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PROYECTO DE INVERSION. BIENES RAICES PARA LA CONSTRUCC’IC')N DE
UN EDIFICIO PARA RENTA DE DEPARTAMENTOS EN LA ALCALDIA DE
IZTAPALAPA.

INTRODUCCION

El proyecto surge ante la necesidad actual y demanda existente de vivienda
en la Ciudad de México, para satisfacer una escasez primaria de los pobladores
con un proyecto de construccion bien planeado que satisfaga las necesidades
habitacionales de una manera practica y eficiente. Al mismo tiempo se pretende
hacer un estudio amplio que considere la factibilidad y rentabilidad del proyecto
en beneficio de los inversores y de aquellas personas a las cuales esta dirigido.

El proyecto tiene como objetivos los siguientes puntos:

e Que sea realizado con una vision integral y completa que considere y
estudie todos los aspectos y factores principales que intervienen en el
desarrollo del mismo, para revisar su factibilidad y acercarnos lo mas
posible a un trabajo bien disefiado que brinde las ventajas y desventajas,
asi como la certidumbre y confianza del mismo.

e Serealizé un estudio de mercado, técnico, econdmico y financiero basado
en fuentes confiables que nos permita analizar la rentabilidad del proyecto
de inversiobn para la construccion de departamentos en la alcaldia de
Iztapalapa.

e Satisfacer la necesidad de vivienda de la poblacion a la que se dirige el
proyecto de una manera practica y eficiente para la generacion de
bienestar y felicidad.

El proyecto es un plan para satisfacer una demanda publica o privada, con la
produccién de un bien o un producto, mediante una técnica definida y
estructurada, este plan debe recopilar la informacién necesaria y organizada que
ayude en la toma de decisiones sobre la conveniencia de invertir recursos y
esfuerzos. Mediante este plan estructurado llamado proyecto, se trata de justificar
el empleo de los recursos necesarios, asi como plantear los riesgos que conlleva
la realizacion, a fin de tomar decisiones que minimicen riesgos y maximicen la
inversion de recursos, asi como evaluar las mejores opciones frente a otras
opciones posibles.

El proyecto que se pretende realizar puede clasificarse por su naturaleza como
econdémico, de tipo de proyecto dentro de los servicios ya que se encuentra en
el sector terciario de la economia, el cual es la oferta de servicios de vivienda,
a su vez, el proyecto contempla dos fases, la primera se refiere a la formulacion,
y la segunda a la evaluacion.
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La formulacion se refiere al planteamiento del objetivo, identificando y ordenando
las ideas que dieron origen y la informacion que complementa la idea reflejando
la realidad de una manera precisa y verdadera para poder después evaluarla.

La seleccidén de ideas para la formulacion del proyecto se basa en estudios
sectoriales, estudios de mercado y estudios técnicos que nos ayudaran a
vislumbrar la verdadera idea, la necesidad que origina el proyecto, a quien va
dirigido, si existe un mercado potencial para el proyecto, su area de influencia,
el objetivo, como se lograra, la inversion necesaria, y en que marco normativo
e institucional se desarrolla.

De manera que el proyecto contempla la recopilacion y los estudios necesarios
de cierta informacién para determinar la factibilidad del proyecto de inversion.

1 PRODUCTO

El presente proyecto es construir un edificio que este conformado por departamentos
gue seran rentados y, que contribuye a que familias sin posibilidades de obtener una
vivienda propia o un préstamo para el mismo, pueda tener un hogar para vivir, como
bien sabemos, la vivienda se ha vuelto relevante porque incentiva a la actividad
econOmica, tanto por la parte de que se generan mas empleos y aumenta los insumos

Por lo tanto, durante mucho tiempo economistas, socidlogos, y politélogos han
teorizado sobre la existencia de una relacion positiva entre el desarrollo econémico
nacional y el crecimiento de las ciudades, tanto a nivel histérico como en la época
contemporanea. Sin embargo, una revision de la situacién actual de México, y de
muchas otras economias emergentes, nos indica que hay que reflexionar sobre tales
supuestos. El pais actualmente enfrenta una gran variedad de problemas y retos
asociados al rapido crecimiento de las ciudades, particularmente en aquellas zonas
urbanas que se estan expandiendo en sus periferias mediante la produccion masiva
de vivienda (Comision Nacional de Vivienda, 2015).

La dispersion urbana promovida por la vivienda no sélo produce una demanda
creciente por inversion publica en servicios urbanos que presionan a los presupuestos
locales y nacionales, sino también contribuye a la aceleracion de emisiones de
carbono y minan la sustentabilidad ambiental. En algunas partes de México la
dispersion esta también asociada con un aumento de la vivienda abandonada, que se
explica en parte por la tendencia de construir vivienda en zonas retiradas de la familia,
trabajos, y los bienes basicos para la vida (Comisién Nacional de Vivienda, 2015).

