAMIENTO” de las NORMAS TECNICAS COMPLEMENTARIAS PARA EL
PROYECTO ARQUITECTONICO (NTCPPA); el tener 108 Departamentos, se requiere tener
108 Cajones de Estacionamientos.

El Proyecto Viviendas Populares, La Norma 26, establece para predios de superficie entre
1001 y 3000 m2, el requerimiento de cajones de estacionamientos seran el 80% del requerido;
para este proyecto de viviendas la cantidad minima de estacionamientos es 86 Cajones = 80%
108 Cajones y el Proyecto considera esta cantidad de cajones.

Para satisfacer la demanda de los estacionamientos, en este presente proyecto final, se
considero instalar en el semisétano, 35 eleva autos de dos niveles, amparado en la Fraccion
XX del numeral 1.2.1 “CAJONES DE ESTACIONAMIENTO” de las NTCPPA.

Las medidas de los Estacionamientos estan fijados para Vehiculo Grande (5.00 m x 2.40 m) y
Vehiculo Chico (4.20 m x 2.20 m); estan fijados en la Fraccion IV del numeral 1.2.1 de las
NTCPPA.

La altura del semisétano respecto del nivel de banqueta es de 2.20 m, esta fijado en la
Fraccion XIV del numeral 1.2.1 “CAJONES DE ESTACIONAMIENTO” de las NTCPPA.

La pendiente de la rampa de ingreso y salida de los vehiculos hacia el semisé6tano es del 11%
(Pendiente =11% =2.2 m de altura / 20.00 m de la longitud de rampa), dicha pendiente es
menor del 15%, segun la Fraccion XXVI del numeral 1.2.1 “CAJONES DE
ESTACIONAMIENTO” de las NTCPPA.

El departamento tipico del proyecto, considera una recamara principal que tiene las
dimensiones de 2.50 m x 3.10 m = 7.75 m2 en planta con una altura libre de 2.30 m y
cumpliendo con lo sefalado en la Tabla 2.1 del numeral 2.1 “DIMENSIONES Y
CARACTERISTICAS DE LOS LOCALES EN LAS EDIFICACIONES”. de las NTCPPA.
(Parametros Minimos Area de Recamara Principal 7.00 m2, lado de 2.40 m y altura 2.30 m).

El departamento tipico del proyecto, considera una recamara adicional que tiene dimensiones
de 2.20 m x 3.00 m = 6.60 m2 en planta con una altura libre de 2.30 m; cumpliendo lo
sefialado en la Tabla 2.1 del numeral 2.1 “DIMENSIONES Y CARACTERISTICAS DE LOS
LOCALES EN LAS EDIFICACIONES” de las NTCPPA. (Parametros Minimos Area de
Recamara Adicional 6.00 m2, lado de 2.20 m y altura 2.30 m).
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El departamento tipico del proyecto, considera una sala-comedor que tiene las dimensiones
de 6.30 m x 3.00 m = 18.90 m2 en planta con una altura libre de 2.30 m; cumpliendo con los
parametros establecidos en la Tabla 2.1 del numeral 2.1 “DIMENSIONES Y
CARACTERISTICAS DE LOS LOCALES EN LAS EDIFICACIONES” NTCPPA. (Parametros
Minimos Area de Sala-Comedor 13.00 m2, lado de 2.60 m y altura 2.30 m).

El departamento tipico del proyecto, considera una cocina-lavanderia que tiene las
dimensiones de 2.70 m x 4.00 m = 10.80 m2 en planta con una altura libre de 2.30 m;
cumpliendo con los parametros minimos de Tabla 2.1 del numeral 2.1 “DIMENSIONES Y
CARACTERISTICAS DE LOS LOCALES EN LAS EDIFICACIONES” de las NTCPPA
(Parametros Minimos Area de Cocina-Lavanderia 3.00 m2, lado de 2.00 m y altura 2.30 m).

El departamento tipico del proyecto, considera un bafio principal que forma parte de la
recamara principal y que tiene las dimensiones de 1.70 m x 1.50 m = 2.25 m2 en planta con
una altura libre de 2.30 m; cumpliendo con los parametros establecidos en la Tabla 2.1 del
numeral 2.1 “DIMENSIONES Y CARACTERISTICAS DE LOS LOCALES EN LAS
EDIFICACIONES” de las NTCPPA (El Parametro Minimo es la altura 2.30 m).

El departamento tipico del proyecto, considera un bafio de visita que tiene dimensiones de
2.70 m x 1.50 m = 4.05 m2 en planta de con una altura libre de 2.30 m; cumpliendo con los
parametros establecidos en la Tabla 2.1 del numeral 2.1 “DIMENSIONES Y
CARACTERISTICAS DE LOS LOCALES EN LAS EDIFICACIONES” de las NTCPPA (EI
Parametro Minimo es la altura 2.30 m).

El departamento tipico del proyecto tiene una puerta de ingreso principal que tiene un ancho
de 1.20 por 2.10 de altura, cumpliendo con los parametros establecidos en la Tabla 4.1 del
numeral 4.1.1 “PUERTAS” de las NTCPPA (La altura minimo de 2.10 m y un ancho minimo es
de 0.90 m).

El departamento tipico del proyecto tiene puertas en las recamaras de un ancho de 0.90 m por
2.10m de alto, cumpliendo con los parametros establecidos en la Tabla 4.1 del numeral 4.1.1
“PUERTAS” de las NTCPPA (La altura minimo de 2.10 m y un ancho minimo es de 0.90 m).

El departamento tipico del proyecto tiene puertas en los bafios con un ancho de 0.90 m por
2.10m de alto, cumpliendo con los parametros establecidos en la Tabla 4.1 del numeral 4.1.1
‘PUERTAS?” de las NTCPPA (La altura minimo de 2.10 m y un ancho minimo es de 0.75 m).
En el Proyecto considera pasillos que sirven de acceso hacia los departamentos que tiene un
ancho de 1.10 m por 2.30m de alto, cumpliendo con los parametros establecidos en la Tabla
4.2 del numeral 4.1.2 “PASILLOS” de las NTCPPA (La altura minimo de 2.30 m y un ancho

minimo es de 0.75 m).
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« En el proyecto contempla las escaleras que sirven de acceso haca los departamentos y tienen
un ancho de 1.50 m; cumpliendo con los parametros establecidos en la Tabla 4.3 del numeral
4.1.3 “ESCALERAS” de las NTCPPA (ancho minimo es de 0.75 m).

< El numeral 4.1.5.1 “ELEVADORES PARA PASAJEROS” de las NTCPPA establece que para
edificaciones plurifamiliares cuya altura sea mayor a 15 m., requiere la instalacién de
elevadores, el proyecto de viviendas populares que pretende desarrollar la organizacion esta
distribuido en las torres A y B que tienen una altura de 17.35 m. medido desde el nivel de la
banqueta; el proyecto considerara la instalacion de dos elevadores en las torres A 'y B, con el
fin de movilizar a los propietarios hacia sus departamentos, cada elevador cuenta con siete

paradas y tiene una capacidad para transportar hasta 6 personas.

C) JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA 26 NORMA PARA INCENTIVAR LA
PRODUCCION DE VIVIENDA SUSTENTABLE”, DE INTERES SOCIAL Y POPULAR.

% La norma 26 establece:

...... La presente Norma aplica en suelo urbano en zonificaciones con clasificacién de uso de suelo:

< a) Habitacional (H);

% b) Habitacional con Comercio (HC);

% c¢) Habitacional con Oficinas (HO);

< d) Habitacional Mixto (HM) y

« e) Centro de Barrio (CB).

Con el objetivo de lograr un mejor aprovechamiento del territorio y garantizar el rescate y mejoramiento
del Patrimonio Cultural Urbano de la Ciudad de Meéxico, la presente Norma sera aplicable en Areas,
Zonas, Poligonos y Areas de Valor y Conservacién Patrimonial y en Programas Parciales de Desarrollo
Urbano en todo lo que no contravenga a otras disposiciones juridicas establecidas en materia de
vivienda y de conservacion patrimonial para dichos territorios y se cumpla con las restricciones que
garanticen no impactar de manera negativa con la imagen urbana y traza del entorno. Asimismo, aplica
con restricciones en inmuebles catalogados y/o colindantes a éstos, en ambos casos, previo dictamen
emitido por la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda.

La presente Norma no aplica en:

% a) Suelo de Conservacion,

% b) Zonas de alto riesgo y vulnerabilidad; y

« c¢) En predios que no tengan acceso a via publica o ésta sea menor a 6 metros de ancho.

% d) Predios ubicados en el tercer territorio, cuya Factibilidad de servicios sea negativa.

% e) Areas de conservacion y valor patrimonial ubicadas en el tercer territorio de la presente norma.
Para la construccién de vivienda cuyo precio final de venta, sea de 20 o hasta 30 veces el salario minimo
anualizado (vsma), se determinan 3 zonificaciones directas. El numero de niveles y area libre minima, se
indicara por territorios en dicha zonificacion;

El primero de los territorios es el area delimitada dentro del Circuito Interior con una zonificacién H/5/20,
El segundo es el segundo territorio drea comprendida entre el Circuito Interior y el Anillo Periférico con

una zonificacién H/6/20 y



El tercer territorio es el area comprendida entre el Anillo Periférico y el limite del Distrito Federal y el

limite del suelo urbano, con una zonificacién H/4/20......

Para poder aplicar la Norma 26 a un desarrollo de Viviendas Populares, el SEDUVI
previamente solicita a la organizacién las corridas de los analisis econémico y financiero de
factibilidad, fijando el precio de la vivienda, dentro de los rangos A o B o C. La siguiente tabla

muestra los precios de la vivienda para el Tipo A o B o C para el afio 2011:

RANGO DE PRECIO DE VENTA DE LA VIVIENDA PARA APLICAR LA NHORMA 26

TIPO DE VIVIENDA NORMA 26 VECES | SMGDF | DIASIMES | MESESIARD MONTO MAXIMO
(M) (SA) (DR) (MA) (M)=(H)*(SM)"(DM}*(MA)
Vivienda Tipo A M(max).=20x VSMA 20.00 59.52 30.40 12,00 | § 436,446.72
Vivienda Tipo B M(méx).=25x VSMA 25.00 59.52 30.40 12.00 | § 545,658.40
Vivienda Tipo C M{méx).=30x VSMA 30.00 59.52 30.40 12.00 | § 664,670.08

VEMA=VECES SALARIO MINIMO ANUAL
SMGDF=5ALARIO MINIMO GEMERAL DISTRITO FEDERAL 2011

El predio segun la informacién proporcionada por SEDUVI tiene un uso de suelo H/5/20, sin
embargo al estar ubicado este predio en el segundo territorio del Distrito Federal (area
comprendida entre el Circuito Interior y el Anillo Periférico); tendra un incremento de un nivel
mas de construccion que otorga la norma 26; siempre y cuando el precio de venta final de la
vivienda este en los rangos A o B o C establecidos y las viviendas puedan disefarse con
principios de sustentabilidad; para el presente proyecto el precio de venta final del
departamento tipico de 52 m2 es de $ 654,680, siendo la vivienda del Tipo C.

La cantidad de cajones que requiere el proyecto, sera 86 Cajones = 108 Departamentos x 1
Cajon / Dpto. x 80% (Requiere el 80% de Cajones para la Vivienda Tipo C, segun la “TABLA
DE INCORPORACION DE CRITERIOS DE SUSTENTABILIDAD” de la Norma 26).

El area libre de acuerdo al Anexo “C” es de 30.2%, siendo mayor del 30% de para la Vivienda
Tipo C, segun la “TABLA DE INCORPORACION DE CRITERIOS DE SUSTENTABILIDAD’ de
la Norma 26.

Los usos mixtos de este proyecto es del 3.8 %, siendo mayor del 3% para la Vivienda Tipo C,
segun la “TABLA DE INCORPORACION DE CRITERIOS DE SUSTENTABILIDAD” de la
Norma 26.

PORCENTA.E DEL AREA PRIVATIVA PARA USOS MIXTOS

ITEM DESCRIPCION VARIABLE VALOR
1.00 | AREA PRIVATIVA (AP) 5,616.00 m2
2.00 |AREA VERDES (AV) 294,38 m2
3.00 |% PARA USOS MIXTOS (P)= (AV)(AP) 5.24%
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+« Para el presente proyecto de viviendas, ademas se requiere el ahorro de agua y energia en un
50%, para la Vivienda Tipo C, segun la “TABLA DE INCORPORACION DE CRITERIOS DE
SUSTENTABILIDAD” de la Norma 26.

+« Aplicando la norma 26, de acuerdo a la ubicacion del predio, en el Distrito Federal, es decir

este nuevo proyecto viviendas, tendra con sietes niveles (un semisétano, una planta baja y 5

niveles). En la siguiente tabla, muestra la determinado del rendimiento de este nuevo

proyecto de viviendas.

BENEFICIO ¥ COSTO DEL PROYECTO DE VIVIENDAS MULTIFAMILIARES (108 DEPARTAMENTOS)

ITEM DESCRIPCION VARIABLE VALOR

1 CAPITAL SEMILLA (COSTQ) [CS)=(CT)+(CDP}+(CLP}+(CI) § 11,780,870.15
2 COSTO DEL TERRENO' [CT) 5 8,193,713.05
3 COSTOS DEL DISEHO DEL PROYECTO' (CDP) S 1,690,946.97
4 COSTOS DE LICENCIAS Y PERMISOS (CLP) § 1,216,053.00
5 COSTOS DE TRAMITES PARA INFRAESTRUCTURA ' (C1) 5 580,157.13
[ BENEFICIO (B)=(V)-IC.) S 12,163,953.90
7 COSTO TOTAL? IC.) 5 63,860,362.90
3 VENTA TOTAL?® V) 76,024,316.80
9 BENEFICIO NETO * (BN)=(VPH) S 6,040,334.83

10  |BEMEFICIO NETO / CAPITAL SEMILLA (BN)/(CS) .54

11 |VIDA DEL PROYECTO® N 33 meses
12 |VALOR PRESENTE VP=(CS) S 11,780,870.15

13 |VALOR FUTURO VF=(C5)+(BN) § 23,944,824.065

14  |FORMULA DE INTERES COMPUESTO VE=VP=(1+TRM)®

15 |TASA EFECTIVA MENSUAL TEM=[VF/VP]"™-1 2.147%
16 |TASA EFECTIVA ANUAL TEA=(1+TEM)"*1 29.42%

NOTAS:

(1) COSTOS QUE FORMAN EL CAPITAL SEMILLA [YER NUMERAL 4.2)

[2) COSTO TOTAL (YER NUMERAL 4.5 ¢ ITEM 1)
(3] YENTA TOTAL [¥ER NUMERAL 4 5 ! ITEM 1)

(4] ¥YPN DEL FROYECTO DE ¥I¥IENDAS [YER NUMERAL 4.8/ ITEM §)

(5] ¥IDA DEL PROYECTO [YER NUMERAL 4.3)

De acuerdo este nuevo resultado obtenido, podemos afirmar: el nuevo proyecto de viviendas

multifamiliares, considerando construir en siete niveles, es factible invertir, el capital semilla,

porque la tasa de rendimiento anual efectiva es del 29.42%, siendo esta tasa mayor que la
TREMA.
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D) JUSTIFICACION DE CONDICIONES DE HABITABILIDAD DE LAS VIVIENDAS

En la figura siguiente, se muestra la distribucion de los ambientes que forman el departamento

tipico:

El departamento tipico cumple con las condiciones habitabilidad establecida en las NORMAS
TECNICAS COMPLEMENTARIAS PARA EL PROYECTO ARQUITECTONICO, tal y como se

muestra a continuacion:

1)

CALCULO DEL AREA DEL DEPARTAMENTO TiFICO

ITEM DESCRIPCION DE LAS AREAS VECES ANCHO LARGO AREA ALTURA AREA LADO ALTURA | PROYECTO
N B L A=N*B*L H MINIMA MINIMO MINIMA
1.00 | AREA DE DEPARTAMENTO TIPICO 52.00 m2
2.00 RECAMARA PRINCIPAL 1.00 250 m 340 m 7.75m2 230 m 7.00 m2 240m 230 m| Cumple
3.00 RECAMARA ADICIONAL - - . 8.40 m2 230 m 6.00 m2 220 m 230 m| Cumple
4.00 SALA-COMEDOR 1.00 540 m 3.00 m 16.20 m2 230 m| 13.00 m2 260 m 230 m| Cumple
5.00 COCINA-LAVANDERIA 1.00 270 m 4,00 m 10.80 m2 230 m 3.00 m2 2.00 m 230 m| Cumple
6.00 BANO PRINCIPAL 1.00 1.70 m 1.50 m 255 m2 2.30m N.D. N.D. 230 m| Cumple
7.00 BANO DE VISITA 1.00 270 m 1.50 m 4,06 m2 2.30m N.D. H.D. 230 m| Cumple
8.00 PASILLO EN DEPARTAMENTO 1.00 2.50 m 0,90 m 2.25 m2 2.30m Cumple
N.D. = NO DEFINIDD
7) RECAMARA ADICIONAL
ITEM RECAMARA ADICIONAL VECES | ANCHO | LARGOD | AREA
N B L A=NBL
1.00 | RECAMARA ADICIONAL .40 m2
200 | RECTANGULO 1 100| 220m| 3.00m| 6.60m2
3.00 | RECTANGULO 2 1.00| 080m| 200m| 1.80m2
3)  ANCHOS PUERTAS DE DEPARTAMENTO TIPICO
ITEM PUERTA ANCHO | ALTURA | ANCHO | ALTURA |PROYECTO
A H MINIMA | MINIMO
1.00 | PUERTA PRINCIPAL 1.20m| 240m| 090m 240m| cumple |TOYyeCto:
2.00 | PUERTA RECAMARA PRINCIPAL 0.80m| 240m| 0.75m 240 m| Cumple
3.00 | PUERTA RECAMARA ADICIONAL 0.90m| 240m| 0.75m 240 m| Cumple
400 | PUERTA DE BAO PRINCIPAL 0.80m| 240m| 0.75m 240 m| Cumple
500 | PUERTA DE BAKO DE VISITA 0.90m| 240m| 0.75m 240 m| Cumple
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4)

ANCHOS DE PASILLOS Y ESCALFRA DEL PROYECTO

ITEM PASILLOS ANCHO [ ALTURA | ANCHO |PROYECTO
A H MINIMA
1.00 PASILLO EXTERIOR 1.10m 2,30 m 0.90 m| Cumple
2.00 PASILLO INTERIOR 0.90 m 2.30 m 0.75m| Cumple
3.00 ESCALERA 1.50 m 2.30 m 0.90 m| Cumple
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1)

2)

E)
PROYECTO

Las siguientes tablas, muestran el disefio de la provision del agua potable:

DETERMINACION DEL DIAMETRO DE INGRESO DE LA TOMA DOMICILIARIA A LA CISTERNA

JUSTIFICACION DE LA FACTIBILIDAD DE LA TOMA DE AGUA POTABLE PARA EL

3)

DESCRIPCION VARIABLE VALOR UNIDAD
Humero de Departamentos N 108.00 | Dptos
Habitantes/Departamentos HAB 5.00 | Hab./Dpto.
Himero Total de Habitantes TH=HAB*N 540,00 | Hab.
Dotacion | Habitante | Diario (Provision de Agua Potable | Tabla 3.4 / RC-NTC / ARQUITECTURA D 150,00 | Litros/hab.
Tiempo de Llenado de la Cisterna (Horas) T &8.00 | Horas
Tiempo de Llenado de la Cisterna (Segundos) T 28,800.00 | Seq.
Coeficiente de Variacion Diaria CVD 1.40
Caudal de llenado de la cisterna @ =THFCVDIT 3.94 | Litros/Seq.
Velocidad de llena en la cisterna v 1.50 | mis
Area de la Seccion Transversal de Tuberia A=LIWV 0.00 | m2
Diametro de la Tuberia D=2"v(Alr) 0.06 | m
D=DIAMETRO MINIMO DRl 58.00 | mm
D=DIAMETRO COMERCIAL DCc 64.00 | mm
DETERMINACION DE LA CAPACIDAD DE LA CISTERNA
DESCRIPCION VARIABLE VALOR UNIDAD
Numero doDepartemeontos. . .. ..o . IOV N— .| S . T
Densidad (Habiviv) usualmente & habitantesivivienda. De 5.00 Hab/Dpto.
Dotacion por habitante, recomendable 180 ftsthe8p, Dh 150.00 Lits/Hab.
AreadeRiegodedardines ] A
Dotacion de riego para Jardines Dj
Ancho de Cisterna A 4.00 m
Largo de Cisterna L 16.00 m.
Volumen de Cisterna Ve=A*L*H 166.40 m*
Volumen de Cisterna > Volumen Minimo de Cisterna Ve >Vm.c.
La Cisterna, estara ubicada a la espalda de la Escalera del Edificio A (Area =4 m x 16 m)
DETERMINACION DEL NUMERO ¥ CAPACIDAD DE LOS TINACOS
DESCRIPCION VARIABLE VALOR UNIDAD
Numero de Departamentos, HNd 108.00 Dptos
Numero de Tinacos Ht 8.00 Tinacos
Numero de Departamentos a bastecer por Tinaco. N=Nd/Nt 13.50 Dptos
Densidad (Hab/viv) usualmente 5 habitantes/vivienda. De 5,00 HabiDpto.
Dotacion por habitante, recomendable 150 Its/hab. Dh 150.00 Lts/Hab.
Volumen Minimo del Tinaco Wi, to=(NxDexDh)1 000
Diametro Comercial del Tinaco
Volumen Comercialdel Tmaco | . i PSR, | - RRPPMERPRRRe B
Volumen Comercial del Tinaco > Volumen Minimo del Tinaco Vet > Vm.t.

Los Tinacos estaran ubicados en la azotea de los Edificios "A" y "B".
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1)

F)
RIEGO EN JARDINES.

JUSTIFICACION DE LA FACTIBILIDAD PARA CAPTURAR AGUA PLUVIAL, PARA ABASTECER A INDOROS Y

DETERMINACION DE LA CAPACIDAD DE LA CISTERNA PARA ABASTECER A INODOROS Y RIEGO DE JARDINES
DESCRIPCION VARIABLE VALOR UNIDAD
Semero de Depaitameston. . oo ek e Moo e o s SN L Dplos
Denaidad (Habiviv) ssusimente § habltantesiviviends, b B 0L HebiDplo.
Uso delinodoro [hab./Dia o O 11.00 | Usos/HabiDia
Capacidad del Inodoto Ci 6.00 Lts/Uso
Dotacion de riego para Jardines Dr 5.00 Lits/m*
Area de riego Ar 215.70 m*
Volumen Minimo de Cisterna Vm.c.=[NxDxU+A[xDj] 1000 29.59 m*
Ancho de Cisterna_ . A 4.00 m.
Largo de Cisterna e - B
Volumen de Cisterna > Volumen Minimo de Cisterna Ve > Vm.c.
La Cisterna, estard ubicada delante de la Escalera del Edificio A (Area = 4.00 m x 2.90 m)
?) DETERMINACION DEL NUMERO ¥ CAPACIDAD DE LOS TINACOS PARA ABASTECER A LOS INODOROS Y RIEGO DE JARDINES
DESCRIPCION VALOR
Numerode Departamentos, .10s00f  Dptos
» habitantes/vivienda. 4.00
us u 1000 U
Capacidad del Inodoro Ci 6.00 Lts/Uso
Dotacion de riego para Jardines Dr 5.00 Lts/m®
Area de riego Ar Lusn]  m
Volumen Minimo de Tinaco Vm.t=[NxDxU+ArxDr]}/1000 27.00 m*
Diametro del Tinaco 2.20 m.
Alto del Tinaco 3.10 m.
Volumen Comercial del Tinaco Vet 10.00 m’
Numero de Tinacos ht 3.00 Tinacos
Volumen de Total de Tinacos Vit = Nt*Ve.t. 30.00 m'
Volumen de Cisterna > Volumen Minimo de Cisterna Vit > Vm.t
Los Tinacos estaran ubicados en la azotea de los Edificios A" y "B".
DETERMINACION DEL VOLUMEN MAXIMD DE CAPTACION PLUVIAL PARA UN PERIODO DE RETORNO DE 10 ANOS
DESCRIPCION AREA BRUTA COEF. ESCORRENTIA AREA NETA UNIDAD
(AB) (CE} (AN)=(AB)*(CE)
Captacidn en Pavimento de Concreto 195,30 0.85 166.01 m2
Captacion en Techo 1,134.30 0.80 907.44 m2
Captacion en piso empedrado ' 21570 0.50 107.85 ma2
Area Neta de Captacion 1,545.30 1,181.30 m2
Altura de Precipitacion * {H) 70 mm
Volumen Maximo de Captacion Wmnax =(H)*(AN)1000 8269 m?*
Periodo de Retorno Tr 10 afios
Notas:

(1] AREA BRUTA [¥ER MEMORIA DESCRIPTIYA DEL PROYECTO ! NUMERAL 3111/ G! TABLA 5]

[2) FUENTE DE INFORMACION CONAGUA.
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4) ESTIMACION DEL CAUDAL PLUVIAL PARA EL DISENQ DEL DRENAJE

DESCRIPCION VARIABLE VALOR UNHIDAD
Area de Captacion en Azoteay Estacionamiento ! | Ase L . 043)  Hectareas
Areade Captacion en Jardines = e A e goz| Hectareas
Coeficiente de Escurrimiento en Azotea y Estacionamiento® | OB pndn s g o8 o R
Coeficiente de Escurrimiento en Jardines * Cij 0.40
Intensidad de Precipitacion | 70.00 mm/hr
Caudal de Diseno Pluvial Qp=2.778"1"(Aa*Ca+Aj*Cj) 21.07 Litros/s
Notas:

(1) AREA BRUTA [YER MEMORIA DESCRIPTIVA DEL PROYECTO | NUMERAL 3111 G { TABLA 5)
(2) COEFICIENTE DE ESCURRIMIENTO (FUENTE: CONAGUA)
(3) INTENSIDAD DE PRECIPITACION [FUENTE: CONAGUA)

5) ESTIMACION DEL TIEMPO DE LLEHADO DE LA CISTERNA DE INODOROS ¥ RIEGO DE JARDINES

DESCRIPCION VARIABLE VALOR UHIDAD
Caudal de Disefo Pluvial Qp 0.02 mais
Volumen de Cisterna Ve 3016 L]
Tiempo de llenado de la Cisterna T=\VciQp 23.86 min.
Duracion de Ia lluvia 1 D 30.00 min.
Verificacion del Tiempo D=>T

Nota:

(1] INFORMACION PROPORCIONADA POR CONAGUA



G)

JUSTIFICACION DE LA FACTIBILIDAD DE LA CONEXION DEL DRENAJE PARA EL

PROYECTO

Las siguientes tablas, muestran el disefio de la conexion a la red de drenaje:

ESTIMACIOH DEL DIAMETRO DE CONEXION A LA RED DE DRENAJE

INFORMACION DESCRIPCION VARIABLE VARIABLE VALOR UNIDAD
DATOS NUMERO DE DEPARTAMENTOS M) 108 (Dptos)
DENSIDAD m + (Hab/DptoiDia)
POBLACION (P)=[N)" (D) 432 (Hab.)
APDRTACION (&) 200 {Ithab_iDia)
GASTO MEDIO DIARIO Qm=0.757[A) [P)/86400 075 )
COEFICIENTE M=1.8 [P< 1000hab.) 18
GASTO MINIMO @ min.=0.5"Gm 0.375 =)
GASTO MAXIMO INSTANTANED Q miz.=M"Gm 2.85 =)
GASTO MAXIMO EXTRAORDINARIO @ miz.=1.5"Q maz. 4275 i)
LONGITUD L) 5 (m])
COTA INICIAL Zi 2.300.03 [m)
COTA FINAL ZF 2, 300.00 [m)
PENDIENTE TERRENO Pt=[Zi-ZE}AL"1000 [ [Milesimas)
CONDICION PROPUESTA MATERIAL (F¥C) n 0o
PENDIENTE PLANTILLA S=Pt 0.006
DIAMETRO i) 200.00 {mm)
CONDICION A TUEO LLEND RADIO HIDRAULICO Rh=D4 0.05 [m]
YELOCIDAD [ECUACION DE MANING) ¥=Rh*?"5% 1.05 {mis)
AREA A=m"D* M4 0.02 (m2)
CAUDAL Q=AY 33.03 #s)
RELACIONES (q/Q) CAUDAL MINIMO ¢ CAUDAL F@ min. = q minl@ 0.01
CAUDAL MAXIMO EXTRAORDINARIO { CAUDAL FQ miz. - Q miziQ 013
RELACIONES (u/¥) GRAFICO "ELEMENTOS HIDRAULICOS™ (F¥ _min.) EY min.=¥ minl¥ 0.3
GRAFICO "ELEMENTOS HIDRAULICOS™ [F¥ mjz.) FY max.=¥ mizi¥ 0.75
YELOCIDAD DE TRABAJO YELOCIDAD MiNIMA DE TRABAJO ¥ min.t.=F min."¥ 0.32 (mis)
YELOCIDAD MAXIMO DE TRABAJO ¥ mizt=F mir"¥ 0.79 (mis)
YELOCIDAD LIMITE YELOCIDAD MINIMA ¥ min. 0.3 (mis)
YELOCIDAD MAXIMA ¥ miz. 5 (mis)
YERIFICAR YELOCIDAD MiNIMA ¥ min < ¥ 0K
YERIFICAR YELOCIDAD MAXIMA ¥ < ¥ mar. OK

Elementos Hidraulicos Basicos de un Colector Circular

FROFUNDIDAD DEL FLLLO EN PORCENTAE

S HIDRALLY
VALDR PARA,

PORCENTAE DEL SECCION LLEMA,

95



H)

JUSTIFICACION DE LA FACTIBILIDAD DE LA CONEXION ELECTRICA PARA EL

PROYECTO

Las siguientes tablas, muestran el disefio del cuadro de cargas del proyecto:

> DISENO DE LAS INSTALACIONES ELECTRICAS DEL SERVICIO GENERAL

1) ALUMBRADO GENERAL DEL EDIFICIO

CIRCUITO NIVEL DESCRIPCION FLUODRESCENTE |FLUORESCENTZ| CONTACTO BRAGUETE CENTRO BOMBA POTENCIA
2 Tubos 1 Tubos LUz 0.50 H.P. TOTAL
39 Watts/Tubo | 39 Watts/Tubo 746 Watts/H.P.
78 Watts 39 Watts 1656 Watts 75 Watts 50 Watts 373 Watts
C1 SEMISOTANO ALUMBRADO (ESTACIONAMIENTO) 2 1 1,481 Watts
C-2 PLANTA BAJA ALUMBRADO (PASILLOS Y ESCALERA) 18 & 1 1,767 Watts
C-3 1 NIVEL ALUMBRADO (PASILLOS Y ESCALERA) 18 6 1 1,767 Watts
Cc4 2 NIVEL ALUMBRADO (PASILLOS Y ESCALERA) 18 & 1 1,767 Watts
C-5 3 NIVEL ALUMBRADO (PASILLOS Y ESCALERA) 18 6 1 1,767 Watts
C46 4 NIVEL ALUMBRADO (PASILLOS Y ESCALERA) 18 & 1 1,767 Watts
C-7 5 NIVEL ALUMBRADOD (PASILLOS ¥ ESCALERA) 18 6 1 1,767 Watts
Cc-8 BOMBAS CARCAMOS 746 Watts
TOTAL 12,829 Watts
2) DETERMINACION DEL AMPERAJE EN LOS CIRCUITOS DERIVADO S
POTENCIA VOLTAJE INTENSIDAD
CIRCUITO NIVEL DESCRIPCION TOTAL CORRIENTE
(P} (V) =(PHV)
[} SEMISOTANO ALUMBRADO (ESTACIONAMIENTC) 1,481 Watts| 120 Voltios 12.34 Amp.
C-2 PLANTA BAJA ALUMBRADO (PASILLOS Y ESCALERA) 1,767 Watts| 120 Voltios 14.73 Amp.
C-3 1 NIVEL ALUMBRADO (PASILLOS Y ESCALERA) 1,767 Watts| 120 Voltios 14.73 Amp.
C4 2 NIVEL ALUMBRADO (PASILLOS Y ESCALERA) 1,767 Watts| 120 Voltios 14.73 Amp.
C-5 3 NIVEL ALUM (PASILLOS Y ESCALERA) 1,767 Watts| 120 Voltios
ALL (PASILLOS YESCALERA) | 1767 Watts| 120 Voltios _
..fALUMBRADO (PASILLOS Y ESCALERA) 1,767 Watts| 120 Voitios | 14.73Amp.
CARCAMOS 746 Watts| 120 Voltios 6.22 Amp.
DEMANDA MAXIMA POR DEPARTAMENTO 12,829 Watts
3) EQUILIBRIO DE LAS FASES
POTENCIA FASE A FASEB FASEC
CIRCUITO NIVEL DESCRIPCION TOTAL
(3] (FA) (FB) (FC)
C-1 SEMISOTANO ALUMBRADO (ESTACIONAMIENTO) 1,481 Watts 741 Watts 741 Watts
C-2 PLANTA BAJA ALUMBRADO (PASILLOS Y ESCALERA) 1,767 Watts 1,767 Watts
G2 fmver  |ALUMBRADO (PASILLOSYESCALERA) | 1767Watts| 1767 Watts|
c4 2 NIVEL ALUMBRADO (PASILLOS Y ESCALERA) 1,767 Watts 1,767 Watts
C-5 < NIVEL ALUMBRADO (PASILLOS Y ESCALERA) 1,767 Watts 1767 Watts| =~~~
C6  [aMVEL |ALUMBRADO (PASILLOSYESCALERA) | 1pe7wams| | 1767 Watts|
C-T 5 NIVEL ALUMBRADO (PASILLOS Y ESCALERA) 1,767 Watts 1,767 Watts
C-3 BOMBAS CARCAMO3S 746 Watts 373 Watts 373 Watts
TOTAL 12,829 Watts 6,415 Watts 6,415 Watts Viatts
4) VERIFICACION DEL EQUILIBRIO EN LAS FASES
ITEM DESCRIPCION VARIBALE VALOR
1 |CORRIENTE MAYOR (Imayor) 6414.50 Amp.
CORRIENTE MENOR | menory ... oo | 6414.50 Amp.
DIFERENCIA ENTRE FAY DF =[{Imayor)/(lmenor)-1] 0.00%
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5)

VERIFICACION DE LA CAIDA DE TEN SION

INTENSIDAD LONGITUD CONDUCTOR RESISTENCIA CAIDA CAIDA PROTECCION
CIRCUITD NIVEL DESCRIPCION CORRIENTE SALIDA AWG TENSION TENSION CONDUCTOR
U] L) 1#) (R.) [CT)=1P (L) (R)J1000 | (%CT)=(CT)V) AMPERIOS
C-1 SEMISOTAND ALUMBRADO (ESTACIONAMIENTO) 12.34 Amp. 22.05 m. AWG # 14 8.29 O/Km. 2.26 Voltios 1.88% 15.00 Amp.
C-2 PLANTA BAJA ALUMBRADO (PASILLOS Y ESCALERA) 14.73 Amp. 19.00 m. AWG # 14 8.29 O/Km. 2.32 Voltios 1.93% 15.00 Amp.
C-3 1 NIVEL ALUMBRADO (PASILLOS Y ESCALERA) 14.73 Amp. 19.00 m. AWG # 14 8.29 O/Km. 2.32 Voltios 1.93% 15.00 Amp.
C4 2 NIVEL ALUMBRADO (PASILLOS Y ESCALERA) 14.73 Amp. 19.00 m. AWG # 14 8.29 O/Km. 2.32 Voltios 1.93% 15.00 Amp.
C-5 3 NIVEL ALUMBRADO (PASILLOS Y ESCALERA) 14.73 Amp. 19.00 m. AWG # 14 8.29 O/Km. 2.32 Voltios 1.93% 15.00 Amp.
C-6 4 NIVEL ALUMBRADO (PASILLOS Y ESCALERA) 14.73 Amp. 19.00 m. AWG # 14 8.29 O/Km. 2.32 Voltios 1.93% 15.00 Amp.
C-7 5 NIVEL ALUMBRADO (PASILLOS Y ESCALERA) 14.73 Amp. 19.00 m. AWG # 14 8.29 O/Km. 2.32 Voltios 1.93% 15.00 Amp.
C-3 BOMBAS CARCAMOS 5.22 Amp. 19.00 m. AWG # 14 8.28 O/Km. .83 Voltios 0.82% 15.00 Amp.
G) DETERMINACION CARGA EHN SERVICIOS GENERALES
CIRCUITO DESCRIPCION VARIABLE VALOR UHIDAD
C1 CUARTO MAQUINAS PIELEVADOR EDIFICIO A (5HP) M 3,7.30.00 Viatts
Cc2 CUARTO MAQUINAS PIELEVADOR EDIFICIO B (5HP) P2 3,7.30.00 Viatts
C3 BOMBA PARA ELEVAR AGUA POTABLE A TINACOS (3HP) P3 1,492.00 Watts
C4 BOMBA PARA ELEVAR AGUA POTABLE A TINACOS (3HP) P4 1,492.00 Viatts
C5 BOMBA PARA ELEVAR AGUA PLUVIAL A TINACOS (2HP) P& 1,492.00 Viatts
C& CARGAS EN AREAS ALUMBRADO COMUN P& 12,829.00 Watts
CARGA POR SERVICIO EN AREAS COMUNES |Pt)=5Pi 16,559.00 Watts
> DISENO DE LAS INSTALACIONES ELECTRICAS DEL DEPARTAMENTO TIPICO
1) CUANTIFICACION DE ILUMINACIONES, TOMAS GENERALES Y ESPECIALES
FLUORESCENTE FLUQRESCENTE | INCANDECENTE
CIRCULAR TuBOS Focos TOMAS TOMA TOMAS
32 Watts/unidad 39 Watts/Tubo 75 WattsiFoco
ITEM AMBIENTE 1 Unidad 1 Tubos 1 Foco CONTACTOS LAVANDERIA ESPECIALES
32 Watts 39 Watts 75 Watts 162 Watts 1,300 Watts 1,500 Watts
1 RECAMARA PRINCIPAL 1 1
2 RECAMARA ADICIONAL 1 1
3 SALA-COMEDOR 2 2
4 COCINA 1 3 1
5 LAVANDERIA 1 1
& BAfID PRINCIPAL 1 1
7 BAIO DE VISITA 1 1
3 PASILLO EN DEPARTAMENTO 1
TOTAL 9 - 9 1 1
2) CIRCUITOS DERIVADOS DEL DEPARTAMENTO TIPICO
ILUMINACION TOMAS TOMA TOMAS POTENCIA
CIRCUITO| DESCRIPCION CONTACTOS LAVANDERIA ESPECIALES TOTAL
32 Watts 39 Watts 75 Watts 162 Watts 1,300 Watts 1,300 Watts Watts
] ILUMINACION 9.00 288 Watts
cz2 CONTACTOS 9.00 1,458 Watts
c3 TOMA LAVANDERIA 1.00 1,300 Watts
C4 TOMAS ESPECIALES 1.00 1,300 Watts
DEMANDA MAXIMA POR DEPARTAMENTO 4,346 Watts
FACTOR DE USO FU=UM/(DMD) 040
USO MAXIMA EN LA NOCHE un 1,746 Watts
DEMANDA MAXIMA POR DEPARTAMENTO DMD 4,346 Watts
3) DETERMINACION DEL AMPERAJE EN LOS CIRCUITOS DERIVADO S
POTENCIA VOLTAJE INTENSIDAD
CIRCUITO DESCRIPCION TOTAL CORRIENTE
(P) (V) (=(PY(V)
C1 ILUMINACION 2588 Watts 120 Voltios 2.40 Amp.
c2 CONTACTOS 1,458 Watts 120 Voltios 12.15 Amp.
C3 TOMA LAVANDERIA 1,300 Watts 120 Voltios 10.83 Amp.
C4 TOMAS ESPECIALES 1,300 Watts 120 Voltios 10.83 Amp.
DEMANDA MAXIMA POR DEPARTAMENTO 4,346 Watts
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4)

VERIFICACION DE LA CAIDA DE TENSION

INTENSIDAD LONGITUD CONDUCTOR | RESISTENCIA CAIDA CAIDA PROTECCION
CIRCUITO DESCRIPCION CORRIENTE SALIDA AWG TENSION TENSION CONDUCTOR
W=(PYV) (L) 1] (R) (CT)={IP(LF(RII000 | (CTI=(CTH(V) AMPERIOS
C1_ [ILUMINACION 2.40 Amp, 22.06 m, Alam. AWG 12 | 521 0/Kkm. .28 Voltios 0.23% 20,00 Amp.
c2 |CONTACTOS 12.15 Amp. 19.00 m. Alam, AWG 12 | 521 0/Km. 1,20 Voltios 1.00% 20.00 Amp,
C3 TOMA LAVANDERIA 10.83 Amp. 17.00 m. Alam. AWG 12 5.21 O/Km. 96 Voltios 0.50% 20.00 Amp.
C4 TOMAS ESPECIALES 10.83 Amp. 10.50 m. Alam. AWG 12 5.21 O/Km. 59 Voltios 0.49% 20.00 Amp.
5)  EQUILIBRIO DE LAS FASES
INTENSIDAD FASE 1 FASE 2 FASE 3 MONOFASICO BIFASICO TRIAFASICO
CIRCUITO DESCRIPCION CORRIENTE 1F+1N 2F+4N 3F+1N
=(P)(V) (F1) (F2) (F3) 120 Voltios 240 Voltios 360 Voltios
€1 [ILumMINACION 2.40 Amp, 1,20 Amp. 1.20 Amp, X
C2  |COMTACTOS 12.15 Amp. 6.08 Amp. 6.08 Amp. x
C3  |TOMA LAVANDERIA 10.83 Amp. 10,83 Amp. X
C4 |TOMASESPECIALES 10.83 Amp. 10,83 Amp. X
DEMANDA MAXIMA POR DEPARTAMENTOQ 18.11 Amp. 18.41 Amp. 0.00 Amp.
6) VERIFICACION DEL EQUILIBRIO EN LAS FASES
ITEM DESCRIPCION VARIBALE VALOR
1 CORRIENTE MAYOR (Imay.) 18.11 Amp.
2 CORRIENTE MENOR Mimen.) 18.11 Amp.
3 DIFERENCIA ENTRE FASES DF=[(Imay.)/(lmen.)-1] 0.00%

T) FACTOR DE DEMANDA DE UNIDADES DE VIVIENDA

VIVIENDAS DE 16 A 17

VIVIENDAS DE 18 A 20

VIVIENDAS DE 21 UNIDADES

ITEM HUMERO DE VIVIENDAS FACTOR
DE DEMANDA
............ 1 |VIVIENOASDESAS oo | 048

2 VIVIENDASDEG AT 0.44

3 VIVIENDAS DE § A 10 043

4 VIVIENDAS DE 11 UNIDADES 0.42

5 VIVIENDAS DE12 A 13 0.41

& VIVIENDAS DE 14 A 15 0.4

7

8

9

Bl it it 203 7 OSSPSR SPRPRSSNS (UHOSTLL. .. SO SRR

10
1 VIVIENDAS DE 24 A 25
12 VIVIENDAS DE 26 A 27
13 VIVIENDAS DE 28 A 30
14 VIVIENDASS DE 31 UNIDADES
15 VIVIENDAS DE 32 A 33
16 VIVIENDAS DE 34 A 36
17 |VIVIENDAS DE 37 A 18
.......... 18 |VVIENDASDEISA42 L
19 VIVIENDAS DE 43 A 45
20 VIVIENDAS DE 46 A 50
2 VIVIENDAS DE 51 A 55
22 VIVIENDAS DE 56 A 61
23 VIVIENDAS DE > 62 UNIDADES

NORMA DFICIAL MEXICANA NOM-001-SEDE-2005 [INSTALACIONES ELECTRICAS 08.11.2005 ! ART. 210-32 { ltem b ! Tabla 210-32
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8)

DETERMINACION DE LA DEMANDA MAXIMA SIMULTANEIDAD DEL PROYECTO

ITEM DESCRIPCION VARIABLE VALOR UHIDAD
NUMERO DE DEPART AMENTOS (N} 108.00 Dptos
2 US0 MAXIMA EN LA NOCHE (V) 1,746.00 | Watts/Dpto
FACTOR DE SIMULTANEIDAD (F) 0.23
pem&noR EMANRAFQEALREQUERIDA PARA EL PROYEGTQ/PE VIVIENDAS MULTFANILIARESR
1)  DEMANDA TOTAL REQUERIDA PARA EL PROYECTO DE VIVIENDAS MULTIFAMILIARES
ITEM DESCRIPCION VARIABLE VALOR UNIDAD
1 |CARGA POR SERVICIO EN AREAS COMUNES (Pt} 16,559.00 |  Watts
DEMANDA MAXIMA POR DEPARTAMENTO (D) 43,370 Watts

FA POTENCIA

VOLTAJE REQUERIDOD

VR=CT/FP

66,588.49

VOLTIOS

VOLTAJE REQUERIDD

VR

66.59

NOTA CFE ESTABLECE APARTIR DE 25kV ===>>> REQUIERE UN TRANSFORMADOR

CFE: COMISION FEDERAL DE ELECTRICIDAD
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3.02.

3.02.01.

ESTUDIO DE MERCADO

INFORMACION DEL PROYECTO “CUADRA PLOMEROS”

Distrito Federal

Delegacion

Colonia

Calle

No

Area predio

Cuneta Catastral

Area del Terreno

Uso

Frente

Fondo

# Niveles

# Departamentos

# Cajones para Autos Pequeio
# Cajones para Autos Grandes
# Cajones para Discapacitados
Area del Departamento

Costo del Departamento
Recamaras / Departamento
Baros / Departamento

Tipo de Vivienda Social

: Venustiano Carranza.

: Morelos

: Plomeros

: 13 (calles alfareria y jarciaria)
11624 m2

:318_018_21

:1,624.00

: H/6/20

:31.00 m.

:50.00 m.

: Planta Baja + 5 niveles
:108.00

: 78.00

: 8.00

:4.00

:52m2

: $ 654,680.00

12

12

Tipo C

Plano de Ubicacion en Distrito Federal:
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3.02.02.

UBICACION DEL PROYECTO

El proyecto donde se desarrollara la construccion de los departamentos esté ubicado en el

Distrito Federal, Delegacion Venustiano Carranza, Colonia Morelos y en la Calle Plomeros N 13;

la colonia Morelos limita por:

Por el Norte : Colonias Nicolas Bravo y Popular Rastro (Delegacion Venustiano
Carranza).
Por el Norte-Este : Colonias Emiliano Carranza y Janitzio (Delegacién Venustiano
Carranza).
Porte el Este : Colonias Michoacana y Ampliacion 20 de Noviembre (Delegacion

Venustiano Carranza).

Por el Sur : Colonia Ampliacion de la penitencia (Delegaciéon Venustiano Carranza).
Por el Sur-Este : Colonia Venustiano Carranza (Delegacién Venustiano Carranza).
Por el Sur-Oeste : Colonia Zona Centro (Delegacion Venustiano Carranza).

Por el Norte-Oeste : Colonia Felipe Pescador (Delegacion Cuauhtémoc).
Por el Oeste : Colonia Morelos (Delegacién Cuauhtémoc).

Plano de las Colonias de la Delegacion Venustiano Carranza
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Plano de Ubicacién del Predio en la Colonia Morelos Delegacion Venustiano Carranza del
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3.02.03. ANALISIS DEL SITIO DEL PROYECTO
El area de influencia del proyecto esta conformada por un sector de las delegaciones
Cuauhtémoc y Venustiano Carranza, haciendo énfasis en la colonia Morelos (Delegacion
Cuauhtémoc) y las colonias Nicolas Bravo y Popular Rastro (Delegacién Venustiano Carranza).
La poblacién total en la delegacion Venustiano Carranza es de 430,978 habitantes, segun el
ultimo Conteo, realizado por el INEGI en su informe “Principales resultados del Censo de
Poblacion y Vivienda 2010”.

Poblacion total y su tasa de crecimiento promedio anual por delegacion 2000-2010

Tasa
Distrito Federal .27
Iztzpatapa 1815 786 023
Gustzvo A Madens 1185772 -0.40
Abvarn Obregdn 727054 ]
Coyoacin _ 620 416 -0.31
Cusnhtémoc 331 £31 029
Vemustlano Camames 430 978 -0.69
Hochimilos 415007 Li2
Azcapotealon 414711 059
Bensto e 383 430 0.5
Iztzcaloo 384 324 -0.65
Meligunel Hidalgo - 372 B89 0.54
Tlihizac 360 265 L
La Magdalena Contreras 139086 0.72
Cuaprmsipa de Morolos 196391 2

Milpa Akta . 130582 294

Fuente: INEGI XT] Censo General de Poblacidn y Vivienda 20005 Cenzo de Poblacion y Vivienda 2010,
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Las viviendas particulares habitadas y la tasa de crecimiento promedio anual por delegacién
2000-2010, segun el INEGI Xll Censo General de la Poblacién y Vivienda 2000, censo de
Poblacién y Vivienda 2010.

Viviendas particulares habitadas y tasa de crecimiento promedio anual por delegacian, 2000-2010

2010 Tasa

ltagalapa 460 691 12

Alvars Obregén _ 197 873 18
Clasubitienac _ 173 504 14

141117 9

Benito Jodrex

13 317 04

Vemustiano Carranza

Miguel Hidalgo

.'"I.ZEP-CII:'.'JL\:G

e =
=)
=
e}
i
bl

104 302 os

Izxtacalon

Xochimilen 102 750 21

Thihuac - 91342 25

i Wegidilings Cooinreiia - £3 755 1B
Cusjimalps de Morelos - AT ED 34

Milpa Alta . 38X ik

Nota: El total de viviendas particulzres habitdas no incluye 2 1z poblacidn sin viviends m ol senvicio exseriorn.

Fuente: INEGL X1 Censo General de Pobladién ¥ Vivienda 200 Censa de Pobladisn y Vivdenda 2010

En el entorno del Proyecto, existen las siguientes infraestructuras y facilidades:
e Centros de Educacion:
« Escuela del “Maestro Salvador”, Ubicado en la Calle Jarcieria.
¢ Escuela secundaria 5 “Lauro Aguirre”, ubicado entre la av. Congreso de la unién y entre las
calles plomeros y peluqueros.
% Escuela secundaria diurna No 64 “Dr. José Calvo Saucedo”, ubicado entre las calles
estano, aluminio y sorpresa.
+« Escuela Primaria “Nifio Jesus Guarneros”, Ubicado Entre Las Calles Peluqueros y
Orfebreria.
+« Escuela Primaria “Ignacio Allende”, Ubicado Entre Las Calles Proafios, Rayas y Plomo.
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e Centros de Salud:

+ “Hospital de la salud humana”, ubicado entre el eje 3 (Av. Ing. Eduardo molina) y la calle

impresores,

o Facilidades de Transporte:

« En el entorno del proyecto, existe tres estaciones del metro muy carca: Tepito (Ubicado al

e Centros Comerciales:

al Norte del Proyecto).

% “Mercado Del Rastro”, Ubicado entre las Calles Estafio, Aluminio y Sorpresa.

e Parques y Centros de Recreacion:

« Parque Recreacional, Ubicado en la calle jardineros.

«+ “Centro deportivo Ingeniero Eduardo Molina", ubicado cerca del eje 3

3.02.04. OFERTAS ALTERNATIVAS EN EL AREA DE INFLUENCIA DEL PROYECTO

“Centro De Salud Beatriz Velasco De Aleman”, Ubicado Entre Las Calle Peluqueros y el
Eje 3
“Sanatorio del Carmen S.A.”, ubicado entre la av. Eje 2 y calle alfareria.

sur del Proyecto), Canal del Norte (Ubicado al este del proyecto) y Valle Gomez (Ubicado

El numero actual de desarrollos de proyectos de viviendas dentro del area de influencia son

generalmente mediano, y satisfacen parcialmente la demanda. Los principales desarrolladores de

vivienda son de interés social

y popular, en las Colonias Nicolas Bravo y Popular Rastro

(Delegacion Venustiano Carranza) y Colonia Morelos (Delegacion Cuauhtémoc). El costo por

metro cuadro de venta de departamento en este proyecto de vivienda de interés popular es de $

12,590.00/ m2; siendo este costo por debajo del precio promedio de venta de oferta $ 13,135.83

/m2.

En la siguiente tabla, muestra el detalle de la estimacion del precio promedio de venta de los

departamentos, dentro del area de influencia del proyecto.