Una razon por la cual México enfrenta estos problemas es que los promotores de
vivienda, tanto del sector publico como privado, han trabajado bajo el supuesto que la
produccion masiva de vivienda crea empleos, revitaliza a la industria de la
construccion, fortalece a los bancos, satisface las necesidades béasicas de vivienda de
las familias, y por lo tanto aumenta el potencial de desarrollo econdémico general del
pais (Comisién Nacional de Vivienda, 2015).
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En adicioén a lo anterior, la vivienda en renta es un mercado cuyo potencial no ha sido
explorado y es relevante conocerlo, ya que a partir de los ultimos afios de la década
de los noventa su participacion en el parque habitacional de México se ha
incrementado de manera sostenida. Asimismo, este mercado presenta tasas de
crecimiento superiores al mercado de vivienda propia, evidenciando un cambio en las
necesidades de vivienda tradicionales.

Es por ello que la politica de vivienda en México debe, primeramente, conocer el
estado actual de la vivienda en renta y, después, fortalecer y promover este mercado,
ya que debido a su dinamismo puede llegar a ser una opcién para solucionar
problemas como el déficit habitacional y vivienda deshabitada. Asi, la vivienda en
renta puede ser una opcion tanto para fortalecer la industria de la construccion como
para satisfacer las necesidades de vivienda de la poblacion (Sistema Nacional de
Informacién e Indicadores de Vivienda, 2014).

1.1 Definicién

Vivienda. Espacio delimitado generalmente por paredes y techos de cualquier
material, con entrada independiente?, que se construyé para la habitacién de personas
o0 que en el momento de la entrevista se utiliza para vivir. (Instituto Nacional de
Estadistica y Geografia, 2015)

La construccion de departamentos sera para incrementar el acceso a la vivienda
asequible, en términos econdémicos, ademas de poder brindar seguridad y calidad en
el futuro hogar de los inquilinos.

En adicion a lo anterior, el rentar departamentos es una solucién para individuos o
familias jévenes que tienen recursos limitados y la renta es una opcién accesible ya
que implica tener un menor costo de transaccion en comparacion con la compraventa
de una vivienda.

Asi mismo, resulta ser una alternativa de ahorro, como es el pagar los servicios de
luz, limpieza, mantenimiento, agua, etc. mismos que se compartiran entre las familias
gue habitaran el edificio. Por ende, los departamentos contaran con todos los servicios
primarios.

La edificacion esta enfocado a familias de clase media alta, quienes puedan cubrir una
renta sin retardo alguno, ademas de que se les entregard un contrato de
arrendamiento.

1 La caracteristica de “entrada independiente” permite que las(os) ocupantes de la vivienda puedan
entrar y salir a la calle, al campo, o bien, a un espacio comun con otras viviendas, como pasillo, patio o
escalera, sin pasar por los cuartos de otra vivienda. (Instituto Nacional de Estadistica y Geografia, 2015)
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En adicion a lo anterior, se tiene la finalidad de cubrir la demanda que existe en
Iztapalapa, donde la poblacién necesita rentar una vivienda que cuente con los
servicios primarios y que se encuentre en buenas condiciones.

La Ciudad de México es de las més pobladas en el pais, sin embargo, no cuenta con
el espacio suficiente para que cada habitante pueda tener una vivienda propia y los
gue tienen casa propia se encuentran a largas distancias de su trabajo. Es por eso
qgue para cubrir la necesidad que los pobladores tienen respecto a adquirir un lugar
donde vivir, se realiza el presente proyecto.

1.2 Caracteristicas

La Comisién Nacional de Vivienda (CONAVI) nos hace mencién de que en los afios
recientes, el sector vivienda ha tenido un crecimiento sin precedente, por lo que ha
jugado un papel preponderante, al considerarse un motor dinamizador de la economia
nacional, logrando reactivar el mercado de vivienda y ofertar viviendas a bajo costo,
permitiendo que un numero creciente de familias puedan acceder a ella y cuenten con
un patrimonio.

En adicion a lo anterior, en 2012, las viviendas en renta, a nivel nacional, se
caracterizan por ser, en su mayoria, casas independientes (68%) y departamentos en
edificio (17%). El 15% restante son viviendas en vecindades y cuartos en azoteas
(Sistema Nacional de Informacion e Indicadores de Vivienda, 2014).