COSTO DE OFERTA DEL METRO CUADRADO DE DEPARTAMENTO

DESARROLLO DELEGACION COLONIA UBICACION ANTIGUEDAD | M? VIVIENDA PRECID FACTOR PRECIO/M®
ANTIGUEDA
(A) (B) (C.) (o) (E.}=(C.}*(D}(B)
Inmobiliaria a tu Medida Venustiano Carranza Nicolas Bravo Av. Eje 2 (Canal Norte) 1 Afos 52 m2 § 745,000.00] 1.00 $14,326.92 im2|
Mexvisa Venustiano Carranza Nicolas Bravo Calle Boleo 57 1 Afos 52 m2 § 624,000.00| 1.00 $12,000.00 im2|
Coldwell Banker Arboleda Venustiano Carranza Popular Rastro |Calle Coacolman 6 Aflos 59.5 m2 $ 790,000.00| 0.94 $14,124.80 /m2|
Lomelin Hnos. Bienes Raices SC Venustiano Carranza Popular Rastro |Aluminio 5 Afos 68 m2 § 750,000.00| 0.94 $11,733.42 im2|
Monica Chavez de la Torre Venustiano Carranza Popular Rastro |Aluminio 166 7 Ahos 56 m2 $ 645,000.00| 0.94 $12,253.04 /m2|
Kasa Bienes Raices Cuauhtémoc Morelos Av. Paseo De La Reforma 250 T Afos 61,47 m2 § 880,000.00| 0.94 $15,229.71 im2|
Century 21 City Realty Cuauhtémoc Morelos Av. Pazeo De La Reforma 8 Afios 60 m2 $ 500,000.00| 0.88 $15,151.52 Im2|
Grupo Abryga 5.A. de C.V. Venustiano Carranza Michoacana Talabarteros 135 3 Afos 50 m2 § 550,000.00| 0.96 $11,458.33 Im2|

COSTO PROMEDIO

$13,135.83 Im2|

Fuente de Informacion de las Columnas (A}, (B} y (C.) (Ver pagina web http:iwww.metroscubicos.com)
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El Factor de Antigiiedad, estad determinado en base a la TABLA DE 100 ANOS VIDA UTIL;

considerando la vivienda en estado de conservacion éptima y los afios de antigliedad.

TABLA PARA 100 ANOS DE VIDA UTIL: Considera 4 estados de conservacién: ptimo,
buena, regular y malo, v &l mismo perfodo de vida dtl para todo tipo de constuceiones.

TABLA DE 100 ANOS VIDA UTIL
Edzd en afios Estzdo de conservacdn

Cptmo | Bueno | Reguler | Melo

100 01| 008 0200 030
2001 o003l 010 p23) 030
zoo]  ood] oa2] om] o
4001 O0M0E| 014 0251 034
500 008 016 026 035
000l 012 0 030] 03
1500 0,18] 02 036 043
20000 02 03 038] 045
2000 06| 03 04| L4/
000] o020 038 045] 049
3H00) 034 042 048] 052
40,00 037 044 050] 0
45001  0di| 047 085] 058
5000 043 049 05| 058
BO00) 0481 05 0581 081
LR {49 {.6b Usd] Ued
s000| ose| of7| ogs| 067
.00 05| 044 Ugd| Ubs
10000] o5t 060 ogs] o

TABLA DE RELACION EDAD/VIDA UTIL: Es la misma tabla para 100 afios, pero la
primera columna se interpreta como a relacidn porcentual entre la edad de la edificacion
(vida consumida) v la vida gl estimada sesin el uso al que se destina la construccitn.
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Para verificar nuestro precio de oferta por metro cuadrado de venta de departamentos ($
12,590.00/ m2), esta dentro del rango de precios de mercados, adicionalmente analizado con los
precios de mercado mostrada en la pagina web de metros cubicos, donde se registra el precio de
venta por metro cuadro de departamentos nuevos para la Delegacion Venustiano Carranza es de
$ 12,440.00 /m2, siendo este precio venta ligeramente menor; ademas la informacion
proporcionada por metros cubicos, debemos manifestar que los precios de mercado, estan fijados
para el afio 2010, considerando una inflaciéon anual del 5%, podemos decir que el nuevo precio
de venta para el afio 2011 es de 13,062.00 /m2; siendo este nuevo precio de mercado menor a
nuestro precio fijado. En la siguiente tabla extraida de la pagina web de metros cubicos, muestra

los precios por metro cuadro de construccion de viviendas, para la Delegacion Venustiano

Carranza.
@ Precios promedio en Venustiano Carranza ompara
Muestra Tamafio Promedio Promedio por m2 (pesos)

{Unidades) (m2c) Promedio Maximo  Minimo

Segundo Uso

Departamento 60 58 £10,145 $12,233  §8,058

Casa Sola 59 256 £10,029 $13,303 6,665

Casa en Condominio 1 348 $6,178 $6,178 $6,178

Terrenos 12 515 £8,047 $0,885 6,209

Nueva

Departamento 7 50 £12,440 $14,456  $10,423

Casa Sola 2 286 $11,672 $12712 $10,633
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3.02.05. DEMANDA DE VIVIENDAS NUEVAS EN LA DELEGACION VENUSTIANO CARRANZA
La demanda de la vivienda en el DISTRITO FEDERAL proyectado hacia el 2012, segun el
informe de “Necesidades de Vivienda 2006-2012”, para el Distrito Federal es de 519,557
viviendas. (Ver la tabla No 1.1.1.2 “Déficit de Vivienda en el Distrito Federal”).

TABLA No 1.1.1.2
DEFICITDE VIVIENDA EN EL DISTRITO FEDERAL

DEFICIT CUANTITATIVO DEFICIT CUALITATIVO DEFICIT TOTAL
ITEM ESTADO URBANO RURAL TOTAL URBANO RURAL TOTAL URBANO RURAL TOTAL

{A) (B) (C.)=(A)+(B) (D) (E} {FISDIE) | (GIHAIHD) | (H=B)E) | (=G)+H)

1 AZCAPOTZALCO 2,343 - 2,343 18,638 - 18,638 20,981 - 20,981
2  |COYODACAN 6,200 - 6,800 24,956 - 24,956 31,756 - 31,756
3 |CUAJIMALPA DE MORELOS 11,699 1128 11,817 5,160 63 5,223 16,859 181 17,040
4  |GUSTAVO A. MADERO 3,497 - 3,497 47,014 - 47,014 50,511 - 50,511
5 |IZTACALCO 1,212 - 1,212 16,914 - 16,914 18,126 - 18,126
] IZTAPALAPA 46,191 - 46,191 55,358 - 55,358 101,549 - 101,549
7 |LA MAGDALENA CONTRERAS 6,509 - 6,509 7,207 14 7,221 13,716 14 13,730
8 MILPA ALTA 9,146 795 9,941 2,678 247 2,925 11,824 1,042 12,866
9 |ALVARO OBREGON 17,648 - 17,648 22,051 7 22,058 39,699 7 39,706
10 (TLAHUAC 21,366 223 22,089 8,776 59 8,835 30,642 282 30,924
11 |(TLALPAN 17,186 173 17,359 19,013 208 19,211 36,199 i 36,580
12 | XOCHIMILCO 19,104 390 19,494 11,026 199 11,225 30,130 589 30,719
13 |BENITO JUAREZ 6,862 - 6,862 20,352 - 20,352 27,214 - 27,214
14 |CUAUHTEMOC 11,726 - 11,726 28,357 - 28,357 40,083 - 40,083
15  [MIGUEL HIDALGO 6,991 - 6,991 18,291 - 18,291 25,282 - 25,282
16 (VENUSTIANO CARRANZA 2,065 - 2,065 20,425 - 20,425 22,490 - 22,490
TOTAL 190,845 1,699 192,544 326,216 797 327,013 517,061 2,496 519,557

Fuente: CONAVI (COMISION NACIONAL DE VIVIENDA)
INFORME TECHICO "NECE SIDADE S DE VIVIENDA 2006-2012"
Nota: Las cifras de viviendas son las acumuladas hasta el afio 2012.

3.02.06. VENTAJAS Y DESVENTAJAS CON LOS OTROS PROYECTOS

Una ventaja del desarrollo del proyecto, sera el disefio arquitectéonico de vanguardia que permite
ofrecer un producto con caracteristicas distintivas en acabados, equipamiento, y disefio que
buscan ganar la preferencia del cliente sobre las alternativas que se ofrecen en el area de
influencia. Su ubicacién del proyecto permite que el precio sea accesible para clientes con
créditos directos de SHF o FOVISSSTE e INFONAVIT o con bancos, pero con la enorme de
ventaja de encontrarse cerca de la estacion del zécalo y esta ubicado cerca de centros de
educacion, centros de salud, centros comerciales, parques y centros de recreacion, contando con
facilidades de transporte en sus tres estaciones. Una desventaja puede ser el apercibimiento de

estar en una zona peligrosa para el cliente, pronto se dara cuenta de que el desarrollo se
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3.02.07.

3.02.08.

encuentra en una zona muy transitada en donde abundan locales comerciales y centros de
trabajo.
En el siguiente plano, se aprecia la distribucion de los diferentes ambientes para un

departamento tipico.

TENDENCIAS DE INCREMENTO O DECREMENTO DE LA OFERTA EN LA ZONA DEL
PROYECTO

En los ultimos ocho afios se ha mantenido estable el nimero de desarrollos en las colonias
Plomeros, Nicolas Bravo y Popular Rastro de la delegacion Venustiano Carranza, manteniendo
un equilibrio entre la oferta y la demanda, la mayoria con buena absorcién y con casos de éxito.
Existen desarrollos desde etapas iniciales de construccién  hasta los que se han vendido
exitosamente. Se ha identificado la necesidad de seguir atendiendo la demanda de vivienda en el

centro de la ciudad que se ha mantenido estable en relaciéon con la oferta en afios recientes.

TENDENCIA DE INCREMENTO O DEMANDA EN LA DEMANDA

La demanda de vivienda en el Distrito Federal es alta y tendera a incrementarse en diferentes
tasas para las delegaciones que forman el Distrito Federal; de acuerdo al informe del “INEGI XIlI
Censo General de la Poblacién y Vivienda 2000, censo de Poblacién y Vivienda 2010”; la tasa de
crecimiento de vivienda para el Distrito Federal es de 0.27% y para la delegacién Venustiano
Carranza es de 0.69% (Ver numeral 3.02.03).
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3.02.09.

3.02.10.

3.02.11.

3.02.12.

3.02.13.

RITMO DE VENTA ESTIMADO DEL PROYECTO
Se estima una venta mensual de departamentos y cajones segun el programa de venta mostrado

en el Cuadro N 04 del Anexo C de la presente tesis.

¢PRECIO DE VENTA DE LAS VIVIENDAS?

El valor de la vivienda de 52 m2, se estima con un valor de $ 654,680.00 por departamento,
vendiendo los cajones de estacionamientos por separado. (Ver Anexo C / Cuadro N 01/ items 18
y de la presente tesis de investigacion).

El costo del cajon para auto chico es de de $60,000 y el cajon para auto grande es de $ 80,000

(Ver Anexo C / Cuadro N 01/ items 18 y 19 de la presente tesis de investigacion).

Perfil del usuario final de la vivienda
El mercado objetivo para la venta de los departamentos, son 430,078 habitantes con nivel
profesional y mayores de 18 afios; segun el ultimo “Censo de Poblaciéon y Vivienda 20107,

realizado por el INEGI (Ver 3.02.03 de la presente tesis de investigacion).

¢Doénde se ubicarian los principales compradores?
Son personas que han desarrollado su vida en el centro del Distrito Federal que se encuentran
rentando o en proceso de comprar su primera casa, o aquéllas que se vieron en la necesidad de

mudarse a delegaciones de la periferia, y que busquen regresar a su delegacion de origen.

Pueden ser empleados de dependencias de gobierno a nivel federal o local con oficinas en el
centro de la ciudad, como son Secretarias de Estado, Poder Judicial, Hospitales, Tesoreria, etc.
También existen comerciantes y propietarios de negocios que desarrollan sus actividades en la

Zona.

Base para determinar la capacidad de pago de los posibles demandantes

La organizacién cuenta agentes de venta y asesores financieros. Esto porque conocen los
diversos productos disponibles para la adquisicién de vivienda y estan perfectamente capacitados
para perfilar a cada cliente de acuerdo a su capacidad de pago, utilizando los simuladores de
INFONAVIT, FOVISSSTE e instituciones financieras, siempre buscando disefar “un traje a la
medida del cliente”.
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3.03.

3.03.01.

3.03.02.

3.03.03.

IMPORTANCIA DEL FINANCIAMIENTO

INTRODUCCION

Para comenzar quisiera expresar la siguiente frase "Prestar Dinero con la Ingenieria Sismica".
Importante analogia para el financiamiento de proyectos inmobiliarios.

Los ingenieros estructurales tienen que disefar la estructura de manera que en el curso normal
de las cosas (sismos pequefios) sea capaz de resistir sin problemas, y que frente a sismos mas
graves se deforme (incluso se agriete) pero nunca se desplome. Para eso utilizan el concepto de
coeficiente de seguridad.

Si se analiza con detencion la situacion vivida por el sector inmobiliario en la Banca en general,
se observa que la mayoria de las "estructuras" resistieron, si bien algunas se "agrietaron". Sin
embargo también pudimos observar que algunas de ellas se "desplomaron”, algo inaceptable en
el disefio estructural (pérdida de vidas de personas) y no deseable en el arte de prestar dinero

(pérdida del capital).

OBJETIVO

El objetivo general de este trabajo es entregar una descripcion de los Principios para el
Financiamiento de Proyectos Inmobiliarios y asi otorgar alternativas para solucionar los
problemas de colocar inversiones en este tipo de proyectos.

La importancia del tema radica principalmente en deducir y minimizar los riesgos asociados, ya
que si bien este tipo de inversiones es muy rentable también nos encontramos con que estas
operaciones tienen un alto riesgo.

El marco histérico se plantea con el objetivo de mostrar los escenarios y describir a través de las
experiencias por las que se ha atravesado y las que se viven hoy en los paises, en materia de
financiamiento de proyectos inmobiliarios y que llevaron a muchas instituciones financieras a

organizar unidades especiales para atender comercialmente este tipo de financiamiento.

COEFICIENTE DE SEGURIDAD

Asi como los ingenieros estructurales disefian teniendo presente un coeficiente de seguridad que
depende de la zona donde se construira: si es sismica; el tipo de suelo, etc., en el caso del
financiamiento a proyectos inmobiliarios se utiliza como factor de seguridad una cobertura de
garantia/deuda. Es la holgura de garantias del proyecto.

El modelo dice que una cobertura de garantia/deuda igual a 2 es suficiente para estar cubiertos
ante imprevistos (pero probables) y en la practica nos ha indicado que estabamos en lo correcto.
Es importante analizar en detalle que significa esta relaciéon garantia/deuda, para entender
algunos hechos ocurridos y que se analizaran mas adelante.

El numerador del coeficiente de seguridad: la Garantia, se entiende como el valor total de las

ventas del proyecto terminado, estimado al inicio del proyecto.
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3.03.04.

Hay dos puntos cruciales en la frase anterior:

a) Que el proyecto tiene que estar terminado - riesgo técnico y

b) Es el valor estimado en la evaluacion inicial del proyecto.

Es usual que entre la evaluacion del proyecto, su construccion y el término de las ventas
transcurran aproximadamente dos afos, y en menos de ese tiempo, lo hemos visto
recientemente, sin embargo el escenario puede cambiar radicalmente.

El denominador de nuestro factor de seguridad: la deuda, se entiende como la linea aprobada
para el proyecto; enunciando asi parece como un numero inmutable y del cual no habria de que
preocuparse mayormente. Sin embargo aqui nos encontramos con el comentado Punto de No
Retorno Inmobiliario, que una vez sobrepasado, cualquier descuido en el seguimiento nos

obligara a aumentar nuestro monto de linea para el proyecto.

ESTRUCTURA DEL FINANCIAMIENTO
La estructura de financiamiento es fundamental para la evaluacion de la rentabilidad del
inversionista, mientras mas se endeude para llevar a cabo el proyecto, mayor es la rentabilidad
que obtendra respecto de su inversion. Sin embargo por otro lado mientras mayor es el
endeudamiento mayor es el riesgo del proyecto.
Desde el punto de vista del Banco, mientras mayor es el endeudamiento del proyecto menos
holgura existe para una rapida salida en caso de que se produzca un deterioro en la situacion de
ventas u otros problemas que afecten el desarrollo general del proyecto durante la construccion o
después de terminado.
En general, cuando se financia un proyecto inmobiliario, siempre se financia un porcentaje del
valor a hipotecar y este porcentaje, es del orden del 60% a 65% como maximo; de tal forma que
la relacién de seguridad o capacidad de aforo Garantia / Deuda, sea superior o igual a 1.54.
El financiamiento por parte de la entidad financiera, debe ser tal que asegure siempre que con el
aporte, se termina totalmente el proyecto.
En todo proyecto vivienda multifamiliar el costo, divido por:

e Costo del Terreno.

e Costo de disefio del proyecto.

e Costos de Licencias, Permisos e Infraestructura.

o Costos legales.

e Costos Financieros.

e Costos de Construccion.

e Costos comerciales.

e Costos Indirectos de la Organizacion

En realidad la entidad financiera esta financiando un porcentaje de la construccion;

adicionalmente los desembolsos que realice la entidad financiera, deben ser de acuerdo al
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3.03.05.

avance del programa de obra, con el objeto de asegurar que estos sean efectivamente invertidos
en ella. El porcentaje restante de la construccion, debe ser aportado por la organizacion, antes
que la entidad aprueba el financiamiento.

En la mayoria de los casos, la organizacion solicita un anticipo, para iniciar la construccion y este
debe devolverse proporcional de acuerdo al avance de la obra.

FUENTES DE FINANCIAMIENTO.

Con el objeto de apoyar el desarrollo econémico de nuestro Pais, se han creado organismos e
instituciones que fomentan las transacciones entre empresas y organizaciones con el fin de
activar la economia y permitir el progreso.

La institucion principal dentro de la banca publica es el Banco de México, del cual se derivan
otras instituciones y organismos publicos que alientan ciertas actividades econdmicas conocidos
como banca de fomento.

Esta banca de fomento tiene instituciones especificas dedicadas al desarrollo inmobiliario como
FOVI, FIMSA y BANOBRAS entre otras.

Los instrumentos financieros de estas instituciones son las Sociedades Financieras de Objeto
Limitado (Sofoles) los cuales tienen como objeto la captacién de recursos entre el gran publico
inversionista a través de la colocacion de titulos inscritos en el Registro Nacional de Valores y
cuyo destino debe estar limitado al otorgamiento de créditos en un determinado sector o
actividad.

Tienen un d&mbito de accidn acotado y pueden dedicarse al financiamiento de un sector especifico
como la vivienda, la pequefia y mediana industria o al sector automotriz y son instrumentos
regulados por la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico (SHCP) a través de la Comisién
Nacional Bancaria (CNB), y tienen prohibido otorgar financiamiento a mas de un sector.

Las Sofoles, en base a la ley son entidades financieras que prestan de manera limitada el servicio
de banca y crédito y que surgen a raiz de las reformas hechas al sistema financiero mexicano

como consecuencia de la celebracion del Tratado de libre Comercio.

El instrumento base con el que se trabaja en estas Sociedades Financieras es la Hipoteca, la cual
es un compromiso a largo plazo e indispensable para los créditos inmobiliarios.

Los proyectos de inversidon inmobiliaria generalmente requiere de grandes cantidades de dinero y
los créditos hipotecarios ayudan a complementar estas inversiones para llevar a cabo los
objetivos, siendo este el principal motivo por el que se eligid una Sofol como instrumento
financiero de apoyo para el desarrollo de nuestro proyecto.

Generalmente los créditos hipotecarios tienen un largo periodo de recuperacion a causa de la
duracion de los proyectos. El préstamo y la rentabilidad se recuperan con lentitud. Y el grado de

riesgo es muy sensible a los vaivenes econémicos.
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Dentro de las Hipotecarias o Sociedades Financieras de Objeto Limitado (Sofoles) en nuestro

Pais se encuentran:

General Hipotecaria
Hipotecaria Nacional
Hipotecaria Su Casita
Hipotecaria Metrofinanciera
Hipotecaria Vanguardia

Hipotecaria mexicana.

CONDICIONES DE FINANCIAMIENTO.

Las Caracteristicas o condiciones para otorgar el crédito puente, por lo general son:

Financiamiento maximo del 60% al 65% sobre el valor de venta del proyecto.

Anticipos para capital de trabajo del 15% al 20% sobre el monto del crédito otorgado.

Crédito otorgado puede ser en Udi’s y/o en pesos

El Costo por comision de apertura del 2% sobre el monto total del crédito.

Gastos de escrituracion del crédito puente (Notario) 1.5 al millar.

La Tasa de referencia: TIIE, Udibonos o Cettes a 182 dias. Mas 6 puntos porcentuales por
factor de riesgo.

La Disposicion de recursos econémicos es por avance de obra.

La forma de amortizacion puede ser por individualizacién o por cancelacién o por pago
anticipado.

Plazo del crédito: Hasta 12 meses.

La Tasa de referencia para la obtencion del costo por financiamiento es la TIIE (tasa de
interés interbancaria de equilibrio) publicada por Banco de México; a esta se le suman de 5 a
6 puntos porcentuales como un margen financiero, el cual se calcula de acuerdo al factor de

riesgo.

La TIIE se calcula en funcion de la inflacion y sirven como referencia para la determinacién de la

tasa activa. Los bancos la toman como la base a la que aumentan un porcentaje dependiendo del

tipo de préstamo considerando la oferta y la demanda de dinero del momento.
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3.03.07. REQUISITOS PARA SOLICITAR EL FINANCIAMIENTO (CREDITO PUENTE)

La organizacién para solicitar el crédito puente debe adjuntar los documentos:

3.03.08.

e Curriculum de la promotora, constructora y comercializadora.

¢ Acta Constitutiva y reformas estatutarias.

o Ultima asamblea general anual de accionistas

o Nombre de los accionistas y su participacion en el capital.

o Estados financieros dictaminados por un auditor independiente (tanto de la empresa

solicitante como, en su caso, del grupo al que

pertenezca).

e Estados financieros internos con una antigiiedad no mayor a tres meses.

e Copia de las declaraciones anuales de impuesto sobre la renta de los ultimos dos ejercicios

fiscales y del ejercicio en curso.

e Formato firmado para la autorizacion de consulta al Buré de Crédito, tanto de la empresa

como de los accionistas.
e Carta peticion del crédito.

¢ Registro vigente de FOVI.

¢ Informacion del proyecto (Financiera, comercial, de mercado y técnica)

DETERMINACION DEL MONTO DE FINANCIAMIENTO

La determinar del monto de financiamiento del crédito puente, requiere primero determinar el flujo

de caja acumulado del proyecto; sin considerar el financiamiento, es decir considerando el

financiamiento igual a cero; el siguiente grafico muestra el flujo de caja acumulado del proyecto

considerando 0% el financiamiento. Este grafico servira para determinar el % de financiamiento

que requerimos en el Proyecto de Viviendas Populares. En la ordenada se muestra el flujo de

caja acumulado expresado en millones de pesos y en el eje de las abscisas muestra los meses

que durante el proyecto de viviendas populares.

MLLONES

525.00 5
520.00 o
$15.00 o
510.00 4
$5.00 1

-55.00 o
-510.00 4
515,00 4
-520.00
-525.00 o
-530.00
-535.00
-540.00 o
-545.00
-S50.00 o

-$55.00

GRAFICO: FLUJO DE CAJA ACUMULADO DEL PROYECTO CON FINANCIAMIENTO = 0%

BFLUJO ACUMULADO

2 3 4 5 6 T 2 3 1o 11 1z 13 14 15 16 17

18 1% 0 211 12 213 M 25 2% 27 28

MESES

23 30 31 32 33 34
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Del

grafico podemos deducir que el monto maximo a financiar es aproximadamente de

49°402,109.21 pesos mexicanos y ocurre en el mes 23; sin embargo para un mayor analisis del

calculo del monto a financiar mostramos en la siguiente la tabla:

ITEM DESCRIPCION VARIABLE VALOR

1 |MONTO MAXIMO FINANCIAR ' (A) § 49,402,109.21

? |CAPITAL SEMILLA® (B) s 11,780,870.15
3 |VALOR A FINANCIAR (CJ=(A){B) |$ 37,621,239.05
4 |SOBRE COSTO® (D) 7.00%
5 |MONTO A FINANCIAR CALCULADO | (E.)=(C}[1+{D)] | § 40,254,726.79
6 |VALOR HIPOTECA* (F) 5 70,704,316.80
7 |% FINANCIAMIENTO CALCULADO (G)=(E)I(F) 56.93%
8 |% FINANCIAMIENTO {H) 60.00%
9 |MONTO A FINANCIAR ()=(H)*{F) $ 42,422,590.08

HOTAS:

(1) MONTO MAXIMO A FINANCIAR EXTRAIDO DEL FLUJO DE CAJA ACUMULADO [CONSIDERANDO 0T FINANCIAMIENTO DEL CREDITO PUENTE]).
{2) EL CAPITAL SEMILLA ESTA CONFORMADD POR LOS COSTOS DEL TERREND, DISEAD DEL PROYECTO, LICENCIAS ¥ PERMIS0S ¥ INFRAESTRUCTURA.
[3) CONZIDERANDOD 7% DE $0BRE COSTO DEL CREDITO PUENTE.

[(4) ¥ALOR TOTAL DE YENTA DE LOS DEPARTAMENTOS [¥ER ANEXO C ! CUADRO N 04 ! ITEM 1)

3.03.09. DETERMINACION DE LOS COSTOS FINANCIEROS DEL CREDITO PUENTE

Los costos de los costos financieros del crédito puente, esta determinado en funcién de los

costos de las comisiones y los costos de los intereses del crédito financieros. En la siguiente

tabla, se muestra el detalle del calculo de los costos de las comisiones y el costo de los intereses

del crédito puente:

ITEM DESCRIPCION VARIABLE VALOR
1 |VALOR DEL PRECIO DE VENTA' (A) ] 70,704,316.80
2 |% FINANCIAMIENTO® (B) 50%
3 |VALOR DEL CREDITO PUENTE (C.)={A)(B) 5 42,422,590.08
4 |COMISION DEL CREDITO PUENTE® (D) 5 1,060,564.75
5 |INTERESES POR CREDITO PUENTE* (E.) 5 4,622,169.54
6 |INGRESO CREDITO PUENTE {FJ=(C.)-{D) 5 41,362,025.33
7 |COSTOS FINANCIEROS (G)=(D}+{E.) ] 5,682,734.29
8 |% COSTOS FINANCIEROS (H)=(G)/(F) 13.74%
NOTAS:

(1] PRECID DE ¥ENTA DE LOS5 DEFARTAMENTOS TIPICOS (YER ANEXO C { CUADRO N 01/ ITEM 1)
[2) DETERMINACION DEL > FINANCIAMIENTO [¥ER NUMERAL 3.03.08)

[3) COMSION DEL CREDITO PUENTE [¥ER ANEXO C ! CUADRO N 04 7 ITEM 10])

[4) INETERESES DEL CREDITO PUENTE [¥ER ANEXOD C ! CUADRO M 04 ! ITEM 10]
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3.03.10. SOBRECOSTOS

Si durante la construccion de los departamentos tipicos, aparece un sobrecosto no contemplando
inicialmente en el crédito puente, en caso que la institucion financiera detectara, exigira a la
organizacion para que cubra dichos sobre costos; por esta razon la organizacion debe estimar el
porcentaje de financiamiento y luego adicionar los puntos porcentuales, con el fin de cubrir los
costos imprevistos durante la construccion.

La presente tesis de investigacion esta considera un 7% adicional para cubrir los sobre costos de
construccion (Ver numeral 3.03.08 de la presente tesis de investigacion).
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4.01.

A)

A.01)

A.02)

COSTO DEL PROYECTO VIVIENDAS
DETERMINACION DE LOS COSTOS DEL PROYECTO.

COSTOS DEL TERRENO
En este apartado describo, el procedimiento seguido, para estimar los costos relacionados con la

adquisicion del terreno, que servira para determinar el costo de inversion del proyecto.

COSTO DE ADQUISICION DEL TERRENO.

Para la compra del terreno previamente, es necesario tener varias alternativas de propuestas,
con el fin de evaluar y seleccionar, la alternativa que tenga las caracteristicas favorables en los
aspectos técnicos, legales, impactos ambientales, constructivos, comerciales, geografico
econdémicos y financieros.

Este costo, esta fijado por el propietario del terreno.

En la tabla A.01.01, se muestra el costo por m2:

Tabla Ho A.01.04

COSTO DE ADQUISICION DEL TERRENO

DESCRIPCION CANTIDAD PRECIO UNITARIO | COSTO PARCIAL
COSTO DEL TERRENO 1,624.00 m2 § 4679.80 /m2 § 7,600,000.00

MNotas:

1) LA "CANTIDAD"™ CORRESPONDE AL AREA DEL TERRENO [YER MDDPY | NUMERAL 3.01.01]
2) EL "PRECIO UNITARIO™, FIJADO FOR EL FROFIETARIO

3] MODFPY = MEMORIA DESCRIPTI¥A DEL FPROYECTO DE ¥I¥VIENDA

COSTO DEL IMPUESTO PREDIAL DURANTE LA CONSTRUCCION
Para estimar el costo del impuesto predial, previamente debemos calcular VALOR CATASTRAL

DEL INMUEBLE, el cual se obtendra sumando el valor del suelo (Vs) y el valor construccion (Vc).

La Tabla No A.02.01 muestra la estimacion del costo del Valor Catastral del Inmueble:

TABLA No A.02.01
CALCULO DEL VALOR CATASTRAL INMUEBLE

NUMERO CUENTA DEL PREDND 3M501521000-1

DESCRIPCION VARIABLE VALOR
Area del Terreno At 1,627.00 m2| =
Valor del Suelo Vs § 2260.69 Im2| (x)
Area Construida Ac 2,774.00 m2| =)
Valor Construccion Ve § 1728.43 Im2 *)
Demerito Afos 32 anos
Factor de Depreciacion Fd 0.680
Valor del Suelo Va=At"Vs 5 3,678,142.63
Valor de la Construccion Ve=Ac*Vc'Fd 5 3,260,372.08
Valor Catastral Inmueble Vei=Vs+\Vc § 6,938,514.7M

["]1 Datos obtenidos de la Secretaria de Finanzas del Distrito Federal [20.08_2011)
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Con el Valor Catastral obtenido; procedo a determinar el costo del impuesto predial, por bimestre;
segun el articulo 130 del CODIGO FINANCIERO DEL DISTRITO FEDERAL 2010, en dicho
articulo sefiala:

“El Impuesto Predial se calculara por periodos bimestrales, aplicando al valor catastral la

tarifa a que se refiere este articulo”,

I TARIA
Limite inferies | Limite Separiar | o
Ran b T Bwst Fija A Evcacionts
8 | Catasbraiceun |  Cakastraldeun prr—
I bk Ifusid il Irderi

A TN £162 740, s13a5d o344
B 1627406 32522118 15643 sl
C 32523117 £5.955.58 196123 BE0d
o E0e35 7 sanate T 45885 nosazd
£ STEAT] 1300271 FTEE| 1m7d
F 130082711 1437.508,71 Lig6.23 01170
G 1837.208.27 155259,39 1.237.33 R
H 1,452 B30 LI7aA71E 182113 EIE
I zamaaT T 2340 REES
i 1A B52T 1573538 z.'.'-suj naz2id
[ 2573,335.3 1254816.51 aza% D

1 EETIE 358020767 P | 015D
M 358025704 350005003 415223 mwa
N 3505 000 11,718 266 471071 nATIEs
o 1713 :-:aﬂ 245638437 18,1357 na71ed
P 28551 84334 En ackatan PEERT | T

El VALOR CATASTRAL DEL INMUEBLE obtenido ingresamos en la tabla anterior, para
determinar el rango, el limite inferior, la cuota fija y el % para aplicar sobre el excedente del Limite

Inferior.

La tabla No A.02.02, muestra la estimacién del costo por concepto de impuesto predial:

TABLA No A.02.02
CALCULQ DEL IMPUESTO PREDIAL *

DESCRIPCION VARIABLE VALOR
Valor Catastral Inmueble Vei 5 6,938,514.71
Limite Inferior Li 5 3,906,090.05
Monto Excedente Me=\ci-Li 5 3,032 424,66
Factor Aplicacion Excedente Fe 0.17185%
Cuota por Excedente Ce=Me*Fe 5 5211.22
Cuota Fija Cf 4.710.71
IMPUESTO PREDIAL Ct=Ce+Cf $ 9,921.93
Mota:

(1] CFDF ! ART. 120! YALOR CATASTRAL ! | TARIFA

CFDF = CODIGO FINANCIERD DEL DISTRITO FEDERAL 2010
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A.03)

COSTO DEL IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES (ISAI)

El ARTICULO 112 del CODIGO FINANCIERO DEL DISTRITO FEDERAL 2010 establece:
“Estan obligadas al pago del Impuesto sobre Adquisiciéon de Inmuebles, establecido en este Capitulo, las
personas fisicas y las morales que adquieran inmuebles que consistan en el suelo, en las construcciones
o en el suelo y las construcciones adheridas a él ubicados en el Distrito Federal, asi como los derechos
relacionados con los mismos a que este Capitulo se refiere”.

El Impuesto sobre Adquisicién de Inmuebles (ISAI), esta fijado, segun indicado en el ARTICULO

113 del CODIGO FINANCIERO DEL DISTRITO FEDERAL 2010, es decir aplicando al VALOR

DEL INMUEBLE la siguiente tarifa:

_Fa-:t-:.-rdc
Rango Limite Inferior Limite Superior Cucta Fija tf:::::::n::::‘
Limite Inferior
A 5012 £77.827.01 514634 0.00000
E 7762702 124,203,186 146,35 003163
C 12420317 185,304,586 1,519.55 005261
L 186,304.57 37280923 359468 005261
E 372.609.24 931,523.08 9,720,007 0.036%
F 931.523.09 1,863.046.156 30,377.54 0.04565
G 1.863,046.17 En adelante 72,901.56 0.04565

En caso de adguirirse una porcién del inmueble, una vez cbtenida el resultads de aplicar la rarifa
seralacla al valor total del inmueble, se aplicard a dicho resultade, el parcentaje que se adouiera,

El ARTICULO 116 del CODIGO FINANCIERO DEL DISTRITO FEDERAL 2010, establece que el
VALOR DEL INMUEBLE, se considerara, el mayor valor:

> VALOR DE ADQUISICION.

» VALOR CATASTRAL

» VALOR COMERCIAL.

En la tabla No A.03.01, muestra la estimacion del valor del inmueble:

TABLA No A.03.01
DETERMINACION DEL VALOR DEL INMUEBLE

DESCRIPCION VARIABLE VALOR
VALOR CATASTRAL VC 5 6,938,514.71
VALOR DE ADQUISICION VA 5 7,600,000.00
VALOR COMERCIAL VC $ 7,500,000.00
VALOR DE INMUEBLE Vi 5 7,600,000.00

NOTA:

(1) ¥ALOR DE DETERMINADD POR AYALUD
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A.04)

En la tabla No A.03.02, muestra la estimacion del costo del ISAI:

TABLA No A.03.02

CALCULO DEL IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES (1SA1)°

DESCRIPCION VARIABLE VALOR

Valor del Inmueble Vi 5 7,600,000.00
Limite Inferior Li 5 1,863,046.17
Monto Excedente Me=Va-Li 5 5,736,953.83
Factor Aplicacion Excedente Fe 0.04565
Cuota por Excedente Ce=Me*Fe 5 261,891.94
Cuota Fija Cf ] 72,901.56
COSTO DEL 1SAI Ct=Ce=+Cf § 334,793.50
NOTA:

{1] ¥ALOR ESTIMADO SEGUN CFDF ! ART. 113/ YALOR ADQUISICION ! TARIFA

CFDF = CODIGO FINANCIERD DEL DISTRITO FEDERAL 2010

COSTO POR DERECHO DE DEMOLICION

Actualmente en el terreno existe una area total construida de 2,774 m2 de construccion y el Costo
por derecho de demolicién, esta fijlado en el ARTICULO 186 FRACCION VIl del CODIGO
FINANCIERO DISTRITO FEDERAL 2010.

En dicho articulo establece que el costo por derecho de demolicion, tiene un precio unitario de 11

pesos / m2 de construccion a demoler.

La tabla No A.04.0 muestra la estimacién del costo por derecho de demolicién:

TABLA No A.04.01
COSTO POR DERECHO DE DEMOLICION

CONCEPTO

CANTIDAD

PRECIO UNITARIO

COSTO PARCIAL

Costo por Derechos de Demolicidn

2,774.00 m2

§ 11.00 'm2

5 30,514.00

COSTO POR DERECHO DE DEMOLICION

§ 30,514.00

A.05)

Nota:

(11 CFDF ! ART. 186 ! FRACCION ¥l ! DEMOLICION DE SUPERFICIE CUBIERTA

CFDF = CODIGO FINANCIERD DEL DISTRITO FEDERAL 2010

COSTO DE EJECUCION DE DEMOLICION

Los costos de ejecucién de demolicion, esta fijado basicamente por dos conceptos:

e Costo de aprobacion del

expediente de demolicion aprobado por el

RESPONABLE DE OBRA (DRO).

e Costo de ejecucién de demolicion, esta fijado por el precio unitario a demoler y la cantidad de

metros cuadrados construidos a demoler por el contratista.

DIRECTOR
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La tabla No A.05.01, muestra la estimacion del costo de ejecucion de la demolicion sin IVA:

TABLA No A.05.01
COSTO DE EJECUCION DE DEMOLICION

CONCEPTO CANTIDAD uﬁ ﬁi}% COSTO TOTAL
Costo por autorizacion de demolicion por el D.R.O. 1.00 | § 30,000.00 | § 30,001.00
Costo de Demolicidn (%) 2,774.00 m2 5450.00/m2 | §  402,080.00
COSTO DE EJECUCION DE DEMOLICION §  132,081.00

Nota:

[*) Costo Unitario de demolicidn [Fuente: Inmobiliaria Cuadra Yieja).

A.06) VIGILANCIA DEL TERRENO

El costo de la vigilancia del terreno, esta fijado por el numero meses y la tarifa mensual, que

pagara la organizacion a un vigilante, con el fin de evitar el ingreso de personas de mal vivir en el
terreno.

El Costo de la vigilancia del Terreno sin incluir el IVA, se muestra en la Tabla No A.06.01

TABLA No A.06.01
COSTO DE VIGILANCIA DEL TERRENO

DESCRIPCION MESES TARIFA MENSUAL | COSTO PARCIAL
Costo de Vigilancia del Terreno 3 meses % 4,500.00 /mes | § 15,660.00

Nota:

(7] Tarifa Mensual, fjado por la Organizacion.

B) COSTOS DEL DISENO DEL PROYECTO

En este apartado, describo el procedimiento seguido para estimar los costos de disefio del
proyecto ejecutivo.
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B.01)

COSTO DEL LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO

El costo del levantamiento topografico esta fijado por la cantidad de metros cuadros que tienen el

terreno y el precio unitario fijado por el consultor que ejecutara esta partida; es recomendable que

la organizacion, pueda contratar a un asesor externo para revisar, analizar y aprobar la ejecucion

del levantamiento topografico, con el fin de disminuir los riesgos en costos asociados a esta

partida.

La Tabla No B.01.01 muestra el Costo del Levantamiento Topografico sin IVA;

Tabla Ho B.01.04
COSTO DE COSTO DEL LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO

DESCRIPCION

CANTIDAD

PRECIO UNITARIO

COSTO PARCIAL

Costo del Levantamiento Topografico

1,624.00 m2

§17.00 /m2 $

27,608.00

Notas:
1) La "Cantidad~ corresponde al firea del Terreno [¥er numeral 2.01.01)

2) El "Precio Unitario”™ [Fuente: Inmobiliria Cuadra ¥ieja S.A_de C.¥_)

B.02)

COSTO DEL ESTUDIO DE MECANICA DE SUELOS

El costo de estudio de mecanica de suelos esta fijado por la cantidad de metros cuadros que

tienen el terreno y el precio unitario fijado por el consultor que ejecutara esta partida; es

recomendable que la organizacién, debe de contratar a un asesor especialista en geotecnia, para

revisar, analizar y aprobar el estudio de mecanica de suelos, con el fin de disminuir los riesgos en

costos asociados a esta partida.

La Tabla No B.02.01, muestra la estimaciéon del Costo de Mecanica de Suelos sin IVA:

Tabla No B.02.01
COSTO DE COSTO DEL ESTUDIO DE MECANICA DE SUELOS

DESCRIPCION

CANTIDAD

PRECIO UNITARIO

COSTO PARCIAL

Costo del Estudio de Mecanica de Suelos

1,624.00 m2

§ 43.00 /Im2

5 69,832.00

Notas:
1] La “Cantidad™ corresponde al Airea del Terreno [¥er numeral 3.01.01)

2] El "Precio Unitario™ [Fuente: Inmobiliria Cuadra ¥ieja 5.A_de C.¥.)
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B.03)

COSTO DEL DISENO DEL PROYECTO ARQUITECTONICO

El costo de disefio del proyecto arquitectdnico, esta fijado por la cantidad de metros cuadros a
construir en el Proyecto y el precio unitario fijado por el consultor que desarrollara esta partida; es
recomendable que la organizacion, debe de contratar a un asesor especialista en disefio
arquitectonico, para revisar, analizar y aprobar el disefio del proyecto arquitectonico, con el fin de
disminuir los riesgos en costos asociados a esta parida.

La Tabla No B.03.01, muestra la estimacion del Costo del Disefio del Proyecto Arquitectonico sin
IVA:

Tabla No B.03.01
COSTO DE COSTO DEL MISERQ DEL PROYECTO ARQUITECTONICO

DESCRIPCION

CANTIDAD

PRECIO UNITARIOD

COSTO PARCIAL

Costo del Diseno del Proyecto Arquitectonico

7,940.10 m2

$ 43.00 /m2

§ 341,424.30

Notas:

1] La "Cantidad™ corresponde al firea del Terreno [¥er numeral 3.00.01 { item G | Cuadro N £)

2] El "Precio Unitario™ [Fuente: Inmobiliria Cuadra ¥ieja 5. A_de C.¥.)

B.04)

COSTO DEL DISENO DEL PROYECTO ESTRUCTURAL

El costo de disefio del proyecto estructural, esta fijado por la cantidad de metros cuadros a
construir en el Proyecto y el precio unitario fijado por el contratista que ejecutara esta partida; asi
mismo es recomendable que la organizacidon, debe de contratar a un asesor especialista en
disefo estructural, para revisar, analizar y aprobar, el disefio del proyecto estructural; con el fin de
disminuir los riesgos en costos asociados a esta parida.

La Tabla No B.04.01, muestra la estimaciéon del Costo del Disefio Estructural sin IVA:

Tabla No B.04.01
COSTO DE COSTO DEL DISEAQ DEL PROYECTO ESTRUCTURAL

DESCRIPCION CANTIDAD PRECIO UNITARIO

COSTO PARCIAL

Costo del Diseno del Proyecto Estructural

7,940.10 m2 $ 43.00 /m2 5

M 424,30

Notas:

1) La “Cantidad™ corresponde al Area del Terreno [¥er numeral 2.01.01 ¢ item G ! Cuadro M 8]

2] El "Precio Unitario™ [Fuente: Inmobiliria Cuadra ¥ieja 5.A. de C.¥.]

B.05)

COSTO DEL DISENO DEL PROYECTO DE INSTALACIONES (SANITARIAS, DRENAJE,
ELECTRICAS)

El costo de disefio del proyecto de instalaciones (instalaciones sanitarias, drenaje y eléctricas),
esta fijado por la cantidad de metros cuadros a construir en el Proyecto y el precio unitario fijado
por el consultor que ejecutara esta partida; del mismo modo es recomendable que la
organizacion, debe de contratar a un asesor especialista en disefio de instalaciones, para revisar,
analizar y aprobar el disefio del proyecto de instalaciones, con el fin de disminuir los riesgos en
costos asociados a esta parida.

La Tabla No B.05.01, muestra la estimacion del Costo del Disefio de Instalaciones sin IVA:
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Tabla No B.05.01

COSTO DE COSTO DEL DISERO DEL PROYECTO DE INSTALACIONES (HIDRAULICO, DRENAJE Y ELECTRICO)

DESCRIPCION

CANTIDAD

PRECIO UNITARIO

COSTO PARCIAL

Costo del Disefio del Proyecto de Instalaciones (Hidraulico, Drenaje y Elé

7,940.10 m2

§ 43.00 im2

5 341,424.30

Notas:

1] La "Cantidad™ corresponde al Area del Terreno [¥er numeral 3.00.01 ¢ item G { Cuadro N 8)

2] El "Precio Unitario™ [Fuente: Inmobiliria Cuadra ¥ieja 5.A. de C.¥.]

B.06)

COSTO DE DIRECTOR RESPONSABLE DE OBRA (D.R.O.)

El costo del Director Responsable de Obra (D.R.O.), esta fijado por el mismo D.R.O. y comprende

sus costos por honorarios por la revisidn, autorizacion y firma del disefio del proyecto.

La Tabla No B.06.01, muestra la estimacion del costo del Director Responsable de Obra (DRO):

Tabla Ho B.046.01
COSTO DE COSTO DEL IRECTOR RESPONSABLE DE OBRA (D.R.0.]

DESCRIPCION

CANTIDAD

PRECIO UNITARIO

COSTO PARCIAL

Costo del Director Responsable de Obra (D.R.0.)

1.00

§ 94,000.00

§ 94,000.00

Notas:

1] El "Precio Unitario™ [Fuente: Inmobiliria Cuadra ¥ieja 5 A de C.¥.]

B.07)

COSTO DE CORRESPONSAL EN SEGURIDAD ESTRUCTURAL

El costo de Corresponsal en Seguridad Estructural, esta fijado el mismo corresponsable y

comprende sus costos de honorarios por la revision, autorizacion y firma del disefio del proyecto

estructural.

La Tabla No B.07.01, muestra la estimacion del costo del Corresponsal en Seguridad Estructural:

Tabla No B.07.01
COSTO DE COSTO DEL CORRESPONSAL EN SEGURIDAD ESTRUCTURAL

DESCRIPCION

CANTIDAD

PRECIO UHITARIO

COSTO PARCIAL

Costo del Corresponsal en Seqguridad Estructural

1.00

§ &0,000.00

g 60,000.00

Notas:

1] El "Precio Unitario”™ [Fuente: Inmobiliria Cuadra Yieja 5. A_de C.¥)
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B.08)

COSTO DE CORRESPONSABLE EN DISENO URBANO Y ARQUITECTONICO

El costo de Corresponsable en Disefio Urbano y Arquitectdnico, esta fijado por el mismo

corresponsable y comprende sus costos de honorarios por la revisién, autorizaciéon y firma del

disefio del proyecto urbano y arquitecténico.

La Tabla No B.08.01, muestra la estimacion del costo del Corresponsable en Disefio Urbano y

Arquitecténico:

Tabla Ho B.08.01

COSTO DE COSTO DEL CORRESPONSAL EN DISENOQ URBANO ¥ ARQUITECTONICO

DESCRIPCION

CANTIDAD

PRECIO UNITARIO

COSTO PARCIAL

Costo del Corresponsal en Disefio Urbano y Arquitectonico

1.00

§ 60,000.00

$ 60,000.00

MNotas:

1] El "Precio Unitario™ [Fuente: Inmobiliria Cuadra Yieja 5. A de C.¥.)

B.09) COSTO DE CORRESPONSABLE EN

ELECTRICA)

INSTALACIONES (HIDRAULICA, DRENAJE Y

El costo de Corresponsable en Instalaciones (hidraulica, drenaje y eléctrica), esta fijado por el

mismo corresponsable y comprende sus costos por honorarios de revision, autorizacion y firma

del disefo del proyecto de instalaciones.

La Tabla No B.09.01, muestra la estimacion del costo del Corresponsable en Instalaciones:

Tabla No B.09.01

COSTO DE COSTO DEL CORRESPONSAL EN INSTALACIONES (HIDRAULICO, DRENAJE ¥ ELECTRICO]

DESCRIPCION

CANTIDAD

PRECIO UNITARIO

COSTO PARCIAL

Costo del Corresponsal en Instalaciones (Hidraulico, Drenaje y Eléctrico,

1.00

$ 80,000.00

§ 80,000.00

MNotas:

1] El "Precio Unitario™ [Fuente: Inmobiliria Cuadra ¥ieja 5. A. de C.¥.)

B.10) COSTO DE VISITA DEL D.R.O. ALA OBRA
El costo de la visita por parte del D.R.O., est4 fijado por el mismo D.R.O. y la organizacion y
servira para realizar inspecciones y corregir las desviaciones durante el periodo de construccion
de los departamentos; este costo estara en funcién de la cantidad de visitas planificado por el
D.R.O. y la tarifa por visita. El detalle de estimacién del costo se muestra en la Tabla No B.10.01
Tabla No B.10.01
COSTO DE COSTO DE VISITA DEL D.R.O. A LA OBRA
DESCRIPCION CANTIDAD PRECIO UNITARIO | COSTO PARCIAL
Cos=to de Visita del D.R.0. a la Obra 12 Visitas § 1,000 ivisita ] 12,000.00

Notas:

1] El "Precio Unitario™ [Fuente: Inmobiliria Cuadra ¥ieja 5. A_de C.¥.)
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B.11)

COSTO DE VISITA DEL CORRESPONSABLE EN SEGURIDAD ESTRUCTURAL

El costo de la visita por parte del corresponsable en seguridad estructural, esta fijado por el
mismo corresponsable y la organizacion y servira para realizar inspecciones y corregir las
desviaciones durante el periodo de construccion de los departamentos; este costo estara en
funcién de la cantidad de visitas planificados por el corresponsable y la tarifa por visita. El detalle

de estimacion del costo se muestra en la Tabla No B.11.01

Tabla No B.11.01
COSTO DE COSTO DE VISITA DEL CORRESPONSAL EN SEGURIDAD ESTRUCTURAL

DESCRIPCION CANTIDAD PRECIO UNITARIO

COSTO PARCIAL

Costo de Visita del Corresponsal en Seguridad Estructural

10 Visitas § 1,000 ivisita | §

10,000.00

Notas:

1] El "Precio Unitario™ [Fuente: Inmobiliria Cuadra ¥ieja 5.A_ de C.¥.)

B.12)

COSTO DE VISITA DEL CORRESPONSABLE EN DISENO URBANO Y ARQUITECTONICO

El costo de la visita por parte del corresponsable en disefio urbano y arquitecténico, esta fijado
por el mismo corresponsable y la organizacion y servira para realizar inspecciones y corregir las
desviaciones durante el periodo de construccion de los departamentos; este costo estara en
funcién de la cantidad de visitas planificadas por el corresponsable y la tarifa por visita. El detalle

de estimacion del costo se muestra en la Tabla No B.12.01

Tabla Ho B.12.01
COSTO DE COSTO DE VISITA DEL CORRESPONSAL EN DISENO URBAND ¥ ARQUITECTONICO

DESCRIPCION CANTIDAD PRECIO UNITARIO

COSTO PARCIAL

Costo de Visita del Corresponsal en Disefo Urbano y Arquitectonico

10 Visitas § 1,000 visita | §

10,000.00

Notas:

1] El "Precio Unitario™ [Fuente: Inmobiliria Cuadra ¥ieja 5. A de C.¥.]

B.13)

COSTO DE VISITA DEL CORRESPONSABLE INSTALACIONES (HIDRAULICO, DRENAJE Y
ELECTRICO)

El costo de visita por parte del corresponsable de instalaciones, esta fijado por el mismo
corresponsable y la organizacion y servira para realizar inspecciones y corregir las desviaciones
durante el periodo de construccion de los departamentos; este costo estara en funcion de la
cantidad de visitas planificado por el corresponsable y la tarifa por visita. El detalle de estimacion
del costo se muestra en la Tabla No B.13.01

Tabla No B.13.01

COSTO DE COSTO DE VISITA DEL CORRESPONSAL INSTALACIONES (HIDRAULICO, DRENAJE Y ELECTRICO)

DESCRIPCION

CANTIDAD

PRECIO UNITARIO

COSTO PARCIAL

Costo de Visita del Corresponsal Instalaciones (Hidraulico, Drenaje y Elg

10 Visitas

§ 1,000 visita

1 10,000.00

Notas:

1] El "Precio Unitario™ [Fuente: Inmobiliria Cuadra ¥ieja 5. A_ de C.¥.)
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C)

C.01)

COSTOS DE LICENCIAS Y PERMISOS.