En relacion al tamafio promedio, la vivienda en renta tiene 3 cuartos de los cuales 2
son utilizados exclusivamente como dormitorios. Por su parte, las viviendas propias
se caracterizan por ser de mayor tamafio, ya que cuentan con 4 cuartos y 2 de ellos
son dormitorios. Sin embargo, los departamentos en edificio, tienen el mismo nimero
de cuartos sin importar el tipo de tenencia (propia o en renta) (Sistema Nacional de
Informacién e Indicadores de Vivienda, 2014).

De igual manera, el numero de focos es un indicador que permite dimensionar el
tamafio de la vivienda cuando no se cuenta con una medida observada de su
superficie. Consistente con los resultados anteriores, a nivel nacional, la vivienda
propia tiene, en promedio, 6 focos y la vivienda en renta cinco. Al considerar los tipos
de vivienda, se observa que en los departamentos propios tienen 2 focos mas que los
rentados, pero en las casas independientes y viviendas en vecindad el nUmero de
focos es el mismo independientemente del tipo tenencia. Asi es posible establecer
que, en general, la vivienda propia es mas grande que la rentada (Sistema Nacional
de Informacion e Indicadores de Vivienda, 2014).

Otro aspecto que debe ser analizado es el equipamiento de la vivienda en renta y los
servicios con los que cuenta. Al considerar el material de techos, el material de pisos,
la disponibilidad de agua, la dotacién de agua, el destino del drenaje de la vivienda, el
tipo de conexion de agua en el sanitario, el combustible mas utilizado para preparar o
calentar alimentos y la forma de eliminar la basura en la vivienda no se encontraron
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diferencias entre las viviendas propias y las rentadas. Es decir, una vivienda en renta
posee la misma calidad en materia de equipamiento y acceso a servicios basicos en
la vivienda (Sistema Nacional de Informacion e Indicadores de Vivienda, 2014).

En adicion a lo anterior, la construccion de departamentos, seré de uso exclusivo para
alquiler y toda la estructura estara conformada por ladrillo rojo, barrillas y grandes
trabes para que pueda sostener el peso del resto de los departamentos.

El edificio serd de la siguiente manera: sera construido verticalmente, son 6 pisos,
cada piso contara con ocho departamentos, donde cuatro estaran situados de lado
derecho, después una escalera en medio y los otros cuatro de lado izquierdo, mismo
gue se detalla en el capitulo 3.

e Departamentos. Cuenta con dos habitaciones, la habitacion principal sera mas
amplia siendo de 12.6m? y la otra recamara es de 7.2m?, se cuenta ademas,
con un sanitario propio, una cocina y sala comedor.

e Soitano. Cuenta con una cisterna y el cuarto donde se colocaran las bombas
de agua.

e Azotea. Tiene un area donde se encuentran los lavaderos y una jaula para
tender ropa (sera una jaula por departamento y el material es de acero
inoxidable), estara disefiada de la siguiente manera:

- Lasjaulas que serviran para tender ropa estaran construidas sobre una base
de cemento de 20 centimetros de ancho por 10m de largo, la jaula contara
con unarampa en la parte inferior frontal que es donde se encuentra la puerta
para acceder a ella.

1.3 Valor agregado

Lo que se ofrecera en la construccion del edificio de bienes raices para departamentos
es que se contara con una cisterna amplia para la acumulacién de agua y que nuestros
inquilinos no carezcan de ella, ya que como bien sabemos en la zona de Iztapalapa
hay una gran carencia de agua. Asimismo, ayudara a que el costo por servicios se
minimice.

Por otro lado, se tendra un amplio patio que permitird que las familias tengan espacio
para estacionar su auto, es decir, se asignara un lugar de estacionamiento por
departamentos, en total seran 47 lugares de estacionamientos, en caso de contar con
él, éste servicio no tendra costo alguno, ya estara inmerso en la renta.

Los departamentos contaran con bafio propio que mide 5m?, el bafio cuenta con
regadera que estara conectada a un boiler mismo que sera pagado por las familias,
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lavabo? y tasa de bafio que estara conectada al lavabo para reciclar el agua que se
utiliza en el, ademas, contaran con una cocina que mide 6.6m?, la cocina tendra el
espacio suficiente para un refrigerador de tamafio mediano, una estufa que estara
conectada a un tanque de gas y una ventana para la ventilacion, la sala comedor es
de 8.4m? y tendrd dos ventanas de tamafio mediano, ademas, se tendrd dos
recamaras. Los departamentos tendran focos ahorradores y cada departamento
tendra su propio medidor de luz, el cual favorece a las familias porque asi cada familia
paga lo que consume de luz, el costo por la luz se contempla que es de 250 pesos
mensuales, asimismo, en el capitulo 4 se detallan los costos por cada servicio .