En este apartado describo, el procedimiento a seguir para estimar, los costos de las licencias,

permisos e infraestructura necesaria para el desarrollo del proyecto.

COSTO DE ALINEAMIENTO Y NUMERO OFICIAL

El costo por derecho de alineamiento, esta fijado, segun el articulo 233 del CODIGO
FINANCIERO DEL DISTRITO FEDERAL 2010. Dicha articulo sefala:
“Por los servicios de alineamiento de inmuebles sobre la via publica, se pagara el derecho de
alineamiento de inmuebles conforme a una cuota de $30.00 por cada metro de frente del inmueble.

Estan exentos del pago de los derechos previstos en este articulo, los inmuebles de dominio publico del

Distrito Federal y los sujetos al régimen de dominio publico de la Federacion”.

El costo de numero oficial, esta fijado, segun el articulo 234 del CODIGO FINANCIERO DEL

DISTRITO FEDERAL 2010. Dicha articulo sefiala:

“Por los servicios de sefialamiento de numero oficial de inmuebles se pagara el derecho por nimero
oficial conforme a una cuota de $200.00. No se pagaréa el derecho que establece el parrafo anterior,
cuando las autoridades competentes del Distrito Federal, ordenen el cambio de numero. Estan exentos
del pago de derechos establecidos en este precepto, los bienes de dominio publico del Distrito Federal y

los sujetos al régimen de dominio publico de la Federacion®.

La Tabla No C.01.01, muestra la estimacién del costo de alineamiento y nimero oficial del predio:

Tabla Ho C.01.01
COSTO DE ALINEAMIENTO ¥ HUMERO OFICIAL

ITEM DESCRIPCION VARIABLE VALOR
1.1 [ALINEAMIENTO DEL PREDIO
Longitud Frente ' LF 31.31 ml
Costo / Cada mt. Frente ® CF § 30.00 imi
Costo Alineamiento Predio CA=LF*CF 5 939.30
1.2 |HUMERO OFICIAL PREDIO
Costo Numero Oficial ® CN 5 200.00
COSTO DE ALINEAMIENTO ¥ HOMERO OFICIAL | CAN=CA+CH | § 1,139.30

NOTAS:

(1) FRENTE DEL PREDIO [ YER NUMERAL 3.01.01¢ ITEM "A7)
[2) COSTO CODIGOD FINANCIERO: CFDF ! ART. 233
[3) COSTO CODIGOD FINANCIERO: CFDF ! ART. 234
CFDF = CODIGO FINANCIERD DEL DISTRITO FEDERAL 2010

129



C.02) COSTO DE CERTIFICADO DE USO DE SUELO ESPECIFICO Y FACILIDADES
El costo por certificado de uso de suelo especifico y facilidades, esta fijado en el NUMERAL |lI
DEL ARTICULO 235 DEL CODIGO FINANCIERO DEL DISTRITO FEDERAL 2010.
En dicho numeral establece:
“Ill. Por certificado tnico de uso de suelo especifico y factibilidades .............................. $794.00".
En la tabla No C.02.01, se muestra el detalle del costo de uso de suelo:

Tabla No C.02.01
COSTO DE CERTIFICADO DE USO DE SUELD

DESCRIPCION COSTO
CERTIFICADC DE ZONIFICACION
Certificado de Uso de Suelo 5 79400

Nota:

[1) COSTO CODIGO FINANCIERD: CFDF { ART. 235 ! FRACCION I}
CFDF = CODIGO FINANCIERO DEL DISTRITO FEDERAL 2010

C.03) COSTO MANIFESTACION DE CONSTRUCCION

El costo por manifestacion de construccion, esta fijado en el numeral Il del articulo 185 DEL

CODIGO FINANCIERO DEL DISTRITO FEDERAL 2010. En numeral establece:
“ARTICULO 185.- Por el registro, andlisis y estudio de manifestacién de construccién tipos "A", "B" y "C",
se pagara el derecho respectivo conforme a las cuotas que a continuacion se establecen:
Al Inmusbles de use habitacional
I Manifestacidn de canstruceldn tips A
O =T = I =T a1 T O OO PR3 Iy i 1
). Por @l analisis v estudie, POr M2 ... s s s s s rane e 90 200
II. Manifestacidn de construccidn tipo B
T T - RSO -7 ) £ 1 8|1
B, Par @l andlisis v @studla, BaOF 2 o oo crrrcrrrrrearrrarmsrrarmsrarnsrmrararnrasmrnsrasasrarareararases S 3AO0
III. Manifestacidn de construccion tipo C

O = I T ] PN - 1 - 18 |1

b). Por el andlisis v estudio, por M2 o s sss s s ses s snssssasess 39500
B Inmuebles de uio no habitacional

. Manifestacidn de construccion tipo B

I e T SRR L L1 1 1 |1
bl. Por el andlisis v estudio, por M2 . e e s s e s ses s sasessasess 30900
Il. Manifestacién de conswruccidn tipo C

e I I SRS RUIRI, 4 . L1 1 8 |1

bl Por el analisis ¥ estudio, por m2 i e s s s a s saanna 37 00D 130



Para el caso de construccion de ampliaciones y reparaciones, se pagara por el registro, analisis y
estudio de manifestacién de construccion de que se trate, los derechos establecidos en los incisos A) y
B) de este articulo, respecto de las areas que se pretenda ampliar o reparar.

Cuando se trate de modificacion, se pagara, una cuota equivalente al 20% de los derechos que se
causarian por el registro, analisis y estudio de la manifestacion de construccién respectiva.

Por la prérroga del registro de manifestacion de construccion, se pagaré una cuota equivalente al 10%

de los derechos”’.

En la tabla No C.03.01, se muestra el detalle de la estimacion del costo de la manifestacion:

Tabla No C.03.01
COSTO MANIFESTACION DE CONSTRUCCION

DESCRIPCION VARIABLE VALOR
MANIFESTACION DE CONSTRUCCION TIPOB
MANIFESTACION DE LA CONSTRUCCION C=Cm+Cr 5  310,073.90
COSTO DE REGISTRO * cr 5 410,00
COSTO DE MANIFESTACION DE LA CONSTRUCCION Cm=AC*Pm |§  309,663.90
AREA CONSTRUIDA * Ac 7,940.10 m2
ANALISIS Y ESTUDIO * Pm §39.00 im2

NOTAS:
(1] RNCDF 23.01.2004 { ART. 51¢ FRACCION Il { AREA CONSTRUIDA <« 10,000 M2Z)
[2] CFDF { ART. 185 | FRACCION Il § FOR REGISTROD
(3] AREA CONSTRUIDA [¥YER NUMERAL 3.01.01 !/ ITEM G ! CUADRO N &)
(4] CFDF ! ART. 185 | FRACCION Il { POR ANALISIS ¥ ESTUDIO
RNCDF= REGLAMENTO NACIONAL DE CONSTRUCCION DEL DISTRITO FEDERAL [23.01.2004).
CFDF = CODIGO FINANCIERO DEL DISTRITO FEDERAL 2010

El tiempo de vigencia de la manifestacion para la construccion; esta fijado, segun el articulo 54
del Reglamento Nacional de Construcciones del Distrito Federal de fecha 29.01.2004. En dicho
articulo establece:
“. El tiempo de vigencia del registro de manifestacién de construccioén sera:
I. Para las obras previstas en los incisos a) y b) de la fraccion | del articulo 51 de este Reglamento;
un afio prorrogable;
Il. Para las obras previstas en los incisos c¢), d), e) y f) de la fracciéon | del articulo 51 de este
Reglamento, un afio prorrogable, y
Ill. Para las obras previstas en las fracciones Il y lll del articulo 51 de este Reglamento:
a) Un ario, para la edificacién de obras con superficie hasta de 300 m2;
b) Dos afios, para la edificacion de obras con superficie mayor a 300 m2 y hasta 1,000 m2, y
¢) Tres afios, para la edificacion de obras con superficie de mas de 1,000 m2.
El propietario o poseedor debe informar a la Delegacién de la conclusiéon de los trabajos, dentro de los

15 dias siguientes como se indica en el articulo 65 de este Reglamento”.
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Para el presente proyecto de viviendas, el area de construccion es de 7,940.10 m2 y segun el

numeral “c” fraccion Il del Articulo 54 del Reglamento Nacional de Construcciones del Distrito

Federal, el tiempo de vigencia de la licencia de construccion es de tres afos.

C.04) COSTO DE LICENCIA DE REGIMEN EN CONDOMINIO

El costo por manifestacion de construccion, esta fijado segun el numeral Il del articulo 187 del
CODIGO FINANCIERO DEL DISTRITO FEDERAL 2010. En dicho numeral establece:

“I. Licencia de condominio
m2”.

La tabla No C.04.01, se muestra la estimacion del costo de régimen de condominio:

Tabla No C.04.01
COSTO DE LICENCIA DE REGIMEN EN CONDOMINIO

DESCRIPCION

VARIABLE COSTO
MAMIFESTACION DE CONSTRUCCION ! TIPO B Ac < 10,000 m2
COS5TO DE LICENCIA REGIMEN CONDOMINIO Cm=AC*Pm § 95,281.20
AREA CONSTRUIDA * Ac 7,940.10 m2
LICENCIA DE CONJUNTO ® Pm §12.00 /m2

Notas:

(1) BNCDF 23.01.2004 } ART. 51{ FRACCION Il { AREA CONSTRUIDA < 10,000 M2)

[2) AREA CONSTRUIDA [¥ER NUMERAL 2.01.01! ITEM G | CUADRDO N £)
[3) COSTO CODIGOD FINANCIERO: CFDF ! ART. 187 ! FRACCION Il ! Licencia de Condominio)

CFDF = CODIGO FINANCIERDO DEL DISTRITO FEDERAL 2010

C.05) COSTO DE ESTUDIO IMPACTO AMBIENTAL

El estudio de impacto ambiental para un proyecto de viviendas, sera elaborado siempre que el

area construida, supera los 10,000 m2 de construccién o caso contrario, no requiere dicho
estudio; segun el numeral “N” del articulo 6 del REGLAMENTO DE IMPACTO AMBIENTAL Y
RIESGO DEL DISTRITO FEDERAL, DEL 26 DE MARZO DE 2004. En dicho numeral sefala:

“...N) OBRAS DE MAS DE DIEZ MIL METROS CUADRADOS DE CONSTRUCCION U OBRAS
NUEVAS QUE SE REALICEN EN PREDIOS DE MAS DE CINCO MIL METROS CUADRADOS PARA

USO DISTINTO AL HABITACIONAL...”

La tabla No C.05.01, se muestra el costo del estudio de impacto ambiental.

Tabla No C.05.01
COSTO DE ESTUDIO IMPACTO AMBIENTAL

DESCRIPCION

COsSTO

Estudio de Impacto Ambiental, no se requiere si el Area Construida es menor de 10,000 m2 "*2,

Notas:

1] AREA CONSTRUIDA [¥YER NUMERAL 300017 ITEM G ! CUADRD N &)

2] REGLAMENTO DE IMPACTO AMBIENTAL Y RIESGO DEL DISTRITO FEDERAL 26.03.2004 ¢ ARTICULD & ! NUMERAL N
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C.06) COSTO DE ESTUDIO IMPACTO URBANO
El estudio de impacto urbano para un proyecto de viviendas, sera necesario siempre que el area
construida supera los 10,000 m2 de construccion o caso contrario no se necesita dicho estudio;
segun el numeral “@” Fraccion Il del articulo 235 del CODIGO FINANCIERO 2010. En dicho
numeral sefiala:
“...a). En los proyectos de vivienda que tengan mas de 10,000 metros cuadrados de construccion...........
$2,090.00....”
La tabla No C.06.01, se muestra la estimacién del costo del estudio impacto urbano

Tabla Ho C.06.01
COSTO DE ESTUDIO IMPACTO URBAND

DESCRIPCION COSTO
AREA CONSTRUIDA DEL PROYECTO 7,340.10 m2
El Estudio de Impacto Urbano, no se requiere si el Area Construida es menor de 10,000 m2 & 5 -
El Estudio de Impacto Urbano, se requiere si el Area Construida es mayor de 10,000 m2 * §  2,090.00

Notas:
1] AREA CONSTRUIDA [¥ER NUMERAL 3.01.01/ ITEM G { CUADRO N §)
2] CFDF ! ART. 235/ FRACCION Il } NUMERAL ~a~
3) CFDOF = CODIGO FINANCIERD DEL DISTRITO FEDERAL 2010

C.07) COSTO DE AFECTACIONES AL MEDIO AMBIENTE
El costo por afectaciones al medio ambiente, esta fijado en el articulo 300 del CODIGO
FINANCIERO DEL DISTRITO FEDERAL 2010. En dicho articulo sefala:

“Las personas fisicas y morales que realicen construcciones en términos del articulo 51 del Reglamento
de Construcciones para el Distrito Federal, deberan cubrir el pago por concepto de aprovechamientos
para que la autoridad competente realice las acciones necesarias para prevenir, mitigar o compensar las
alteraciones o afectaciones al ambiente y los recursos naturales, a razén de $34.00 por metro cuadrado
de construccion.

Para llevar a cabo el calculo de los aprovechamientos a que se refiere este articulo, no se consideraran
los metros cuadrados destinados a estacionamientos.

Los aprovechamientos a que se refiere este articulo, deberan aplicarse integramente en la Delegacion
correspondiente a través de la autoridad competente para la implementacion de medidas de seguridad y
mitigacién o compensacion a las alteraciones o afectaciones al ambiente y a los recursos naturales, que
se generen en la Delegacién correspondiente.

La autoridad competente dara el visto bueno respecto a que el particular cumplié con las medidas de
mitigacién, previo a la ocupacién de la obra.

Este concepto no aplica para viviendas unifamiliares.....
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La tabla No C.07.01, muestra el costo de la afectacion al medio ambiente:

Tabla No C.07.01
COSTO DE AFECTACIONES AL MEDO AMBIENTE

DESCRIPCION VARIABLE VALOR
COSTO DE AFECTACIONES AL MEDIO AMBIENTE C=Ca*Ac % 269,963.40
Area Construida del Proyecto ' Ac 7,940.10 m2
Costo de Afectacion al Medio Ambiente ® Ca § 34.00 /m2

Nota:
1) AREA CONSTRUIDA [YER NUMERAL 3.01.01 ¢ ITEM G { CUADRO N 8)
2] CFDF ! ART. 300

3] CFDF = CODIGO FINANCIERO DEL DISTRITO FEDERAL 2010

C.08) COSTO DE AFECTACION O IMPACTO VIAL
El costo por afectacion o impacto vial, estéa fijado en el numeral “a” del articulo 301 del CODIGO
FINANCIERO 2010 DEL DISTRITO FEDERAL. En dicho articulo sefala:

“...Las personas fisicas o morales que realicen obras o construcciones en el Distrito Federal de mas de
200 metros cuadrados de construccion deberan cubrir el pago por concepto de aprovechamientos para
que la autoridad competente realice las acciones para prevenir, mitigar o compensar los efectos del
impacto vial, de acuerdo con lo siguiente:

a). Habitacional, por metro cuadrado de CONSIrUCCION ..............cccoeueeeeeciirineeeesirieeaeasains $74.00

b). Otros Usos, por metro cuadrado de CONSIrUCCION ..............cccveeeeeeesiereeaeeesiirieaaaessans $100.00

¢). Las estaciones de servicio, pagaran a razén de $212,184.00, por cada dispensario.

Para llevar a cabo el calculo de los aprovechamientos a que se refiere este articulo, no se consideraran
los metros cuadrados destinados a estacionamiento. Los aprovechamientos a que se refiere este
articulo, deberan aplicarse integramente en la Delegacion correspondiente a través de la autoridad
competente para la implementaciéon de medidas de seguridad y mitigacibn o compensacion a las
alteraciones o afectaciones al impacto vial generado por el aumento de las construcciones. La autoridad
competente dara el visto bueno respecto a que el particular cumplié con las medidas de mitigacion,
previo a la ocupacion de la obra.

Este concepto no aplica para viviendas unifamiliares......

La tabla No C.08.01, se muestra la estimacién del costo de la afectacion al impacto vial:

Tabla Ho C.08.01
COSTO DE AFECTACION O IMPACTO VIAL
DESCRIPCION VARIABLE VALOR
COSTO DE AFECTACION O IMPACTO VIAL C=Ca®Ac [§$ 503,629.20
Area Construida {Habitacional) ' Ac 6,805.80 m2
Costo de Afectacion o Impacto Vial ? Ca § 74.00 /m2
Nota:

1] AREA CONSTRUIDA DEL PROYECTO (YER ANEXO C ! CUADRO N 01/ ITEM 14)
2] CFDF ¢ ART. 301 { NUMERAL ~"a™
3] CFDF = CODIGO FINANCIERO DEL DISTRITO FEDERAL 2010
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C.09) COSTO DE AVALUO
El costo del avalué del inmueble (Terreno); esta fijado considerando un factor de 1.5/1000 al valor
del costo del inmueble.
La tabla No C.09.01, muestra la determinacion del costo de avalué:
Tabla Ho C.09.01
COSTO DE AVALUO DEL TERRENOQ
DESCRIPCION VARIABLE VALOR
COSTO TOTAL DE AVALUO CT=CF+CA | § 11,700.00
COTA FLIA DE AVALUOD CF 5 300.00
COSTO DE AVALUO DE INMUEBLE CA=FA*UT |§ 11,400.00
FACTOR APLICAR? FA 21000
VALOR DEL INMUEBLE * VT § 7,600,000.00
Notas:
(1) CUDTA FlJA POR A¥ALUO [COTIZACION EN LINEA DE BANCOMER)
(2) FACTOR DE A¥ALUD 1.5 POR MILLAR [COTIZACION EN LINEA DE BANCOMER)
[3] ¥YALOR DEL INMUBLE [YER NUMERAL 4.01 ! ITEM A.01)
C.10) COSTO DE CERTIFICADO DE TERMINACION DE OBRA

El costo del certificado de terminacién de obra, es nulo, si el propietario o poseedor del inmueble,
cumple en avisar o tramitar el AVISO TERMINACION DE LA OBRA, dentro del plazo establecido,
a la delegacion correspondiente, no tendra ningun costo (Ver articulo 65 RNCDF), caso contrario
tendra que pagar una multa, segun establecido en el numeral “b” Fraccion Il del Articulo 251 del
Reglamento Nacional de Construccion del Distrito Federal.

En la tabla No C.10.01, se aprecia determinacion del costo de certificado de terminacién de obra:

Tabla No C.10.01
COSTO DE CERTIFICADO DE TERMINACION DE OBRA

DESCRIPCION VARIABLE VALOR
COSTO DE CERTIFICADO DE TERMINACION DE OBRA [CCTO)=(ND)*(SM) -
DIAS DIAS (MULTA)® {ND) 000.00 Dias
SALARIO MINIMO GENERAL D.F.* (5M) $ 59.52 /Dias

Notas:

(1] EL COSTO CERTIFICADO DE TERMINACION DE OBRA, ES NULO, S1 EL PROPIETARIO O POSEEDOR

COMUNICA A LA DELEGACION CORRESPONDIENTE, "EL A¥ISO DE TERMINACION DE LA OBRA™, DENTRO DEL PLAZO ESTABLECIDO *.

[¥ER ARTICULO 6% DEL BNCDF)

[2] &1 EL PROFPIETARIO O POSEEDOR, NO TRAMITA O NO COMUNICA “EL AY¥ISD DE TERMINACION DE OBRA™, DENTRO DEL PLAZO FLIADO,

TIENE QUE PAGAR UNA MULTA EQUIYALENTE IGUAL AL NUMERD DE DIAS DEL SMGDF [YER NUMERAL "B~ FRACCION Il DEL ARTICULD 251 DEL RNCDF).

(2] EL SALARIO MINIMO GEMERAL DEL DISTRITO FEDERAL PARA EL ARO 2011 ES ¢ 59.83 / DIA.

[4) EL PLAZO DE¥IGENCIA DE LA LICENCIA DE MANIFESTACION DE LA CONSTRUCCION, ESTA FIJADO EN EL ARTICULD 54 DEL RNCDF.

RNCDF= REGLAMENTO NACIONAL DE CONSTRUCCION DEL DISTRITO FEDERAL [29.01.2004).
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c.11)

D)

D.01)

COSTO POR REGISTRO DE OFERENTE DE VIVIENDA (RUV)

El costo por registro unico de vivienda, esta fijado por la cantidad de viviendas ofertadas por la
organizacion y la tarifa por concepto de registro del oferente.

La tabla No C.11.01, muestra la estimacion del costo por registro de oferente de vivienda:

Tabla No €.11.01
COSTO POR REGISTRO DE OFERENTE DE VIVIENDA

DESCRIPCION VALOR
COSTO POR REGISTRO DE OFERENTE DE VIVIENDA § 21,600.00
NUMERO DE DEPARTAMENTOS ' 108 Dptos
COSTO POR REGISTRO OFERENTE/DEPARTAMENTO? § 200.00 /Dpto.

Notas:

1] NUMERO DE DEPARTAMENTOS [YER NUMERAL 3.01.01{ ITEM G { CUADRO N 7)
2] El registro de la oferta tendra un costo de $200 por vivienda

a] http-Hportalinfonavit.org.mz!
b] OFERENTES DE ¥I¥IENDA
¢] REGISTRO UNICD DE YIYIENDA

d] Preguntas Frecuentes [Yer pregunta No 26)

COSTOS DE INFRAESTRUCTURA
En este apartado describo, el procedimiento a seguir para estimar, los costos del estudio,
factibilidad, conexién de los servicios de agua potable, drenaje y energia eléctrica, para el

desarrollo del proyecto.

COSTO DE ESTUDIO Y TRAMITE DE CONEXION AL AGUA POTABLE (SACM)

El costo por derecho de estudio y tramite de conexion a la red de agua potable, esta fijado por el
didmetro que ingresara a la toma de agua potable y segun indicado en el numeral 1 fraccién | del
articulo 182 del CODIGO FINANCIERO DEL DISTRITO FEDERAL 2010. En dicha fracciéon
sefiala:

“Por la autorizacién para usar las redes de agua y drenaje o modificar las condiciones de uso, asi como por

el estudio y tramite, que implica esa autorizacién, se pagaran los derechos conforme a las siguientes cuotas:

1. Por el estudio de la solicitud y de la documentacion técnica, administrativa y legal para el tramite de la
obtencién de dicha autorizacién; tratandose de nuevos fraccionamientos o conjuntos habitacionales,
comerciales, industriales o de servicios y demas edificaciones de cualquier tipo, se pagara:

1. Cuando el inmueble sea destinado a casa habitacion, se atendera al diametro de la toma de agua y se

pagaran las siguientes cuotas:

Diamietro de la toma Cuota a pagar

13 mm 52,800.00

1% mimn 56,655.69

25 mim 41580728
38 mm L4, 197 99
51 mimn 5168.610.99
&4 mim 5272258561
76 mim 538873430
102 mim 5709,594.37
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La Tabla No D.01.01, muestra la determinacién del costo por derecho de estudio y tramite de

conexién a la red de agua potable:

Tabla No D.041.04
COSTO DE ESTUDIO Y TRAMITE DE CONEXION AL AGUA POTABLE

DESCRIPCION VARIABLE COSTO
DIAMETRO DE TOMA DE AGUA D G4 mm
NUMERQ DE TOMAS DE AGUA ' HT 1.00
ESTUDIO ¥ TRAMITE DE CONEXION AGUA POTABLE® ET § 272,259.61
AUTORIZACION DE USAR LA RED AGUA POTBLE® AR $ 1,000.00
COSTO DE ESTUDIO Y TRAMITE DE CONEXION AL AGUA POTABLE C=lET+ARJ'NT | § 273,259.61

NOTAS:
(1) ¥ER MEMORIA JUSTIFICACION DEL PROYECTO ! NUMERAL 302 ! LITERAL "E™ ! TABLA 1

[2) CFDF ! ART. 182 ! FRACCION 1! NUMERAL 1! D=64 MM

[3) CFDF ! ART. 182 ! FRACCION 1
CFDF = CODIGO FINANCIERD DEL DISTRITO FEDERAL 2010

D.02) COSTO DE ESTUDIO Y TRAMITE DE CONEXION AL DRENAJE POR (SACM=SISTEMA

AGUAS CIUDAD MEXICO)
El costo por derecho de estudio y tramite de conexién a la red de drenaje, esta fijado segun la
fraccion 1l del articulo 182 del CODIGO FINANCIERO DEL DISTRITO FEDERAL 2010. En dicha
fraccion establece:

“...lll. Por la autorizacion para usar las redes de agua y drenaje o modificar las condiciones de uso, se

pagara la cantidad de ..............cccooeeeeiiiiiiiieeee $1,000.00....”

La tabla No D.02.01, muestra el costo y tramite de la conexicion del drenaje:

Tabla No D.02.01
COSTO DEL ESTUDIO ¥ TRAMITE DE CONEXION AL DRENAJE

COSTO DEL ESTUDIO Y TRAMITE DE CONEXION AL DRENAJE CO3TO
ESTUDIO ¥ TRAMITE DE CONEXION AL DRENAJE ' 5 1,000.00
NOTA:

(11 CFDF ! ART. 182 ! FRACCION 1ll)
CFDF = CODIGO FINANCIERDO DEL DISTRITO FEDERAL 2010
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D.03)

COSTO DE CONEXION DE AGUA POTABLE
El costo de conexidn a la red de agua potable, esta fijado por el diametro de la tuberia de la toma
de agua potable y segun el apartado A del ARTICULO 181 del CODIGO FINANCIERO DEL
DISTRITO FEDERAL 2010, sefiala:
"Por la instalacion, reconstruccion, reduccion o cambio de lugar de tomas para suministrar agua potable
0 agua residual tratada y su conexién a las redes de distribucion del servicio publico, asi como por la
instalacion de derivaciones o ramales o de albafiales para su conexion a las redes de desalojo, se
pagara el derecho respectivo conforme a los Apartados A y B de este articulo.
Previa la autorizacién de los servicios sefialados en el parrafo anterior, el contribuyente debera estar al

corriente en el pago de los derechos por suministro de agua y descarga a la red de drenaje.”