Los pasillos tendran alumbrado con focos ahorradores y estos contaran con
instalacion automética de prendido y apagado, esto ayudara a ahorrar gastos en el
servicio.

2 ESTUDIO DE MERCADO

El estudio de mercado es una parte fundamental en el presente proyecto, ya que se
busca demostrar que existen consumidores potenciales y una demanda suficiente
para que se lleve a cabo la construccién. Asimismo, se identifica con el presente
estudio, el mercado al cual esta dirigido, esto depende de la zona en la cual se
encontraran los departamentos.

Por tal motivo, se pretende determinar la existencia de una demanda insatisfecha y
recopilar la informacion necesaria para la toma de decisiones respecto a la inversion
que se realizara y el tamafio de proyecto permitido.

2.1 Area de mercado o zona a construir el edificio

El area de mercado que se tiene para este proyecto de inversion, es la alcaldia
Iztapalapa que se encuentra situada en la Ciudad de México.

De acuerdo al Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (2015), la Ciudad de
México cuenta con 16 alcaldias y representa un 0.08% del territorio nacional, teniendo
8, 918,653 habitantes de los cuales 4, 687,003 son mujeres y hombres son 4, 231,650,
el 7.5% del total del pais y aportando al PIB nacional con 16.5%.

En adicion a lo anterior, se ha observado un crecimiento en la poblacién, sobretodo
en la alcaldia Iztapalapa. De acuerdo al XIl Censo General de Poblacion y Vivienda
(2000), realizado por el Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI), se
observa que la densidad habitacional en el afio 2000 es de 4.3 miembros por vivienda,
teniendo asi un total de 407,618 viviendas en lIztapalapa y un total de 1, 773,343

2 El lavabo de los bafios sera de uso reciclable es decir estaran conectados a la caja de la tasa de bafio
para poder ahorrar agua.
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habitantes, de los cuales 864,239 son hombres y 909,104 son mujeres, en lo que
respecta a la alcaldia.

Por otro lado, con base al Il Conteo de Poblacion y Vivienda (2005), realizado por el
Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI), se encuentra que la densidad
de los miembros por vivienda es de 3.8, teniendo asi un total de 441,334 viviendas y
una poblacion de 1, 820,888 habitantes, de los cuales 885,049 son hombres y 935,839
son mujeres, en la alcaldia Iztapalapa en el afio 2005.

En adicion a lo anterior, con base al Censo de Poblacion y Vivienda (2010), realizado
por el Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI), se observa que la
poblacién disminuyo a 1, 815, 786 habitantes, de los cuales 880,998 son hombres y
934,788 son mujeres.

En adicion a lo anterior, de acuerdo a la Encuesta Intercensal (2015) realizada por el
Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI), la alcaldia Iztapalapa cuenta
con un mayor numero de habitantes, teniendo 1, 827,868, de los cuales 878,365 son
hombres (representando 48.1% de habitantes) y 949,503 son mujeres (representando
un 51.9%). Asimismo, Iztapalapa cuenta con un total de viviendas habitadas de
494,665.

En la Tabla 2.1 puede visualizar que hay un crecimiento acelerado en la poblacién de
la alcaldia de Iztapalapa, lo que a su vez nos lleva a una alta demanda de vivienda en
la zona, por lo tanto, el presente proyecto pretende ofertar departamentos para las
familias que requieran un hogar.

Tabla 2.1
Crecimiento de la poblacion en la alcaldia de Iztapalapa (2000-2015)
(Pesos mexicanos corrientes)

2000 1, 773,343 864,239 909,104
2005 1, 820,888 885,049 935,839
2010 1, 815,786 880,998 934,788
2015 1, 827,868 878,365 949,503,

Fuente: Adaptado con datos del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia [INEGI]. Recuperado
el 21 de Agosto de 2018, del XIl Censo General de Poblacion y Vivienda 2000, Il Conteo de Poblacién
y Vivienda (2005), Censo de Poblacion y Vivienda 2010 y Encuesta Intercensal 2015.
www.beta.inegi.org.mx

www.beta.inegi.org.mx/proyectos/ccpv/2005/

www.beta.inegi.org.mx

Asimismo, como se observa en la Tabla 2.1 la poblacidn en la alcaldia Iztapalapa ha
aumentado considerablemente en los Ultimos afios y por ello se tiene la necesidad de
crear mas viviendas para poder brindar un hogar a las personas que no cuentan con
vivienda propia.
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No obstante, la estructura demografica y las caracteristicas econdmicas de la
poblacidon hacen de la vivienda en renta un mercado potencial y un instrumento para
satisfacer las necesidades de vivienda que ahora carece Iztapalapa.