APARTADO A: AGUA POTABLE Y RESIDUAL TRATADA
I.  Conexién, reconstruccion o cambio de diametro de tomas domiciliarias de agua potable y

agua residual tratada, en terrenos tipo | y Il, con los diametros que se especifican:

A) T3 IVIIN covteermeessressnsessessmsnssvesasmns s sas s s asssssas s1as st smss e e sp e as s et e speatas e as sesssnsanmrnssassmssesnsasmnssnssnsmessasnens 30, 950,00

b). 19 mm. e 57,622.00

€). 25 MM correeeereressnennnnn e 511,450.00

) 38 ITIT ot svesssseessmassssis s sssesmsssmsssssss s s sssssasssmasms s e s s sessssss s ssssssss s sssssssnssassssssesasssssssssassassinnsess 9 | 3,41 7,00

LR TR 1 ' T o T 542,558.00
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1l. Conexién, recosntruccion o cambio de diametro de tomas domiciliarias de agua potable y

agua residual tratada, en terrenos tipo I, con los diametros que se especifican:

EIER 24, 10500
I}, 15 mim 59,7 28,00

Ch 25 MM e cevmec e eeecemesmmee frmerme s e me e e e s e e et et e s ettt e s s e 418,485.00

Dl 3 ITHTH e st s s s e o o s 8 e e 8 5t B 1 8 e 1 1m0 B 8 B e £ £ e 8 519, 760.00

1. B0 e 523.577.00

) B4 TTIMY cevereasesseersessssserssessrsssases rsmsssssss s ssssassss e sessassas ssesse s sesssrsss s sssssssansnncs cernermmsnssnensmsessnsnrenns 328,97 1,00

R 07 1 N crrnerreennes 337,472.00

IR 11131 T $41,427.00
ST L0 2 1111 T oo OO L- 3 Y- N |
1. 252 ITUTY e et e e e e e ettt sttt sens s snsennsenesnnes 55 1,042.00

L1 10 1 1 $56,658.00

Ill. Instalacién de medidor, atendiendo al diametro:

ap 13 mm F2A5000

LR B T S 24, 265.00

ch 25 mm . S5, 765.00

dl, 32 mm 39,1 26.00
&1, 38 e S0 200000

TR T - .. 518,057.00

0l 64 55057600
hl, 76 mim 522,500 .00

1 T2 TTUTTE 1o e e s o e s s 1 m e m o e 1 8 0 8 5 0 5. 5 80 88 £ B 0 £ 0 B s 8 43198200

| 152 Mmoo e e s e e 503,525.00

kel 202 i SI02.375.00

I 252 mim ... veees S136,667.00

T 302 T e et e m s e et s s et o e o e et S §152,000.00
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IV. Armado de cuadro, atendiendo al diametro:

B)2 T3 TTHITY seevuoeerueeesssrsasssssssss ssssssesassssvassmseess e ees s aes s a8 4408 RS 4058844 AR R 080008201 4818488 SRR SRR R R AR AR R R R $513.00
............................................................................................................................................................................ $825.00

$1,206.00

$2,093.00

L T T o 1 OO $2,606.00

) TR 1 T o ORISR 0 < ¥ - 1 L 14

TR 2 T OIS 1% e 4 X0 11

L TR T $114,579.00
T 1 1 $165,054.00
TR 10 e T 1 SO U $198,065.00

El terreno, esta ubicado en la Zona Il del Distrito Federal y el diametro de la toma de agua

estimado es 64 mm de diametro (Ver numeral 3.02 — item G Cuadro N 1).

La tabla No D.03.01, muestra la estimacion del costo de conexion de agua potable:

Tabla Ho D.03.01
COSTO CONEXION AGUA POTABLE

DESCRIPCION VARIABLE COSTO
TIPO DE TERRENO ' TIPO Il
DIAMETRO DE TOMA DE AGUA * D 64 mm
CONEXION AGUA POTABLE: Cap=Ca+Cm+Cc | § 76,957.00
CONEXION AGUA POTABLE (D = 64MM)* Ca § 28,971.00
INSTALACION DE MEDIDOR (D = 64MM) * Cm § 20,576.00
ARMADO DE CUADRO (D= 64MM) ® Ce § 27,410.00

NOTAS:

(1) UBICACION DEL PREDIO RNCDF ¢ ART. 170 / YENUSTIANO CARRANZA | MORELODS ! PLOMEROS

[2) ¥ER JUSTIFICACION DEL PROYECTO ! NUMERAL 3.02 ! LITERAL "G™ ! TABLA 1
[3) CFOF ! ART. 181! APARTADO A ! FRACCION |1 ! D=64 MM)

[4) CFOF ! ART. 181! APARTADO A ! FRACCION I ! D=64 MM

[5) CFOF ! ART. 181! APARTADO A ! FRACCION I¥ ! D=64 MM
RNCDF=REGLAMENTO NACIONAL DE CONSTRUCCION DEL DISTRITO FEDERAL
CFDF = CODIGO FINANCIERD DEL DISTRITO FEDERAL 2010
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D.04)

COSTO DE CONEXION AL DRENAJE
El costo de conexion al drenaje, esta fijado en funcién del diametro de la descarga domiciliaria, la
ubicacion del terreno en el distrito federal, segun indicado en el aparatado B del articulo 182 del

CODIGO FINANCIERO DEL DISTRITO FEDERAL 2010. En dicho apartado se establece:
“. APARTADO B: DRENAJE

1. Conexioén, reconstruccion o cambio de diametro de descargas domiciliarias, en terrenos tipo | y Il, con los

diametros siguientes:

)2 1’5 CITT wouuuvererereeesasssssssessessesssassese 4141115808 848 RS 8048 AR B 5 8RR 00046 0 §7,780.00
B3] 200 €1 sevesesesssssssssseseossasaassssesseses a8 2815t 81881588884 1084 14 4 58 R 1 $10,973.00
€)1 25 CITE et eeeeeeeceaessis et e £ £ 58 R 414 454 445 00 $17,261.00
1) 300 CITY 1eerereererasessameasases eeee s e 4545 50 018 e e $19,638.00
©) 3B TN teevertseseseeeeassssssissssesssss s ssasss 88808188888 8188288188888 88 4 BB 0 BB $22,568.00

1. Conexién, reconstruccién o cambio de diametro de descargas domiciliarias, en terrenos tipo I, de conformidad

con los siguientes diametros:

)2 15 €M1 1eevevaesusunssssssssmsesses sesesseseasssses a8 s48 88158558558 441888885 s $10,033.00
F3), 200 €TV tetesessessssassssassesessesesssenss e s 5888 8184881 48 8 8RR e 1 $15,226.00
€)1 25 ©ITY 11avutsasumsses e oo oo e s8££ 8 1441 0 £ R 1 $30,219.00
Lo TR L0 1 T $35,127.00
©) 3B CIT1 11ereveruuvurueessassmsessessssssess e e s 1285858885484 88 888 R $43,283.00

El monto de los derechos a que se refiere este articulo, incluye los materiales, mano de obra directa y

el valor del medidor de agua.

Se considerara terreno tipo | y I, aquel constituido por un material que por su cohesion para ser

aflojado y removido, una persona requiere de pala, pico, barreta, o auxiliarse de cufia y marro, y una

vez suelto se puede extraer con pala.

Se considerara terreno tipo Ill, aquel constituido por un material bastante cohesionado, que para

removerlo, una persona requiere fracturarlo a base de cufia y marro, o bien con explosivos, o cufia

con vibrador neumatico.

Se exceptua el pago de este derecho cuando la reinstalacion, reconstruccion, reduccion, cambio de

lugar de tomas, o conexiones referidas en este articulo, sean para reparar algun dafio a la red

originado por causas no imputables al usuario del servicio”.
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La tabla No D.04.01, muestra la estimacién de la conexién a la red de drenaje:

Tabla No D.04.01
COSTO CONEXION DE DRENAJE
DESCRIPCION VARIABLE COSTO
TIPQ DE TERREND TIPO Il
COSTO DE CONEXION DRENAJE CCd = Nd*Cd 15,226.00
Humero de Descargas ® Nd 1.00
Conexion de drenaje (D=20 cm) * Cd 15,226.00
MNOTAS:

1) UBICACION DEL PREDIO RNCDF ! ART. 170 } ¥ENUSTIAND CARRANZ A | MORELOS
[2] ¥YER JUSTIFICACION DEL FROYECTO ! NUMERAL 3.02 ! LITERAL "G™ ! TABLA 1

[3) CFDF ! ART. 181! APARTADD E ! FRACCION Il ! D=200 MM

RNCDF=REGLAMENTO NACIONAL DE CONSTRUCCION DEL DISTRITO FEDERAL
CFOF = CODIGO FINANCIERO DEL DISTRITO FEDERAL 2010

D.05) COSTO CONEXION SERVICIO ENERGIA ELECTRICA (CFE)

El costo de conexion eléctrica, dependera del tipo de transformador tipo pedestal, necesario para
instalar en el predio, con el fin de bajar la tension de 23kV suministrado por Comisién Federal de
Electricidad (CFE) a 220 Voltios; para este proyecto, el costo de conexion eléctrica, esta fijado

por la cotizacion realizado en la oficina de Planeacion de Comision Federal de Electricidad (CFE).

La Tabla No D.05.01; muestra el costo de conexidn eléctrica.

Tabla Ho D.05.01
COSTO DE CONEXION SERVICIO DE ENERGIA ELECTRICA

DESCRIPCION COSTO SIN IVA
COSTO DE CONEXION SERVICIO DE ENERGIA ELECTRICA 5 271,305.62

Nota:

PRECIO COTIZADO EN EL AREA DE PLANEACION DE CFE
CFE= COMISION FEDERAL DE ELECTRICIDAD
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E)

COSTOS LEGALES

En este apartado, describo, el procedimiento seguido para estimar los costos legales necesarios

para el desarrollo del proyecto.

E.01) COSTO PODER MUTUO PARA ACTOS DE DOMINIO DE LOS PROPIETARIOS

El costo se considera, cuando la organizacion decida otorgar todo el poder un tercero (profesional
o otra organizacion), con el fin de desarrollar el proyecto de viviendas, porque este cuenta con la
capacidad técnica, econémica y financiera, para que en su nombre de la organizacién, pueda
desarrollar del proyecto. En el presente proyecto de viviendas multifamiliares, la misma

organizacion desarrollara el proyecto; por lo tanto este costo es nulo.

La tabla No E.01.01, muestra el costo poder mutuo para actos de dominio de los propietarios.

Tabla No E.01.01
COSTO DE PODER MUTUD PARA ACTOS DE DOMINIO DE LOS PROPIETARIOS

DESCRIPCION CO5TO

Costo de Poder Mutuo para Actos de Dominio de los propietarios 7

NOTA:
EL COSTO SE CONSIDERA, CUANDO LA ORGANIZACION DECIDA OTORGAR TODOD EL PODER UN TERCERD.

ESTE TERCERO PUEDE SER UN PROFESIONAL O UNA COMPARIA CON EXPERIENCIA EN EL DESARROLLO DE ¥IVIENDAS

E.02) COSTO DE CONSTITUCION DEL REGIMEN EN CONDOMINIO

El costo por concepto de constitucion del régimen de condominio, esta fijado, por la notaria y
dicho costo comprende los derechos y honorarios por constitucion del régimen de condominio, el

cual equivale a un 1 millar del valor en pesos de las areas privativas mas el 2 por ciento del valor

en pesos de las areas exclusivas.

La Tabla No E.02.01, muestra la determinacién del costo de constitucién del régimen de

condominio:
Tabla Ho E.02.01
COSTO DE CONSTITUCION DEL REGIMEN DE CONDOMING
DESCRIPCION FACTOR' MONTO 2 COSTO
(P (A1) (Cl=IMy(P)
VALCR EN PESOS DE AREAS PRIVATIVAS 111000 (*)| § 70,704,316.80 | § 70,704.32
VALOR EN PESOS DE AREAS EXCLUSIVAS 21100 (%)| §  5,320,000.00 | § 106,400.00
COSTO DE CONSTITUCION DEL REGIMEN DE CONDOMING 177,104.32
Motas:

(11 FACTOR FIJADOD FOR LA NOTARIA 36
[2] YER MONTOS EN EL ANEXD F [TAELA DE INDI¥ISDS)
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F)

F.01)

COSTOS FINANCIEROS

En este apartado, describo el procedimiento seguido para estimar los costos financieros
necesarios, para el desarrollo del proyecto.

COSTO NOTARIAL POR REGISTRO DE CONTRATO CREDITO PUENTE

El costo por concepto de registro de contrato crédito puente, esta determinado por el notaria que
realizara y dicho costo concepto de registro de contrato crédito puente, equivale a un 3/1000
aproximadamente del monto a financiar por la entidad financiera.

La Tabla No F.01.01, muestra la estimacion del costo notarial por registro de crédito puente:

Tabla Ho F.01.01
COSTO DE CONSTITUCION DEL CREDITO PUENTE

DESCRIPCION FACTOR' MONTO ® COSTO
(P (M) (Cl=(M)(P)
VALOR DEL CREDITO PUENTE 31000 | § 42,422,590.08 | § 127, 267.77

Notas:

[1) FACTOR FIJADDO FOR LA NOTARIA 396

[2) YALOR DEL CREDITO PUENTE [(¥YER NUMERAL 3.03.08 )

F.02)

COSTOS POR COMISION POR APERTURA DE CREDITO PUENTE

Los costos por la Comision por Apertura de Crédito Puente, esta fijado por la entidad financiera,
generalmente, se considera un porcentaje del valor del crédito puente y este costo sera retenido
en cada administracién que solicita la organizacién.

La tabla No F.02.01, muestra el detalle de la estimacion del costo por apertura del crédito puente:

Tabla No F.02.01
COSTO DE COMISION DEL CREDITO PUENTE

DESCRIPCION FACTOR' MONTO * COSTO CONIVA | COSTO SIN IVA
(P (M) (Cl=(M)*(P) (D}=(C.)1.16
VALOR DEL CREDITO PUENTE 2.50%| § 4242259008 [$§  1,060,564.75 | § 914,279,096
COSTO DE COMISION DEL CREDITO PUENTE §  1,060,564.75 | § 914,279.96

Notas:

(1) FACTOR FlJADOD EN EL SIMULADOR DE CREDITO FUENTE DE BANCOMER
[2] ¥ALOR DEL CREDITO PUENTE [¥ER NUMERAL }.03.08 )
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F.03)

F.04)

COSTO DE SEGURO DE OBRA CIVIL

El costo de seguro de obra civil, esta fijado por la aseguradora y la cobertura de este seguro
contratado son los casos de desastres naturales como son Incendio, Terremoto, Erupcién
Volcanica, Huracan, Inundacion, etc..

La instituciéon financiera, previamente para otorgar el crédito puente, obliga a la organizacién
tener un seguro de responsabilidad civil, durante la construccion de los departamentos.

La tabla No F.03.01, muestra la estimacion el costo de seguro de obra civil:

Tabla No F.035.01
COSTO DE SEGURDS DURANTE LA CONSTRUCCION

DESCRIPCION COSTO SN IVA
PRIMA. DE SEGURO SOBRE EL SALDO’ § 125,183.76
COSTO DE SEGUROS DURANTE LA CONSTRUCCION 125,183.76

NOTA:
(1] COSTOS DE SEGURD [YER ANEXO C ! CUADRO 4 ¢ ITEM 10)

COSTOS DE INTERESES DEL CREDITO PUENTE

Los costos de los intereses del crédito puente, esta fijado en funcién de la tasa de interés
mensual (TIIE), los puntos porcentuales adicionales, el plazo de la construccién y el plazo de las
individualizaciones. El detalle de la estimacion de este costo por intereses por el crédito puente,
se muestra en el Anexo C, Cuadro N 04 y en el item 10.

La tabla No F.04.01, se muestra el costo del interés del crédito puente.

Tabla No F.04.01
COSTOS DE INTERESES DEL CREDITO PUENTE
DESCRIPCION COSTO CON WA '| COSTO SIN IVA
(Cl=(M}*(P) (D)=(C.)1.16
COSTOS DE INTERESES DEL CREDITO PUENTE § 4622169.54 | § 3,984,625.91
COSTOS DE INTERESES DEL CREDITO PUENTE § 4,622,169.54 3,984,628.91
Nota:

[1] COSTOS DE SEGURD (YER ANEXD C ! CUADROD 4 ! ITEM 10]
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G) COSTOS DE CONSTRUCCION
En este apartado, describiremos el procedimiento seguido para estimar los costos de
construccion necesarios, para el desarrollo del proyecto.

G.01) COSTO DE CONSTRUCCION TOTAL

El Costo de Construccion de departamentos, se puede estimar multiplicando el area total
construida por el precio unitario por metro cuadrado de construccion para vivienda de tipo social.
La Tabla No G.01.01, muestra la estimacion del costo de contruccion por m2:

Tabla No G.01.01
COSTO POR M2 DE CONSTRUCCION

DESCRIPCION COSTO FACTOR DE FACTOR DE COSTO
DIRECTO INDIRECTOQ INFLACION CONSTRUCCION
COSTO POR M2 DE CONSTRUCCION §3,562.00 /m2 1.27 1.04 §4,731.11 Im2

Notas:
1) El Costo Directo [Fuente: Catalogo Nacional de Costos ¢ Mago 2010 f Pagina 15 # ¥ivienda Multifamiliar # Interés Social)
2] Considerando GG=19% y U=102%; el Factor de Indirecto = 1.15°1.10 = 1.27.
3) Considerando una inflacion anual del 42£; para el aiio 2011, el Factor de Inflacidn = 1.04.

4] Costo de Construccidn, Fjado por BIMSA $ 4,789 im2 [Setiembre 2011).

El costo de construccion total, se visualiza en la Tabla No G.01.02:

Tabla No G.01.02
COSTO DE CONSTRUCCION TOTAL

DESCRIPCION AREA PRECIO COSTO
CONSTRUCCION UNITARIO CONSTRUCCION
COSTO DE CONSTRUCCION TOTAL 6,805.80 m2 §4,731.11/m2| §  32,198,955.49

NOTA:
EL AREA CONSTRUCCION TOTAL [VER ANEXO C { CUADRD 4 ! ITEM 14]

G.02) COSTOS DE CONSTRUCCION DE ESTACIONAMIENTOS (SEMISOTANO)
El Costo de Construccion de estacionamientos, se puede estimar multiplicando el area construida
de estacionamientos por el precio unitario por metro cuadrado de construccion de
estacionamientos. El detalle de la estimacion del costo unitario por metro cuadro de construccion
se visualiza en la Tabla No G.02.01:

Tabla No G.02.01
COSTO POR 12 DE CONSTRUCCION DE ESTACIONAMIENTOS

DESCRIPCION COSTO FACTOR COSTO
CONSTRUCCION | REDUCCION COSTO | COMSTRUCCION
COSTO POR M2 DE CONSTRUCCION DE ESTACIONAMIENTOS §4,731.11 Im2 0.75 §$3,545.33 Im2

Notas:
1] El Factor de Reduccidn del "Costo de Construccion”, es porque el "Costo de Construccion de los Estacionamientos™,
No tiene los mismos acabados que un departamento tipico.

2] Costo de Construccidn de estacionamiento, fijado por BIMSA $ 3564 /m2 [Setiembre 2011).
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La tabla No G.02.02, muestra la determinacion del costo de construccion de estacionamientos en

el sétano:
Tabla Ho G.02.02
COSTO DE CONSTRUCCION ESTACIONAMIENTOS

DESCRIPCION AREA PRECIO COSTO
CONSTRUCCION UNITARIO CONSTRUCCION
COSTO DE CONSTRUCCION ESTACIONAMIENTOS 1,134.30 m2 §3,648.33 Im2( § 4,024,869.81
NOTA:

EL AREA CONSTRUCCION DE ESTACIONAMIENTOS [YER MUMERAL 2.01.01{ ITEM G / CUADROD 3]

G.03)

COSTO DE CONSTRUCCION DE JARDINES

El Costo de Construccion de jardines, se puede estimar multiplicando el area total jardines por el
precio unitario por metro cuadrado de construccion de jardines.

La Tabla No G.03.01, muestra la estimacion del costo unitario por metro cuadro de construccion

de los jardines:
Tabla Ho G.03.01
COSTO POR M2 DE CONSTRUCCION DE JARDINES

DESCRIPCION COSTO FACTOR FACTOR DE COSTO
DIRECTO INDIRECTO INFLACION CONSTRUCCION
COSTO POR M2 DE CONSTRUCCION DE JARDINES 137.00 iIm2 1.27 1.04 §180.95 im2
Motas:

1] El Costo Directo [Fuente: Catalogo Macional de Costos ! Mayo 2010 } Pagina 15 ? ¥ivienda Multifamiliar ! Interés Social)
2] Considerando GG=15% y U=10%%; el Factor de Indirecto = 1.15"1.10 = 1.27.

3) Considerando una inflacign anual del 43; para el afio 2011, el Factor de Inflacion = 1.04.

La tabla No G.03.02, muestra la estimacién del costo de construccién de jardines:

Tabla Ho G.03.02
COSTO DE CONSTRUCCION DE JARDINES

DESCRIPCION AREA PRECIO COSTO
CONSTRUCCION UHITARIO CONSTRUCCION
COSTO DE CONSTRUCCION DE JARDINES 294.38 m2 $180.95 im2| § 53,267.94
Mota:

EL AREA CONSTRUCCION DE ESTACIONAMIENTOS (YER NUMERAL 3.01.01 ¢ ITEM G | CUADRO 5)

147



G.04) COSTOS DE ELEVADORES

El costo de los elevadores, esta fijado por el proveedor que suministrara los elevadores; para este

proyecto, se requiere dos elevadores de 7 paradas y con una capacidad para 6 personas; para

ser instaladas en el edificio A y B, segun el plano general de distribucion.

La Tabla No G.04.01, muestra la estimacion del Costo de suministro e instalacion de los

elevadores:

Tabla No G.04.01

COSTO DE ELEVADOR
DESCRIPCION VARIABLE VALOR
COSTO DE ELEVADOR EN EUROS Ce 43,742.92 Euros
TIPO CAMBIO (1 EURO = 18.05 PESOS) * Tc 17.81
COSTO DE ELEVADOR CON IVA C1=Ce*Tc 779,061.41 Pesos
COSTO DE ELEVADOR SIN IVA C2=C111.16 671,604.66 Pesos

Notas:

[1] ¥er cotizacidn de elevadores en el Anezo "O°

[2] Tipo de Cambio: http:Hwww. ze_comlucciconvert! [Fecha: 14.09.2011)

La tabla No G.04.02, muestra el costo total de elevadores:

Tabla Ho G.04.02
COSTO DE ELEVADORES

DESCRIPCION

CANTIDAD

PRECIO UNITARID

COSTO 51N VA

COSTO DE ELEVADORES

2 Unidades

$671,604.66 /Unidad

§ 1,343,209.32

Nota:

LA CANTIDAD DE ELEYADORES [¥ER MDPYM ! NUMERAL 2.00.0117 ITEM "E7)

MDFP¥M = MEMORIA DESCRIFTI¥VA DEL FROYECTO DE ¥I¥IENDAS MULTIFAMILIARES
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G05) COSTOS DE ELEVA AUTOS

El costo de los eleva autos, esta fijado por el proveedor que suministrara los eleva autos, para

este proyecto, se requiere 35 eleva autos que estaran ubicados en el semis6tano, para mayor

detalle ver plano general de distribucién de los estacionamientos.

La Tabla No G.05.01, muestra la estimacion del suministro e instalacion de los eleva autos:

Tabla No G.05.01
COSTO DE ELEVA AUTO

DESCRIPCION COSTO USD

TIPO CAMBIO

COSTO P MX

COSTO DE ELEVA AUTO (2 NIVELES) UsD 3,300.00

13.20

$ 43,560.00

Nota:

El precio es del proveedor Ski Car [ver eleva autos modelo 4C ECKD LIFT NI¥EL Il en el Anexzo "E7)

La tabla No G.05.02, muestra el costo de eleva autos, se muestra en.

Tabla Ho G.05.02
COSTO DE ELEVA AUTOS

DESCRIPCION CANTIDAD

PRECIO UNITARIC

COSTO SIN IVA

COSTO DE ELEVA AUTOS 35 Unidades

$43,560.00 Unidad

$ 1,524,600.00

Nota:

LA CANTIDAD DE ELE¥A AUTOS [¥ER MDPYM ! NUMERAL 3.01.01¢ ITEM "G™ ! TAELA B)

MDFP¥M = MEMORIA DESCRIPTIVA DEL PROYECTO DE ¥I¥IENDAS MULTIFAMILIARES

G.06) COSTOS IMPREVISTO DE CONSTRUCCION

Costos imprevistos, son originados principal por riesgos descritos en el numeral “f’ del item 2.2.4

de la presente tesis de investigacion. En la tabla No G.06.01, se muestra el costo de imprevistos,

fijando un 2% del Costo de Construccion Total.

Tabla No G.06.01
COSTOS IMPREVISTOS EN LA CONSTRUCCION

DESCRIPCION VARIABLE COSTO
COSTO DE CONSTRUCCION TOTAL (4) $ 32,198,958.49
COSTO DE CONSTRUCCION ESTACIONAMIENTOS (B) $ 4,024,869.81
COSTO DE CONSTRUCCION DE JARDINES (C.) $ £3,267.94
COSTO TOTAL DE CONSTRUCCION (D)=(A)+(B)+(C.) | § 36,277,096.25
PORCENTA.E DE IMPREVISTOS (E.) 2.00%
COSTOS IMPREVISTOS EN LA CONSTRUCCION (F)=(D)*(E.) $ 725,541.92

Nota:

(1) Porcentaje de imprevistos, fijado por la organizacion.
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H)

H.01)

H.02)

H.03)

COSTOS DE COMERCIALES

En este apartado, describo, forma de cuantificar los costos comerciales del proyecto, este costo

esta con formado, por los costos de estudio de mercado, la publicidad y la comisiéon por las

ventas de los departamentos.

COSTO DE ESTUDIO DE MERCADO

El Costo de Estudio de Mercado, generalmente esta fijado por la organizacion y otros casos este
costo es fijado en funcion de los requerimientos que solicita la entidad financiera, para poder
otorgar el crédito puente, en este proyecto; el estudio de mercado fue cotizado a la compafiia

SOFTEC, que tiene amplia experiencia y su costo es de 45,000 pesos mas el IVA.