De acuerdo con el Modulo de Condiciones Socioeconémicas de la Encuesta Nacional
de Ingreso y Gasto de los Hogares (MCS-ENIGH), en 2012 se registraron 30.8
millones de viviendas en el pais, de las cuales 4.8 millones eran rentadas (15.7% del
total), 19.4 millones eran propias (63.4%) y el resto se dividen en viviendas prestadas,
intestada, en litigio, entre otras. Como se observa en la Grafica 2.1 que el porcentaje
de vivienda en renta no ha sido siempre el mismo, éste se ha incrementado en los
altimos veinte afios (Sistema Nacional de Informacién e Indicadores de Vivienda,
2014).

Grafica 2.1
Vivienda en renta en México (2000-2015)
(Pesos mexicanos corrientes)
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Fuente: Adaptado con datos del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia [INEGI]. Recuperado
el 21 de Agosto de 2018, del XIl Censo General de Poblacion y Vivienda 2000, Il Conteo de Poblacién
y Vivienda (2005), Censo de Poblacién y Vivienda 2010 y Encuesta Intercensal 2015.
www.beta.inegi.org.mx/proyectos/ccpv/2000/

www.beta.inegi.org.mx

Por otra parte, de los servicios basicos con que cuentan las viviendas en el pais, la
electricidad presenta los mayores avances desde el afio 2000. La disponibilidad del
servicio de energia eléctrica en las viviendas particulares habitadas crecio hasta llegar
casi a la cobertura total en el afio 2015 como se puede observar en la Tabla 2.2
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Tabla 2.2
Viviendas particulares habitadas por alcaldia y su distribucién segun disponibilidad de
energia eléctrica (2000 y 2015)
(Pesos mexicanos corrientes)

Afoc 2000 Afo 2015
Disponibilidad de energia electrica Disponibilidad de energia electrica
- 2000 2000 2000 2000 25 2015 25 2015
Delegacion Total Disponen Mo disponen Noesoecificado Total Disponen Modisoonen No esoecificado
Ciuvdad de Mexico 2102753 2093,805 3,740 5,208 2599081 25840 1,299 3378
lztapalapa 4035922 401908 i1 1,247 495,523 4,345,531 HE 544

Fuente: Adaptado con datos del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia [INEGI]. Recuperado
el 05 de Septiembre de 2018, del XII Censo General de Poblacién y Vivienda 2000 y de la Encuesta
Intercensal 2015.

www.beta.inegi.org.mx/proyectos/ccpv/2000/

Entre 2000 y 2010 el porcentaje de viviendas con servicio de energia eléctrica se
incrementd 2.8 puntos, en cambio del 2010 al 2015 alcanz6 0.9 puntos y es posible
suponer que las viviendas que aun no disponen de este servicio probablemente se
encuentran en lugares de dificil acceso (Comision Nacional de Vivienda , 2016).

Las proporciones de viviendas con energia eléctrica muestran contrastes en funcion
del numero de focos que utilizan. La mayor parte corresponde a las viviendas con
menor nimero (1 a 5 focos), seguida por las viviendas con 6 a 10 focos. En conjunto
estos dos grupos representan nueve de cada 10 viviendas. Por el contrario, el
porcentaje de viviendas con mayor cantidad de focos es muy reducido, hasta llegar a
las viviendas con mas de 20 focos que representan solo dos puntos porcentuales
(Comision Nacional de Vivienda , 2016).

Un servicio esencial para la poblacion lo constituye el abastecimiento de agua potable
de la red publica. En México, entre 2000 y 2015 el porcentaje de viviendas particulares
habitadas que cuentan con este servicio paso de 88.8 a 95.5%, lo cual representa un
incremento de casi siete puntos porcentuales (Comision Nacional de Vivienda , 2016).

En adicion a lo anterior, en enero de 2008 fue inaugurado el acueducto de Santa
Catarina que es el encargado de llevar agua en la zona alta de la Sierra de Santa
Catarina. Dicho acueducto, esta conformado por 10 pozos de los cuales se extrae 500
litros por segundo o hasta 600 litros por segundo de agua (Direccion General de
Servicios Urbanos, 2013).

El acueducto es el encargado de suministrar 450 litros de agua a las siguientes
colonias: barrancas de Guadalupe, tenorio, xalpa, palmitas, San Pablo I y II, Xitlalli,
Santiago, acahualtepec y reforma politica, ubicadas en la sierra de Santa Catarina
(Direccion General de Servicios Urbanos, 2013).

Otro servicio fundamental para sustentar condiciones sanitarias adecuadas en la
vivienda y el entorno donde se desarrolla la vida cotidiana de la poblacién, es el
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drenaje. Del 2000 al 2015, la proporcion de viviendas particulares habitadas que
disponen del mismo, tuvo un notable aumento de 15%. La mayor parte de este
incremento correspondi6 al periodo del 2000 al 2010, mientras que en el ultimo lustro
fue de solo tres puntos % (Comisién Nacional de Vivienda , 2016).

De 2000 a 2015 en cerca de 80% de las viviendas particulares habitadas del pais, la
basura se desecha bajo la modalidad de recoleccion a domicilio y su proporcion se
incrementd en el periodo de referencia (Comisién Nacional de Vivienda , 2016).

Por otra parte, el area de la vivienda en la zona de Iztapalapa carece de los servicios
bésicos como es: el material de techos, el material de pisos, la dotacion de agua, el
destino del drenaje de la vivienda, el tipo de conexion de agua en el sanitario, el
combustible mas utilizado para preparar o calentar alimentos y el nimero de focos.

Asimismo, el porcentaje de individuos que reportdé habitar en viviendas con mala
calidad de materiales y espacio insuficiente fue de 8% (156, 058 personas) (Consejo
Nacional de Evaluacion de la Politica de Desarrollo Social, 2010).

Grafica 2.2
Caracteristicas de la vivienda en lIztapalapa (2015)
(Pesos mexicanos corrientes)
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Fuente: Adaptado con datos del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia [INEGI]. Recuperado
el 05 de Septiembre de 2018, de la Encuesta Intercensal 2015.

Nota. a/ Incluye las siguientes clases de vivienda: casa Unica en el terreno, casa que comparte
terreno con otra(s) y casa duplex, triple o cuadruple.

b/ Incluye las siguientes clases de vivienda: cuarto en la azotea de un edificio, local no construido
para habitacién, vivienda mévil y refugio.

www.beta.inegi.org.mx/

Como se observa en la Grafica 2.2 se cuenta con un 73.24% de la poblacion de
Iztapalapa viviendo en una casa, siendo esta la tendencia a que en la alcaldia como
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existe una clase media baja respecto a la economia de cada una de las familias, por
lo tanto la mayoria vive con los suegros, amigos, conocidos o algun otro familiar.

Asimismo, la vivienda por departamento en edificio tiene un 22.44% debido a que la
mayoria de las construcciones eran vecindades o se contaba con una amplia casa
donde podian vivir todos los miembros de la familia, pero conforme fueron pasando
los afios, la poblacion aumento y la demanda ahora de un hogar en muy amplia, es
por eso que el presente proyecto ofrecera a las familias un hogar digno donde vivir.

El porcentaje de personas que reportd habitar en viviendas sin disponibilidad de
servicios basicos fue de 2.3%, lo que significa que las condiciones de vivienda no son
las adecuadas para 43,941 personas como se muestra en la

Gréfica 2.3 donde se observa que en Iztapalapa en lo que respecta al material con el
gue esta cubierto el piso de cada vivienda es de cemento firme contando con un
47.79% y un 50.97% hecho de mosaico, madera u otro recubrimiento. Ademas, el
material con el que esta construida la vivienda de los habitantes de Iztapalapa, el
91.91% es de losa de concreto o viguetas con bovedilla y el 0.95% es de lamina o
carton (Instituto Nacional de Estadisitica y Geografia, 2017).

Gréfica 2.3
Materiales de la vivienda en Iztapalapa (2015)
(Pesos mexicanos corrientes)
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Fuente: Adaptado con datos del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia [INEGI]. Recuperado
el 05 de Septiembre de 2018, de la Encuesta Intercensal 2015.
www.beta.inegi.org.mx/

De lo anterior, podemos concluir que en la alcaldia hace falta mejorar las condiciones
en la vivienda y por tal motivo es viable poner en marcha la construccion de
departamentos para que en Iztapalapa mejore el bienestar en cada hogar.
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2.2 Macro localizacion

La macro localizacion se ubica en la Ciudad de México, misma que esta ubicada en
el centro de la Republica Mexicana y forma parte de la Cuenca de México, en su
porcidn suroeste, en el extremo sur del Altiplano, donde aparece el paralelo de 19° de
latitud norte y el meridiano de 99° de longitud oeste como se puede observar en el
Mapa 2.1.

Mapa 2.1
Ubicacién Geografica de la Ciudad de México (2018)
(Estados)

Fuente: MéxicoReal. (s.f.). TravelbyMéxico. Recuperado el 18 de Septiembre de 2018, de
http://mr.travelbymexico.com/677-cdmx/

e Poblacion. La Ciudad de México esta habitada por 4, 687, 033 mujeres y 4,
231, 650 hombres, lo cual hace que ocupe el segundo lugar a nivel nacional
por su nimero de habitantes, en promedio viven 5, 967 personas por kilbmetro
cuadrado (Instituto Nacional de Estadistica y Geografia [INEGI], 2015).