La tabla No H.01.01, muestra el costo de estudio de mercado para este proyecto:

Tabla No H.01.01
COSTO DE ESTUDIO DE MERCADO

DESCRIPCION

COSTO

COSTO DE ESTUDIO DE MERCADO

45,0000 Pezos

MNota:

Costo de Estudio de Mercado [Compahia SOFTEC)

COSTO POR COMISION DE VENTA

El Costo por comision por ventas, esta fijado por la organizacién y para este proyecto la comisién

por venta corresponde al valor de 1/100 de la venta total.

La tabla No H.02.01, muestra el costo por la comisién de venta de los departamentos:

Tabla No H.02.01
COSTO POR COMISION POR VENTAS
DESCRIPCION VENTA PORCENTAJE COsSTO
v (F) IC.)=(VP(P)1.16
COSTO POR COMISION POR VENTAS % 76,024,316.30 1% 5 655,382.04

Nota:

1] PRECIO DE ¥YENTA [¥ER ANEXO C ! CUADRO 4!/ ITEM 1)

2] Porcentaje de Comision, fijado por la organizacidn.

COSTO DE PUBLICIDAD

El Costo por publicidad, esta fijado por medio que utilizara para realizar la publicidad; este tipo

costo pueden estar conformado:

a) Publicidad por medios graficos: Estos costos puede ser mediante avisos en volantes, tripticos,

anuncios, avisos en periodicos, etc.

b) Publicidad por internet: Estos costos corresponde, al pago por derecho de publicidad

empleado otras paginas web distintas a la organizacién.
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c) Publicidad por medios de comunicacion: Estos costos corresponde al pago por derecho de

publicidad en los medios como son la television, la radio, etc.

En la Tabla No H.03.01; se muestra el detalle de la estimacion del costo de publicidad.

Tabla Ho H.03.01

COSTO DE PUBLICIDAD

DESCRIPCION VENTA PORCENTAJE | C.PUBLICIDAD
v (F) (C.J= V()16
COSTO DE PUBLICIDAD § 76,024,316.80 1% § 655,382.04

Nota:

Porcentaje de Costo de Publicida, Fjado por la organizacion.

1) COSTOS INDIRECTOS DE LA ORGANIZACION
En este apartado, se estiman los costos indirectos, que la organizacion, tendra que tener para
poder mitigar los riesgos durante la vida del proyecto.
1.01) COSTO DE SUELOS Y PRESTACIONES DEL PERSONAL INTERNO DE LA ORGANIZACION
El costo de suelos y prestaciones del personal interno que labora para la organizacion,
comprende los costos por concepto de suelos y prestaciones del personal estable que esta ha
tiempo completo.
La tabla No 1.01.01, muestra un resumen de la estimacion de dicho costo:
Tabla No 1.01.04
COSTOS DE SUELDOS Y PRESTACIONES DEL PERSONAL INTERNO DE LA ORGANIZACION
ITEM DESCRIPCION UNIDAD MESES FACT. PREST. TARIFA COSTO
(M) (FP) (m (C.J=(M)*(FPY*(T)
1 SUELDOS Y PRESTACIONES DEL PERSONAL INTERNO DE LA ORGAMNIZACION § 2,582,550.00
1.01 Gerente General Hombre/Mes 33.00 134 | § 20,000,000 | § &84,400.00
1.02 Gerente Operaciones Hombre/Mes 33.00 1.34 | § 16,000.00 | § 707,520.00
1.03 Asistente Contable HombreiMes 33.00 135 | § 12,000.00 | § 534,600.00
1.02 Secretaria Hombre/Mes 33.00 137 % 6,000.00 | § 271,260.00
1.03 Conserje Hombre/Mes 33.00 140 | § 4,000.00 | § 184,800.00

Nota:

El detalle de Hombre/Mes es fijado por la Organizacion [¥er Anezo C ! Cuadro 5.01]
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1.02)

COSTO COSTOS POR HONORARIOS DE ASESORES EXTERNOS A LA ORGANIZACION

La organizacién para mitigar o trasladar sus riesgos en costos; tiene que contratar a diferentes
asesores externos; con el fin de revisar, emitir comentarios y dar la conformidad de los diferentes
estudios que forman parte del disefio del proyecto y asi mismo dichos asesores, participaran a
tiempo parcial durante la construccion.

La tabla No 1.02.01, muestra un resumen de la estimacién de dicho costo:

Tabla No 1.02.01
COSTOS POR HONORARIOS DE ASESORES EXTERNOS A LA ORGANIZACION

ITEM DESCRIPCION UNIDAD MESES TARIFA COSTO
(1) T (C.)=(My(T)

2 HONORARIOS DE ASESORES EXTERNOS A LA ORGANIZACION 5 465,000.00
2.01 Asesor Econdmico Asesor/Mes 1.26 | § 2000000 | § 25,000.00
2.02 Asesor Arquitectonico Asesor/Mes 075 % 2000000 |5 15,000.00
2.03 Asesor Ambiental AsesoriMes 075 (% 2000000 |5 15,000.00
2.04 Asesor Comercial Asesor/Mes 075 |5 20,000.00 | § 15,000.00
2.05 Asesor de Avaluo Asesor/Mes 075 % 2000000 |5 15,000.00
2.06 Asesor de Instalaciones de Gas AsesoriMes 075 (% 2000000 |5 15,000.00
2.07 Asesor de Instalaciones Eléctricas Asesor/Mes 075 |5 20,000.00 | § 15,000.00
2.08 Asesor de Instalaciones Hidraulicas y Drenaje Asesor/Mes 075 % 2000000 |5 15,000.00
2.09 Asesor de Seguros AsesoriMes 050 | $ 2000000 |5 10,000.00
240 Asesor Estructural Asesor/Mes 075 |5 20,000.00 | § 15,000.00
211 Asesor Financiero Asesor/Mes 1.25 | § 20,000.00 | § 25,000.00
212 Asesor Geotécnico AsesoriMes 075 (% 2000000 |5 15,000.00
243 Asesor Inmobiliario Asesor/Mes 1.26 | § 2000000 | § 25,000.00
214 Asesor Legal Asesor/Mes 050 | $ 2000000 |5 10,000.00
215 Asesor Logistico AsesoriMes 240 | $ 20,000.00 | § 48,000.00
216 Asesor Politico Asesor/Mes 1.00 | § 2000000 | § 20,000.00
247 Asesor Social y Cultural Asesor/Mes 1.00 | § 20,000.00 | § 20,000.00
218 Asesor Urbano y Vial AsesoriMes 075 (% 2000000 |5 15,000.00
2.19 Asesor Contable Asesor/Mes 6.60 |5 20,000.00 | § 132,000.00

Mota:

El detalle de Asesor!Mes ex fijado por la Organizacion [Wer Anezo C { Cuadro 5.01)
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1.03)

COSTO POR RENTA'Y SERVICIOS

El Costo por concepto de renta y servicios, esta fijado por la organizacion y este costo se divide

en:

a) Costo por la Renta: Son los costos derivados por la renta oficina, camioneta, computadora,

etc.

b) Costo por Servicios: Son los costos derivados por el uso de los servicios de energia, agua,

teléfono, etc.

La tabla No 1.03.01, muestra un resumen de la estimacion de dicho costo:

Tabla Ho 1.03.01
COSTO POR RENTA Y SERVICIOS

ITEM DESCRIPCION UNIDAD MESES TARIFA COSTO
(M) (M (.= (MP(T)

3 RENTA Y SERVICIOS 5 389,400.00
241 Renta de Oficina Renta/Mes 3300 (§ 600000 | S 193,000.00
2.2 Pago de Energia Electrica Renta/Mes 33.00 | § 30000 | § 9,900.00
23 Pago de Agua Renta/Mes 33.00 | % 50000 | § 16,500.00
24 Pago de Telefono Renta/Mes 33.00 | % 50000 | § 16,500.00
2.5 Renta de Camioneta. Renta/Mes 33.00 | § 400000 |5 132,000.00
2.6 Renta de Computadora Renta/Mes 33.00 | § 500.00 | § 16,500.00

1.04)

Nota:

El detalle de RentalMes es Fijado por la Organizacion [Yer Anezo C ! Cuadro 5.01)

COSTOS POR ARTICULOS DE CONSUMO Y MANTENIMIENTO

El Costo por concepto de articulos de consumo y mantenimiento, esta fijado por la organizacion y

en este costo estamos considerando la papeleria, fotocopias y articulos de limpieza.

La tabla No 1.04.01, muestra un resumen de la estimacion de dicho costo:

Tabla No 1.04.01
COSTO DE ARTICULOS DE CONSUMO Y MANTENIMIENTO

ITEM DESCRIPCION UNIDAD MESES TARIFA COSTO
(R1) (m (C.)=(MP(T)
4 ARTICULOS DE CONSUMO ¥ MANTENIMIENTO $ 459,500.00
31 Papeleria ConsumaoiMes 33.00 (8§ 500,00 | § 16,500,00
3.2 Fotocopias Consumo/Mes 33.00 | 8§ 50000 | § 16,500.00
3.3 Articulos de Limpieza ConsumoilMes 33.00 [ § 50000 | & 16,600.00

Nota:

El detalle de RentalMes es fijado por la Organizacion [Yer Anezo C ! Cuadro 5.01)
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4.02.

ANALISIS FINANCIERO DEL PROYECTO DE VIVIENDAS MULTIFAMILIARES

En este sub-capitulo describimos las caracteristicas principales que tendra el proyecto de

viviendas multifamiliares, planeamos el flujo de caja del proyecto en base a los costos

establecidos en el numeral 3.3.08 de la presente tesis, determinamos el porcentaje de

financiamiento que necesitamos para el proyecto, determinamos la rentabilidad del proyecto (TIR,

VPN, B/C), determinamos los costos financieros debido al financiamiento, graficamos la curva

ingresos versus egresos del proyecto y finalmente realizamos la tabla de indivisos que servira

para la venta de los departamentos.

En el Anexo C mostramos los siguientes cuadros:

VvV V. V V V V V

YV V V V

A\

Cuadro N 01: Descripcion General Del Proyecto.

Cuadro N 02: Resumen Del Costo Del Proyecto.

Cuadro N 03.01: Planeacion General Del Proyecto De Viviendas Multifamiliares.

Cuadro N 03.02: Planificacion De Las Actividades Del Proyecto De Viviendas Multifamiliares
Cuadro N 04: Plan De Venta, Avance De Obra, Analisis Financiero Y Seguros De Obra.
Cuadro N 05.01: Costos Indirectos De La Organizacion.

Cuadro N 05.02: Determinacion Del Factor De Prestaciones De Los Empleados De La
Organizacion.

Cuadro N 06: Determinacion del Porcentaje del Financiamiento.

Cuadro N 07: Flujo de Caja y Rentabilidad del Proyecto.

Cuadro N 08: Determinacion de la TIR mediante el grafico "I" vs. VPN.

Cuadro N 09: Beneficio y Costo del Proyecto de Viviendas Multifamiliares (108
Departamentos)

Cuadro N 10: Resumen De Costos Financieros.

Cuadro N 11: Curva de Ingresos Vs Egresos.
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5.01.

5.02.

ANALISIS DE SENBILIDAD DE LA RENTABILIDAD DEL PROYECTO DE VIVIEDAS

EL ANALISIS DE SENSIBILIDAD

En el apartado 2.3 identificamos las variables a la que estan asociadas las diferentes clases de
riegos, que hacen variar la rentabilidad econémica financiera del proyecto de viviendas; es decir
existe una incertidumbre asociada con la estimacion de las condiciones econémicas futuras de
una variable, sino son conocidos con grado de seguridad relativo.

Es precisamente esta falta de certeza sobre el futuro lo que hace a la toma de decisiones
econdémicas una de las tareas mas dificiles que deben realizarlos asesores financieros.

Ademas, es un hecho que las organizaciones rara vez, toman decisiones y se conforman con los
resultados simples de un analisis, por lo generalmente a los asesores financieros les interesa un
rango de posibles resultados que puede ocurrir como una consecuencia de las variaciones en la
estimacién inicial de los parametros de la rentabilidad del Proyecto; por esta razén econémico

debe incluir un analisis de la sensibilidad de los criterios econédmicos en las estimaciones usadas.

SENSIBILIDAD EN DESARROLLO DE PROYECTO DE VIVIENDAS
La sensibilidad de un proyecto de viviendas, consiste en hacer variar dentro de un determinado
rango los parametros mas inciertos, que puedan hacer variar las estimaciones de la TIR, VPN,
B/C.
Es posible que la evaluacion de un proyecto, se tenga la incertidumbre con respecto a la
estimacién de los costos que van a incurrir durante la vida del proyecto; en estos casos, es
posible determinar una curva que muestre la sensibilidad de estos, también es posible determinar
una curva que muestre la sensibilidad de la estimacion de la TIR, VPN y B/C.
El analisis de sensibilidad también puede ser utilizado para determinar la vulnerabilidad de un
proyecto a cambios en el nivel de demanda. Es importante sefialar que la sensibilidad de un
proyecto debe hacerse con respecto a los parametros mas inciertos, es decir determinar la
sensibilidad de la TIR, VPN o B/C a cambios en los plazos, costos, intereses, etc.
El andlisis de sensibilidad de un proyecto de inversién, es una de las herramientas mas sencillas
de aplicar y que nos puede proporcionar la informacién basica para tomar una decisién acorde al
grado de riesgo que decidamos asumir.
En la tabla No.2.3.2.1 del apartado 2.3 del presente trabajo de investigacion, identificamos los
parametros mas inciertos, que afectan la rentabilidad del proyecto de viviendas multifamiliares:

e Plazo de Construccién de la Obra

e Plazo de Individualizacién.

e Costos Imprevistos en la Construccion.

o Tasa Interés Interbancaria de Equilibrio.

e Costos Indirectos de la Organizacion.
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Para poder determinar la rentabilidad base (TIR o VPN o B/C), previamente debemos estimar los
valores y asignar a los parametros mas inciertos; para el presente proyecto que tiene una vida de
33 meses, estoy asignado los siguientes valores:

e Plazo de Construccion de la Obra (Plazo de 12 meses Ver / Numeral 4.3 / item G).

e Plazo de Individualizacion (Plazo de 20 meses Ver / Numeral 4.3 / item H.02).

e Costos Imprevistos en la Construccion (Costo de Imprevistos 2% Ver / Numeral 4.1 /

Literal G.06).
e Tasa Interés Interbancaria de Equilibrio (4.84% Ver Numeral 4.5 / item 8).

e Costos Indirectos de la Organizacién (Plazo de 33 meses Ver / Numeral 4.3 / item ).

Para realizar el analisis de sensibilidad de la rentabilidad del proyecto de viviendas

multifamiliares, previamente debe definir el rango de variaciéon de los pardmetros mas inciertos

identificados; es decir hacer variar los parametros bases segun la siguiente tabla:

RANGO DE LOS VALORES DE LOS PARAMETROS INCIERTOS

ITEM PARAMETROS IDENTIFICADOS VARIABLE RANGO DE LOS VALORES
BASE 1 2 ¥
1 PLAZO DE CONSTRUCCION DE LA OBRA PCO 12 meses 17 meses 22 meses 27 meses
2z PLAZO DE INDIVIDUALIZACION Pl 12 meses 17 meses 22 meses 27T meses
3 TASA INTERES INTERBANCARIA DE EQUILIBRIO TIIE 4.84% 10.73% 16.61% 22 50%
4 COSTOS IMPREVISTOS EN LA CONSTRUCCION CIC 2.00% 6.33% 10.67% 16.00%
5 COSTO COMISION POR VENTA CCWV 1.00% 2.00% 3005 4.00%
5.03. CRITERIOS PARA SELECCIONAR EL RANGOS DE LOS PARAMETROS INCIERTOS
A) PLAZO DE CONSTRUCCION DE LA OBRA
Para determinar el rango de variacion del plazo de construcciéon de la obra, previamente debo
estimar, el plazo maximo de construccion, de acuerdo a la experiencia de la inmobiliaria cuadra
vieja, este plazo muchas, por diversos factores descritos en la tabla No 2.3.2.1, este plazo se
duplica; por ello considerando un plazo maximo de construccidon de 27meses (27 meses = 2x12
meses de construccion normal + 3 meses adicionales).
B) PLAZO DE INDIVIDUALIZACION

Para determinar el rango de variacion del plazo de individualizacion, previamente debo estimar, el
plazo maximo de individualizacién, de acuerdo a la experiencia de la inmobiliaria cuadra vieja,
este plazo muchas, por diversos factores descritos en la tabla No 2.3.2.1, este plazo se duplica;
por ello considerando un plazo méaximo de individualizacion de 27meses (27 meses = 2x12
meses de individualizacién normal + 3 meses adicionales).
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C)

D)

5.04.

PLAZO DE CONSTRUCCION DE LA OBRA

Para determinar el rango de variacion de la tasa de interés interbancaria de equilibrio,
previamente debo estimar, la maxima TIE que pueda soportar, el proyecto de viviendas
multifamiliares, de tal forma que la TIIE maxima tenemos un VPN nulo, es decir debo encontrar
una TIIE maximo, de tal manera que al final de la vida del proyecto, tengamos una rentabilidad
nula. Haciendo dicho analisis descrito y con la ayuda de la funcién objetivo del Excel, obtuve una
TIIE maxima del orden del 22.50% anual.

COSTOS IMPREVISTOS EN LA CONSTRUCCION

Para determinar el rango de variacion de los costos imprevistos de la obra, previamente debo
estimar, el plazo maximo de construccion, segun el item C.10 del numeral 4.1 de la presente
tesis; el plazo maximo de la manifestacion de la construccion es de 3 afos; considerando una

inflacion anual del 5% anual; para los tres afos, tendria un costo imprevisto del orden del 15%.

ESCENARIOS ESTABLECIDOS PARA ESTIMAR LA RENTABILIDAD DEL PROYECTO DE
VIVIENDAS

En la siguiente tabla se muestra, la lista de los escenarios fijados segun los parametros inciertos
a variar en un rango, con el fin de evaluar la sensibilidad de la rentabilidad del proyecto de

viviendas multifamiliares:

LISTA DE ESCENARIOS ESTABLECIDOS PARAMETROS FLIOS PARAMETRO A VARIAR TIEMPO
PLAZO PLAZO TASA INTERES COSTOS COSTO DURACION
ITEM DESCRIPCION DEL PARAMETRO NUMERO CONSTRUCCION | INDIVILUALIZACION |INTERBANCARIA | IMPREVISTOS COMISION BASE VARIABLE DEL
ESCENARIO EQUILIBRIO CONSTRUCCION VENTA PROYECTO
PC Pl TIIE Cl CCV Pb Pv DP

0 |PARAMETROS BASES ESCENARIO BASE 12 meses 12 meses 4.84% 2% 1% BASE BASE 33 meses
1 PLAZO DE CONSTRUCCION ESCENARIO No 01 12 meses 12 meses 4.84% 2% 1% 12 meses 17 meses 38 meses
2 PLAZO DE CONSTRUCCION ESCENARIO No 02 12 meses 12 meses 4.54% 2% 1% 12 meses 22 meses 43 meses
3 PLAZO DE CONSTRUCCION ESCENARIO No 03 12 meses 12 meses 4.84% 2% 1% 12 meses 27 meses 48 meses
4 PLAZO DE INDIVIDUALIZACION ESCENARIO No 04 12 meses 12 meses 4.84% 2% 1% 12 meses 17 meses 38 meses
5 PLAZO DE INDIVIDUALIZACION ESCENARIO No 05 12 meses 12 meses 4.84% 2% 1% 12 meses 22 meses 43 meses
] PLAZO DE INDIVIDUALIZACION ESCENARIO No 06 12 meses 12 meses 4.84% 2% 1% 12 meses 27 meses 48 meses
7 TIE ESCENARIO No 07 12 meses 12 meses 4.84% 2% 1% 4.84% 10.73% 33 meses
8 TIE ESCENARIO No 08 12 meses 12 meses 4.84% 2% 1% 4.84% 16.61% 33 meses
9 TIE ESCENARIO No 09 12 meses 12 meses 4.84% 2% 1% 4.84% 22.50% 33 meses
10 |COSTOS IMPREVISTOS CONSTRUCCION ESCENARIO No 10 12 meses 12 meses 4.84% 2% 1% 2.00% 6.33% 33 meses
11__|COSTOS IMPREVISTOS CONSTRUCCION ESCENARIO No 11 12 meses 12 meses 4.84% 2% 1% 2.00% 10.67% 33 meses
12 |COSTOS IMPREVISTOS CONSTRUCCION ESCENARIO No 12 12 meses 12 meses 4.84% 2% 1% 2.00% 15.00% 33 meses
13 [COSTO COMISION POR VENTA ESCENARIO Ho 13 12 meses 12 meses 4.84% 2% 1% 1.00% 2.00% 33 meses
14 |COSTO COMISION POR VENTA ESCENARIO No 14 12 meses 12 meses 4.84% 2% 1% 1.00% 3.00% 33 meses
15 |COSTO COMISION POR VENTA ESCENARIO No 15 12 meses 12 meses 4.84% % 1% 1.00% 4.00% 33 meses
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5.05. RENTABILIDAD DE LOS ESCENARIOS FIJADOS

En la siguiente tabla se muestra, los resultados de la rentabilidad del proyecto de viviendas

multifamiliares, es decir determina el TIR, Valor Presente Neto y Relacion Beneficio Costo:

RENTABILIDAD DE LOS ESCENARIOS ESTABLECIDOS PARAMETRO A VARIAR TIEMPD COSTOD RENTABILIDAD RELACION
DURACION COSTO TASA vaLOR RELACION RELACION
ITEM DESCRIPCION DEL PARAMETRO NUMERD BASE VARIABLE DEL INDIRECTO INTERNA PRESENTE BENEFICIO |PARAMETROS
ESCENARIO PROYECTO | ORGANIZACION| RETORNO NETD COSTO
Phb Py DoP Cl TIR YPN BiC R=PuiPb
0 |PARAMETROS BASES ESCENARIO BASE BASE BASE 33 meses 363110400 2. 61| 6040 334 83 051 .00
1 PLAZO DE CONSTRUCCION ESCENARIO No 01 12 meses 17 meses 38 mesas 4,122, 74400 179 3,487,124 85 0_30 142
2 | PLAZO DE CONSTRUCCION ESCENARIO Mo 02 12 meses 22 meses 43 meses 4,614,384 00 1.25% 1.103,043.21 003 1.83
3 |PLAZO DE CONSTRUCCION ESCENARIO Mo 03 12 meses 27 meses 48 mesas 5. 17562400 086 -1.159.546.939 =010 2.25
4 |PLAZO DE INDIVIDUALIZACION ESCENARIO Mo 04 12 meses 17 meses 38 meses 4,122, 74400 239 5.211,523.13 0_44 142
5 |[PLAZO DE INDIVIDUALIZACION ESCENARIO Mo 05 12 meses 22 meses 43 mesas 4,614 38400 195 | 358684653 0_30 1.83
6 |PLAZO DE INDIVIDUALIZACION ESCENARIO Mo D6 12 meses 27 meses 48 meses 5,106,024 00 160 | 2.223.033.73 013 2.2
¥ |THE ESCENARIO Mo 07 4 843 10733 33 meses 3.631.104.00 2.0z 4.026,719.93 0_34 2.22
& |TIE ESCENARIO Mo 06 4 843 16,61 33 meses 363110400 1.58% 2.013.105.04 o7 3.43
3 |TIHE ESCENARIO Mo 03 4 843 22 50 33 meses 3.631.104.00 105 -0.00 -0.00 4.65
10 |COSTOS IMPREVISTOS CONSTRUCCION | ESCENARIO No 10 2.00: B.33% 33 meses 3.631,104. 00 Z.20% |  4.583,868.72 0.33 3.7
11 |COSTOS IMPREVISTOS CONSTRUCCION | ESCENARIO No 11 2003 .67 33 meses 3.631.104.00 1.88% 3.139.402_61 027 5.33
12 |COSTOS IMPREVISTOS CONSTRUCCION | ESCENARIO No 12 2.00: 15,000 33 meses 3.631,104. 00 1.50% 1,688,936.50 o.14 7.n0
13 |COSTO COMISION POR VENTA ESCENARIO No 13 100z 2003 33 meses 3.631.104.00 2. 483 5471527 B7 0_46 2.00
14 |COSTO COMISION POR VENTA ESCENARIO No 14 100z 3.00% 33 meses 3.631,104. 00 Z2.39% 4.302,710.30 0.42 3.00
15 |COSTO COMISION POR VENTA ESCENARIO No 15 100z 4. 00z 33 meses 3.631.104.00 2.21%| 4.333.898.93 037 4.00

En la siguiente grafica, muestra la variacién de la TIR del proyecto de viviendas multilaminares,

respecto a la relacion de parametros inciertos (Rp).
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MELLONES (WP N}

En la siguiente tabla, muestra la variacion de la rentabilidad del proyecto de viviendas

multifamiliares, en funcion de la relacién del parametro a variar (Rp).
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En la siguiente grafica, muestra la variacion de la relacion B/C del proyecto de viviendas

multifamiliares, respecto a la relacion de parametros inciertos (Rp).
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5.06. ANALISIS DEL DE LOS TRES GRAFICOS

Interpretacion de las curvas de rentabilidad (TIR, VPN y B/C), con relacion a los cuatro

parametros inciertos, de dichas curvas, podemos afirmar lo siguiente:

ANALISIS FINANCIERO DE LAS CURVAS DE RENTABILIDAD (TIR, VPN y B/C)

ITEM PARAMETRO PENDIENTE CAUSA O EFECTO DEL VULHERABILIDAD DISMINUCION
DE LA CURVA PARAMETRO DE RENTABILIDAD | DE RENTABILIDAD
1 PLAZO DE CONSTRUCCION ALTA PROLONGACION PLAZO ALTO GRANDE
2 PLAZO DE INDIVIDUALIZACION MEDIA ALTA PROLONGACION PLAZO MEDIO ALTO MEDIO GRANDE
3 |THE MEDIA INCREMENTO TIIE MEDIO MEDID
4 COSTOS IMPREVISTOS CONSTRUCCION MEDIA BAJA INCREMENTO COSTO IMPREVISTOS MEDIO BAJO MEDIO PEQUERA
5 COSTO COMISION POR VENTA BAJA INCREMENTO COSTOS COMISION BAJO PEQUERA

Para evaluar el grado de vulnerabilidad de la rentabilidad del

proyecto de viviendas

multifamiliares, solo analizaremos la gréafica de la rentabilidad (TIR) y del mismo podemos evaluar

y analizar las otras dos curvas de rentabilidad del proyecto (VPN y B/C).