2.2.1 Aspectos geograficos

La Ciudad de México esta dividida en 16 alcaldias y cuenta con las siguientes
caracteristicas geograficas:

¢ Clima. Como se puede observar en el Mapa 2.2 la mayor parte de su territorio
se presenta clima Templado subhimedo (87%) En el resto se encuentra clima
Seco y semiseco (7%) y Templado hiumedo (6%). La temperatura media anual
es de 16°C. La temperatura mas alta, mayor a 25°C, se presenta en los meses
de marzo a mayo y la mas baja, alrededor de 5°C, en el mes de enero.
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Las lluvias se presentan en verano, la precipitacion total anual es variable: en
la region seca es de 600 mm y en la parte templada humeda (Ajusco) es de 1
200 mm anuales.

El avance de la mancha urbana ha puesto en peligro a todos los ecosistemas que
existieron en el valle de México. Los primeros en padecer la depredacion del género
humano fueron los lagos.

La zona urbana ocupa la mayor parte del territorio, pero hacia la parte sur y sureste
se encuentran zonas agricolas, principalmente de temporal, donde se cultiva maiz,
frijol, avena y nopal entre otras, siendo importantes también las hortalizas y la
floricultura (Instituto Nacional de Estadistica y Geografia [INEGI], 2015).

Mapa 2.2
Clima de la Ciudad de México (2017)
(Alcaldias)

-~

Templado subkimedo 87%*
Bl T emglado hurmedo 6%*

SeCo y seemieco 7%"

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Geografia [INEGI]. (s.f.). Cuentame...
Recuperado el 01 de Octubre de 2018, de
http://cuentame.inegi.org.mx/

e Hidrologia. Desecado el lago de Texcoco, el reconocimiento en corrientes de
aguas se da en el canal de Chalco y el canal Nacional, que se encuentran a
cielo abierto y forman limites con las alcaldias de Xochimilco y Coyoacan;
ademas, del canal de Churubusco y el canal de Garay que se encuentran
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entubados como se puede vislumbrar en el Mapa 2.3 (Instituto Nacional de
Estadistica y Geografia [INEGI], 2016).

Mapa 2.3
Hidrologia de la Ciudad de México (2015)
(Alcaldias)

>
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de septiembre de 2018, de Hidrologia de la Ciudad de México:
www.paratodomexico.com

Relieve. La superficie la Ciudad de México, forma parte de la provincia: Eje
Neo volcanico, como se observa en el Mapa 2.4 y en la Gréfica 2.4.

El relieve lo definen principalmente una sierra y un valle, la primera se localiza
al oeste, extendiéndose del noroeste al sureste y la conforman rocas de origen
igneo o volcanico (se forman cuando el magma o roca derretida sale de las
profundidades hacia la superficie de la Tierra) producto de la formacion de
volcanes como: Tlaloc, Cuautzin, Pelado, Teuhtli, Chichinautzin y el de mayor
altitud cerro la Cruz de Marquez o Ajusco con 3 930 metros sobre el nivel del
mar (msnm).

En el centro-oeste, hay un lomerio que separa al valle que se extiende desde
el centro hasta el este, en este punto se localiza la altura minima con 2 300
metros.

La planicie del valle es interrumpida por el cerro de Chapultepec, cerro de la
Estrella, volcan Guadalupe y cerro del Chiquihuite.
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En las cercanias de la localidad San Andrés Mixquic, hay un lomerio que se
extiende de noroeste a sureste (Instituto Nacional de Estadistica y Geografia
[INEGI], 2015).

Mapa 2.4
Relieve de la Ciudad de México (2015)
(Alcaldias)

[- Ep Neovolcérco ]

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Geografia [INEGI]. (s.f.). Cuentame... Recuperado el 01
de Octubre de 2018, de http://cuentame.inegi.org.mx

Grafica 2.4
Altitud de la Ciudad de México (2015)
(Metros)
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Geografia [INEGI]. (s.f.). Cuentame... Recuperado el 01
de Octubre de 2018, en http://cuentame.inegi.org.mx
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2.2.2 Aspectos socioecondmicos

El PIB de la Ciudad de México crecié un 1.6% en el 2013 segun el INEGI, ultimo dato
del que se dispone sobre el PIB por entidad federativa como se puede observar en la
Grafica 2.5. Esa tasa de crecimiento supera al 1.3% que se expandi6é la economia
nacional durante ese afio. El sector mas dinamico fue el terciario, que representa
alrededor de un 90% de la economia de la Ciudad de México, con un crecimiento del
3.1%. Es este sector el que sigue dando impulso a la actividad de la Ciudad: en el
periodo de enero a junio de 2015, el sector terciario ha avanzado un 2.0% segun el
Indicador Trimestral de la Actividad Econémica Estatal (ITAEE) (Ciudad de México,

2015).