El primer parametro, con un grado de vulnerabilidad alto para la rentabilidad del proyecto
(TIR), es el PLAZO DE CONSTRUCCION, por tener una pendiente alta, respecto a los
otros parametros establecidos (Plazo de Individualizacion, TIIE, Costos Imprevistos y
Costos de Comision por Venta); esto significa cualquier aumento en el PLAZO DE
CONSTRUCCION, origina una disminucién grande en la TIR; es decir para un plazo de
construccion de obra de 12 meses, se tiene una TIR del orden del 2.61%; sin embargo,
si este plazo de construccion de obra, se prolonga hasta 27meses, la relacion de
parametro incierto sera: Rp=27 meses / 12 meses = 2.25 y con este valor “Rp”,
ingresando en la curva “PLAZO DE CONSTRUCCION” de la grafica “VARIACION DE
TIR”, obtenemos aproximadamente una TIR del orden del 0.86%, registrando una

disminucién grande respecto de la TIR inicial.

El segundo parametro, con un grado de vulnerabilidad medianamente alto para la
rentabilidad del proyecto (TIR), es el PLAZO DE INDIVIDUALIZACION, por tener una
pendiente media alta, respecto a los otros parametros establecidos (TIIE, Costos
Imprevistos y Costos de Comision por Venta); esto significa cualquier aumento en el
plazo de individualizacion, origina una disminucion medianamente grande en la TIR; es
decir para un plazo de individualizacion de 12 meses, se tiene una TIR del orden del
2.61%; sin embargo, si este plazo de individualizacion, se prolonga hasta 27 meses, la
relacién de parametro incierto sera: Rp=27 meses / 12 meses = 2.25 y con este valor
“Rp”, ingresando en la curva “PLAZO DE INDIVIDUALIZACION” de la grafica
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“VARIACION DE TIR”, obtenemos aproximadamente una TIR del orden del 1.60%,
registrando una disminucion medianamente grande respecto de la TIR inicial.

e EIl tercer parametro, con un grado de vulnerabilidad media para la rentabilidad del
proyecto (TIR), es la TIIE, por tener una pendiente media, respecto a los otros
parametros establecidos (Costos Imprevistos y Costos de Comisiéon por Venta); esto
significa un aumento en la TIIE, origina una disminucion media en la TIR; es decir para
una TIIE del 4.84%, se tiene una TIR del 2.61%; sin embargo, si esta TIIE se incrementa
hasta 22.50%, la relacion de parametro sera: Rp=22.50 % / 4.84 % = 4.65 y con este
valor “Rp”, ingresando en la curva “TIIE” de la grafica “VARIACION DE TIR”, obtenemos
aproximadamente una TIR del orden del 1.05%, registrando una disminucién media

respecto de la TIR inicial.

e El cuarto parametro, con un grado de vulnerabilidad medio bajo para la rentabilidad del
proyecto (TIR), es los costos imprevisto en la construccion, por tener una pendiente
media baja, respecto a los Costos de Comision por Venta; esto significa un aumento en
los costos imprevistos de construccion, origina una disminucion media baja en la TIR; es
decir para un Costo Imprevisto del 2%, se tiene una TIR del 2.61%; sin embargo, si este
costos imprevisto se incrementa hasta 15.00 %, la relacion de parametro sera: Rp=15.00
% 1/ 2.00 % = 7.50 y con este valor “Rp”, ingreso en la curva “COSTOS IMPREVISTOS
CONSTRUCCION” de la grafica “VARIACION DE TIR”, obtenemos aproximadamente
una TIR del orden del 1.50%, registrando una disminucion media pequefia respecto de la
TIR inicial.

e El quinto parametro, con un grado de vulnerabilidad bajo, para la rentabilidad del proyecto
(TIR), es los costos comisién por ventas, por tener una pendiente baja, respecto de otros
parametros descritos en el apartado 2.3 de la presente tesis; esto significa un aumento
en los costos de comisién por venta, origina una disminucion pequefia en la TIR; es decir
para un Costo de Comision por Venta del 1%, se tiene una TIR del 2.61%; sin embargo,
si este costo de comision por venta, puede incrementarse hasta 4%, la relacion de
parametro sera: Rp=4.00 % / 1.00 % = 4.00 y con este valor “Rp”, ingreso en la curva
“COSTOS COMISION POR VENTAS” de la grafica “VARIACION DE TIR”, obtenemos
aproximadamente una TIR del orden del 2.21 %, registrando una disminucion pequefia

respecto de la TIR inicial.
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10.

11.

12.

CONCLUSIONES
El propodsito del presente trabajo de investigacion, es tratar incentivar a los promotores y a las
organizaciones para desarrollar proyectos de viviendas multifamiliares, a precios accesibles de
mercado, evaluando previamente los riesgos en costos que pueden afectar la rentabilidad del
proyecto de viviendas multifamiliares.
El desarrollar proyectos de vivienda multifamiliares, contribuye a reducir el déficit de vivienda de
interés social y popular en los estados Mexicanos.
El desarrollo de un proyecto de viviendas multifamiliares, es necesario que los promotores de
desarrollo de viviendas deben conocer los modelos matematicos y técnicas de las finanzas, con
el fin de evaluar la rentabilidad del proyecto.
También es necesario conocer el entorno o ambiente interno o externo del proyecto; es decir
identificar acontecimientos, con los que el proyecto interactia, durante su ciclo de vida.
Para realizar el analisis econdmico y financiero de un proyecto de viviendas, es necesario
identificar los riesgos internos y externos.
Para evaluar el grado de la vulnerabilidad de la rentabilidad de un proyecto de viviendas, es
necesario identificar los parametros inciertos, que afectan la rentabilidad y realizar diversos
escenarios en base a los parametros inciertos identificados.
La aplicacion de la norma 26, tiene el propdsito de reducir el déficit de viviendas del nivel
socioeconomico de menos recursos.
El promotor, constructor y/o la organizacion, por desconocimiento de la aplicacién de la norma 26,
pueden hacer que los proyectos de viviendas multifamiliares, no sean factibles econémicamente y
financieramente.
El desarrollo de proyecto de viviendas multifamiliares, debe ser disefiado pensando en crear un
proyecto verde, es decir disefiar y construir viviendas multifamiliares sustentables, considerando
la operacion y mantenimiento del proyecto en un ahorro en el consumo de agua potable y la
energia eléctrica para el beneficio de los futuros propietarios.
En el Distrito Federal existe un déficit de vivienda; ademas existia una poblacion en el Distrito
Federal que es capaz de adquirir una vivienda a un precio venta accesible.
Para determinar la necesidad del financiamiento del proyecto de viviendas multifamiliares,
previamente, se debe definir las partidas, cuantificar los costos de las partidas, planear las
partidas y realizar un flujo caja de las partidas durante el ciclo de vida del proyecto, con el fin de
determinar la necesidad del financiamiento interno o externo.
El desarrollo de proyectos de viviendas multifamiliares genera empleo durante todas las etapas
del ciclo de vida del proyecto: Adquisicion del Terreno, Disefio, Construccién y Venta de las

Viviendas.
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13.

14.

15.

De las graficas de variacion de la rentabilidad del proyecto de viviendas multifamiliares (Variacion
de la TIR, VPN y B/C), podemos afirmar que los parametros inciertos que afectan la rentabilidad
del proyecto de viviendas multifamiliares son: el plazo de construccion, los costos imprevistos de
construccion, el plazo de individualizacion, la TIIE y la Comision por venta.

El desarrollo de proyectos viviendas multifamiliares, genera beneficio para las promotores,
arquitectos, ingenieros estructurales, ingenieros de instalaciones hidraulica, drenaje y eléctrico,
Directores Responsables de Obra, Corresponsal en Seguridad Estructural, Corresponsal en
Disefio Urbano y Arquitectonico, Entidades Financieras, Notarias, Aseguradoras, Vendedores, asi
como también genera empleo para los asesores externos, que la organizacion contratara, con el
fin de reducir los riesgos, que afectan la rentabilidad del proyecto.

Actualmente INFONAVIT esta impulsando una campana para que las personas de menos
recursos econdmicos, puedan tener un facilmente un crédito verde, para la adquisicién de

viviendas sustentables de interés social y popular.
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RECOMENDACIONES:
Se recomienda conocer y aplicar la Norma de Ordenacion nimero 26 (Norma 26 para Incentivar
la Produccién de Vivienda Sustentable, de Interés Social y Popular), que forma parte de la Ley de
Desarrollo Urbano del Distrito Federal y del Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito
Federal; que tiene por objetivo incentivar la produccién de viviendas sustentables, a un precio de
venta accesible, es decir, esta norma pretende construir mas viviendas, en niveles adicionales
que otorga la norma segun la ubicacion del proyecto en el Distrito Federal.
Durante las visitas realizadas a la Delegacién Municipal Venustiano Carranza, SEDUVI, CFE vy
Sistema de Aguas de la Ciudad de México; con el fin de tener informacion para el desarrollo de
mi proyecto de viviendas multifamiliares, he observado a las personas que atienden en dichas
dependencias, no estan bien capacitadas para brindar un asesoramiento adecuado al promotor o
al constructor y en algunos casos desconocen la forma correcta de aplicaciéon de la norma 26; por
esta razén recomiendo particularmente a las dependencias, a fomentar charlas internas de
capacitacion a sus empleados de aplicar la norma 26 en los proyectos de viviendas
multifamiliares.
Recomiendo seguir el modelo de una ciudad vertical y tal como lo planea la Camara Nacional de
la Industria de Desarrollo y Promociéon de Vivienda (CANADEVI), anima a los promotores o
constructores o0 organizaciones a fomentar la construccién de vivienda vertical, con el fin de
apoyar la re densificacion de los centros histéricos de las ciudades principales de México (La
capital del pais, Monterrey y Guadalajara), ya que estas zonas cuentan con todos los servicios
basicos como luz, agua y drenaje. El Presidente de la CANADEVI, asegura que dara apoyo a las
personas que decidan comprar departamentos y estan buscando reservas territoriales hacia la
verticalidad, pero respectando costumbres; en Europa se construye de 1,800 a 2,000 viviendas
por hectarea, aqui en México solamente tenemos de 70 a 100 viviendas por hectarea. Tenemos
que cambiar nuestra modelo de ciudad horizontal a ciudad vertical.
Para desarrollar proyectos de viviendas auto sustentables, recomiendo que el promotor o
constructor, debe disefiar y planear sus proyectos de viviendas multifamiliares, en beneficio de
los futuros propietarios; estos beneficios pueden ser:
> Usar el agua pluvial, para el uso de los inodoros y riego de jardines, como es el caso de
este proyecto de viviendas multifamiliares.
> Reciclar el agua proveniente de las duchas y lavabos, para utilizar en los inodoros y para el
lavado de vehiculos.
> INFONAVIT debe incentivar a los futuros propietarios, la ventaja de ahorrar el uso del agua
potable.
> Los proyectos de viviendas, deben contemplar el uso de calentadores solares; con el fin
ahorrar el consumo de gas.
> Los proyectos de viviendas, deben contemplar el uso de focos ahorradores; con el fin de

disminuir el consumo de energia eléctrica.
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Recomiendo para fomentar e incentivar la construccion de proyectos de viviendas multifamiliares
en sentido vertical, es necesario hacer realizar una mesa de dialogo con los representantes de
CANADEVI, SEDUVI, INFONAVIT, FOVISTE, Comision Federal de Electricidad, Sistema de
aguas de la Ciudad de México, Delegaciones del Distrito Federal; Promotores, Constructores,
Inversionistas y Entidades Financieras, con el fin de fomentar la re densificacion los centros
histéricos de las ciudades principales de México y esta manera disminuir el déficit de vivienda.

El suscrito recomienda a los promotores o inversionistas que pretenden desarrollar proyectos de
viviendas multifamiliares, seguir los criterios establecidos en el capitulo tres del trabajo de

investigacion.
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ANEXO "A"

INFORMACION DE SUPERFICIE, PBI NOMINAL, POBLACION, PBI PER CAPITA DE LOS PAISES

ITEM PAIS SUPERFICIE PBI NOMINAL POBLACION DENSIDAD PBI PER CAPITA
(Km2) (Millones USD) (Hab) (2010) (Hab/Km2) (USD/Hab) 2010

1|Rusia 17,075,200.00 1,476,912.00 142,905,200.00 8.37 10,334.91

3|Canada 9,984,670.00 1,563,664.00 34,370,000.00 3.44 45,495.02
4|Estados Unidos 9,826,630.00 14,624,184.00 311,192,000.00 31.67 46,994.09

5|China 9,596,960.00 5,745,133.00 1,341,000,000.00 139.73 4,284.22

6|Brasil 8,511,965.00 2,023,528.00 190,732,694.00 22.41 10,609.24

7|Australia 7,686,850.00 1,219,722.00 22,598,600.00 2.94 53,973.34

8|India 3,287,590.00 1,430,020.00 1,210,193,422.00 368.11 1,181.65

9|Argentina 2,766,890.00 351,015.00 40,091,359.00 14.49 8,755.38
10|Kazaijistan 2,717,300.00 129,757.00 16,473,000.00 6.06 7,876.95
11|Sudan 2,505,810.00 65,930.00 39,154,490.00 15.63 1,683.84
12|Argelia 2,381,740.00 158,969.00 36,300,000.00 15.24 4,379.31
13|Republica Democratica del Congo 2,345,410.00 12,600.00 3,697,490.00 1.58 3,407.72
15|Arabia Saudita 2,149,690.00 434,440.00 27,136,977.00 12.62 16,009.15
16|México 1,972,550.00 1,004,042.00 112,336,538.00 56.95 8,937.80
17|Indonesia 1,919,440.00 695,059.00 237,556,363.00 123.76 2,925.87
18|Libia 1,759,540.00 77,912.00 6,100,818.00 3.47 12,770.75
19|Iran 1,648,000.00 337,901.00 75,220,000.00 45.64 4,492.17
20|Mongolia 1,564,116.00 5,807.00 2,800,200.00 1.79 2,073.78
21|Peru 1,285,220.00 153,549.00 29,461,933.00 22.92 5,211.78
22|Chad 1,284,000.00 7,592.00 11,274,106.00 8.78 673.40
23|Niger 1,267,000.00 5,603.00 15,730,754.00 12.42 356.18
24|Angola 1,246,700.00 85,808.00 17,747,679.00 14.24 4,834.89
25|Mali 1,240,000.00 9,077.00 14,517,176.00 11.71 625.26
26|Sudafrica 1,219,912.00 354,414.00 49,991,300.00 40.98 7,089.51
27|Colombia 1,138,910.00 283,109.00 45,938,000.00 40.34 6,162.85
28|Etiopia 1,127,127.00 30,941.00 79,455,634.00 70.49 389.41
29|Bolivia 1,098,580.00 19,182.00 10,426,154.00 9.49 1,839.80
30|Mauritania 1,030,700.00 3,486.00 3,162,300.00 3.07 1,102.36
31|Egipto 1,001,450.00 216,830.00 80,101,000.00 79.99 2,706.96
32|Tanzania 945,087.00 22,434.00 44,484,857.00 47.07 504.31
33[Nigeria 923,768.00 206,664.00 154,622,507.00 167.38 1,336.57
34|Venezuela 912,050.00 285,214.00 29,186,000.00 32.00 9,772.29
35|Namibia 825,418.00 11,451.00 2,220,035.00 2.69 5,158.03
36|Pakistan 803,940.00 174,792.00 175,792,000.00 218.66 994.31
37|Mozambique 801,590.00 10,212.00 22,416,881.00 27.97 455.55
38| Turquia 780,580.00 729,051.00 73,722,988.00 94.45 9,889.06
39|Chile 756,950.00 199,183.00 17,217,900.00 22.75 11,568.37
40|Zambia 752,614.00 15,691.00 13,046,508.00 17.33 1,202.70
44|Republica Centro Africana 622,984.00 2,113.00 3,859,139.00 6.19 547.53
45|Ucrania 603,700.00 136,561.00 45,760,051.00 75.80 2,984.28
46|Botsuana 600,370.00 12,501.00 1,800,098.00 3.00 6,944.62
47|Madagascar 587,040.00 8,330.00 18,866,000.00 32.14 44154
48|Kenia 582,650.00 32,417.00 38,610,097.00 66.27 839.60
49|Francia 547,026.00 2,555,439.00 63,182,000.00 115.50 40,445.68
50|Yemen 527,970.00 30,023.00 22,492,035.00 42,60 1,334.83
51| Tailandia 514,000.00 312,605.00 67,000,000.00 130.35 4,665.75
52|Espafia 504,782.00 1,374,779.00 46,147,440.00 91.42 29,791.01
54|Camerun 475,440.00 21,882.00 19,406,100.00 40.82 1,127.58
56|Suecia 449,964.00 444,585.00 9,418,732.00 20.93 47,202.21
57|Uzbekistan 447,400.00 37,724.00 27,296,700.00 61.01 1,382.00
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ANEXO "A"

INFORMACION DE SUPERFICIE, PBI NOMINAL, POBLACION, PBI PER CAPITA DE LOS PAISES

ITEM PAIS SUPERFICIE PBI NOMINAL POBLACION DENSIDAD PBI PER CAPITA
(Km2) (Millones USD) (Hab) (2010) (Hab/Km2) (USD/Hab) 2010
58|Marruecos 446,550.00 91,702.00 32,121,400.00 71.93 2,854.86
59| Irak 437,072.00 84,136.00 32,105,000.00 73.45 2,620.65
60|Paraguay 406,750.00 17,168.00 6,273,103.00 15.42 2,736.76
62|Japon 377,835.00 5,390,897.00 127,960,000.00 338.67 42,129.55
63|Alemania 357,021.00 3,305,898.00 81,802,000.00 229.12 40,413.41
65|Finlandia 338,145.00 231,982.00 5,381,900.00 15.92 43,104.11
66(Malasia 329,749.00 218,950.00 27,565,821.00 83.60 7,942.81
67|Vietnam 329,556.00 101,987.00 85,846,997.00 260.49 1,188.01
68|Noruega 323,802.00 413,511.00 4,934,800.00 15.24 83,794.89
69|Costa de Marfil 322,460.00 22,384.00 21,395,000.00 66.35 1,046.23
70[Polonia 312,685.00 438,884.00 38,186,860.00 122.13 11,493.06
71|ltalia 301,230.00 2,036,687.00 60,605,053.00 201.19 33,605.89
72|Filipinas 300,000.00 189,061.00 94,013,200.00 313.38 2,011.00
73|Ecuador 283,560.00 61,489.00 14,306,876.00 50.45 4,297.86
74|Burkina Faso 274,200.00 8,672.00 15,730,977.00 57.37 551.27
75|Nueva Zelanda 268,680.00 138,003.00 4,408,100.00 16.41 31,306.69
76|Gabon 267,667.00 12,563.00 1,822,791.00 6.81 6,892.18
78|Guinea 245,857.00 4,344.00 10,217,591.00 41.56 42515
79|Reino Unido 244,820.00 2,258,565.00 61,792,000.00 252.40 36,551.09
80|Ghana 239,460.00 18,058.00 24,233,431.00 101.20 74517
81|Rumania 237,500.00 158,393.00 21,462,186.00 90.37 7,380.10
82|Laos 236,800.00 6,341.00 6,348,800.00 26.81 998.77
83|Uganda 236,040.00 17,121.00 31,800,000.00 134.72 538.40
85|0man 212,460.00 53,782.00 2,694,094.00 12.68 19,962.93
86|Bielorrusia 207,600.00 52,887.00 9,476,600.00 45.65 5,580.80
88|Senegal 196,190.00 12,657.00 12,171,265.00 62.04 1,039.91
89|Siria 185,180.00 59,633.00 21,017,000.00 113.49 2,837.37
90|Camboya 181,040.00 11,360.00 13,395,682.00 73.99 848.03
91|Uruguay 176,220.00 40,714.00 3,366,250.00 19.10 12,094.76
92|Tanez 163,610.00 43,863.00 10,549,100.00 64.48 4,157.99
94|Nepal 147,181.00 15,108.00 28,584,975.00 194.22 528.53
95|Bangladesh 144,000.00 105,402.00 150,405,000.00 1,044.48 700.79
96| Tayikistan 143,100.00 5,578.00 7,373,800.00 51.53 756.46
97|Grecia 131,940.00 305,005.00 11,282,751.00 85.51 27,032.86
98|Nicaragua 129,494.00 6,375.00 5,495,369.00 42.44 1,160.07
101|Malaui 118,480.00 5,035.00 13,077,160.00 110.37 385.02
103|Honduras 112,090.00 15,340.00 8,215,313.00 73.29 1,867.24
104 |Liberia 111,370.00 977.00 3,476,608.00 31.22 281.02
105|Bulgaria 110,910.00 44,843.00 7,351,234.00 66.28 6,100.06
107 |Guatemala 108,890.00 40,773.00 14,361,666.00 131.89 2,839.02
108|Islandia 103,000.00 12,767.00 318,452.00 3.09 40,090.81
109|Corea del Sur 98,480.00 986,256.00 48,219,172.00 489.63 20,453.61
110|Hungria 93,030.00 132,276.00 9,986,000.00 107.34 13,246.14
111|Portugal 92,391.00 223,700.00 10,637,713.00 115.14 21,028.96
112|Jordania 92,300.00 27,129.00 6,113,000.00 66.23 4,437.92
114|Azerbaiyan 86,600.00 52,166.00 8,997,400.00 103.90 5,797.90
115|Austria 83,870.00 366,259.00 8,416,982.00 100.36 43,514.29
116|Emiratos Arabes Unidos 83,600.00 239,650.00 8,264,070.00 98.85 28,999.03
117|Republica Checa 78,866.00 195,232.00 10,532,770.00 133.55 18,535.67
118|Panama 78,200.00 27,199.00 3,405,813.00 4355 7,986.05
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ITEM PAiS SUPERFICIE PBI NOMINAL POBLACION DENSIDAD PBI PER CAPITA
(Km2) (Millones USD) (Hab) (2010) (Hab/Km2) (USD/Hab) 2010
119|Serbia 77,474.00 38,921.00 7,306,677.00 94.31 5,326.77
120(Sierra Leona 71,740.00 1,901.00 5,360,883.00 74.73 354.61
121|Irlanda 70,280.00 204,144.00 4,470,700.00 63.61 45,662.65
122|Georgia 69,700.00 11,234.00 4,436,400.00 63.65 2,532.23
123|Sri Lanka 65,610.00 48,241.00 20,653,000.00 314.78 2,335.79
124|Lituania 65,200.00 35,734.00 3,230,300.00 49.54 11,062.13
125|Letonia 64,589.00 23,385.00 2,226,100.00 34.47 10,504.92
127|Togo 56,785.00 3,074.00 5,731,000.00 100.92 536.38
128|Croacia 56,542.00 59,917.00 4,429,078.00 78.33 13,528.10
130[Costa Rica 51,100.00 35,019.00 4,563,538.00 89.31 7,673.65
131|Eslovaquia 48,845.00 86,262.00 5,435,273.00 111.28 15,870.78
132[Republica Dominicana 48,730.00 50,874.00 9,378,818.00 192.46 5,424.35
133|Butan 47,000.00 1,397.00 695,822.00 14.80 2,007.70
134|Estonia 45,226.00 19,220.00 1,340,127.00 29.63 14,341.92
137|Suiza 41,290.00 522,435.00 7,856,600.00 190.28 66,496.32
140[Moldavia 33,843.00 5,357.00 3,560,400.00 105.20 1,504.61
141|Bélgica 30,528.00 461,331.00 10,757,356.00 352.38 42,885.17
143|Armenia 29,800.00 8,830.00 3,255,800.00 109.26 2,712.08
144|Albania 28,748.00 11,578.00 3,194,972.00 111.14 3,623.82
145(Islas Salomén 28,450.00 674.00 542,287.00 19.06 1,242.88
146|Guinea Ecuatorial 28,051.00 14,547.00 1,014,999.00 36.18 14,332.03
147|Burundi 27,830.00 1,469.00 8,038,618.00 288.85 182.74
148|Haiti 27,750.00 6,495.00 10,085,214.00 363.43 644.01
149|Ruanda 26,338.00 5,693.00 10,412,820.00 395.35 546.73
152|Yibuti 23,000.00 1,139.00 818,159.00 35.57 1,392.15
153|El Salvador 21,040.00 21,796.00 6,183,000.00 293.87 3,525.15
154|lIsrael 20,770.00 201,254.00 7,718,600.00 371.62 26,073.90
155|Eslovenia 20,273.00 46,442.00 2,046,750.00 100.96 22,690.61
158|Kuwait 17,820.00 117,316.00 2,193,651.00 123.10 53,479.79
159[Suazilandia 17,363.00 3,165.00 1,018,449.00 58.66 3,107.67
160| Timor Oriental 15,007.00 616.00 1,066,582.00 71.07 577.55
161[Montenegro 14,026.00 3,884.00 641,966.00 45.77 6,050.16
163|Vanuatu 12,200.00 721.00 234,023.00 19.18 3,080.89
166|Gambia 11,300.00 1,040.00 1,622,271.00 143.56 641.08
167|Jamaica 10,991.00 13,737.00 2,698,800.00 245.55 5,090.04
169(Libano 10,400.00 39,149.00 3,759,100.00 361.45 10,414.46
170|Chipre 9,250.00 22,752.00 803,200.00 86.83 28,326.69
177|Cabo Verde 4,033.00 1,573.00 491,575.00 121.89 3,199.92
180|Luxemburgo 2,586.00 52,433.00 502,066.00 194.15 104,434.48
183[Mauricio 2,040.00 9,427.00 1,280,925.00 627.90 7,359.53
188|Santo Tomé y Principe 1,001.00 187.00 163,544.00 163.38 1,143.42
190|Kiribati 811.00 152.00 100,062.00 123.38 1,519.06
191|Dominica 754.00 375.00 71,685.00 95.07 5,231.22
192(Tonga 748.00 301.00 101,991.00 136.35 2,951.24
194|Singapur 693.00 217,377.00 5,076,700.00 7,325.69 42,818.56
196(Santa Lucia 616.00 1,000.00 166,526.00 270.33 6,005.07
203|Antigua y Barbuda 443.00 1,099.00 89,138.00 201.21 12,329.20
208|San Vicente y las Granadinas 389.00 583.00 100,892.00 259.36 5,778.46
212|Granada 344.00 645.00 110,821.00 322.15 5,820.20
213|Malta 316.00 7,801.00 412,970.00 1,306.87 18,889.99
217|San Cristébal y Nieves 261.00 562.00 51,970.00 199.12 10,813.93
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