Grafica 2.5

Producto Interno Bruto de la Ciudad de México (2015)

(Variacién porcentual)

s 1L
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E Ciudad de México

Fuente: Adaptado con datos del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia [INEGI]. Recuperado

el 10 de Septiembre de 2018, del Banco de Informacién Econémica
www.inegi.org.mx

El sector agropecuario, silvicultura y pesca de la entidad aporta, en promedio, el 0.44%

del PIB generado por este sector a nivel nacional.

e La industria manufacturera de la Ciudad de México aporta el 15.2% del PIB
total generado por este sector; siendo el subsector de productos alimenticios,

bebidas y tabaco el de mayor importancia.

o El sector de servicios comunales, sociales y personales es de gran relevancia,
ya que en el 2006 genero el 31.2% del PIB nacional del sector.

El auge del sector terciario se debe al impulso proporcionado por el comercio y el
turismo, éste ultimo fundamentalmente de caracter internacional, dado que la entrada
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de turistas extranjeros de enero a septiembre se ha elevado en un 11.0%. Este
dinamismo del sector terciario se ha reflejado no sélo en una mayor creacién de
empleos, sino también en un firme avance en las remuneraciones de los trabajadores.

La Ciudad de México es la entidad que mas trabajadores ha afiliado al IMSS en el
periodo de enero a octubre. Por otro lado, en el periodo de enero a septiembre, las
remuneraciones de comercio al por menor se han incrementado de manera
significativa: el indice de remuneraciones totales se ha elevado en un 6.1%, y el de
las remuneraciones por persona en un 4.5% (Ciudad de México, 2015).

La Inversion Extranjera Directa (IED) sufrié un cambio metodoldgico a partir del primer
trimestre de 2015. Esta nueva metodologia busca ser mas rigurosa en cuanto a la
determinacion del flujo de IED en funcidon de la presencia operativa real de las
sociedades en cada entidad federativa, buscando a través de ello homologar el
registro de IED a los estandares internacionales (Ciudad de México, 2015).

Por otro lado, en agosto de 2015, el valor de la produccién en el sector de la
construccion, el cual representa en torno al 3% del PIB de la Ciudad de México, fue
de 1 mil 745 millones de pesos. En el periodo enero-agosto su tasa de crecimiento
respecto al mismo periodo del afio anterior fue de 15.92%, lo que representa una
contraccion temporal relevante de la actividad del sector de la construccién. Aun asi
hubo rubros con tasas de crecimiento firmes, como agua y saneamiento 16.54% y
transporte y urbanizacion 17.2%, como se muestra en la Gréfica 2.6 (Ciudad de
México, 2015).

Grafica 2.6
Construccién de la Ciudad de México (2015)
(Miles de pesos a precios de junio 2012)
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Fuente: Adaptado con datos del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia [INEGI]. Recuperado

el 10 de Septiembre de 2018, del Banco de Informacion Econémica
WwWw.inegi.org.mx
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En la Ciudad de México, al mes de septiembre de 2015, la tasa de desocupacion
abierta, fue de 5.38%, cifra menor a tres de los cinco meses anteriores y
comparativamente 6.9% menor a la del mismo periodo de 2014, cuando se ubico en
5.78%. La tendencia de este indicador ha sido la de mantenerse estable en niveles de
entre el 4% y 5%.

En lo que respecta al empleo formal, la tasa de crecimiento de trabajadores afiliados
al IMSS, se ha mantenido con una tendencia creciente y estable, al mes de octubre
de 2015, el numero de trabajadores se vio incrementado en un 4.03% a tasa anual,
misma que se encuentra en los mismos niveles que la tasa nacional al mismo mes.

A octubre de 2015, la Entidad Federativa con mayor dinamismo en su mercado laboral
fue la Ciudad de México, que generd un total de 143,806 nuevas plazas respecto de
diciembre de 2014, cifra muy superior al 25,496 de la media nacional. Los estados que
le siguen en la creacion de empleos son Nuevo Ledn, el Estado de México, Jalisco y
Baja California con 85, 744, 80,101, 67,107 y 56, 965 respectivamente.

2.2.3 Infraestructura

La Ciudad de México cuenta con una red vial cuya longitud es cercana a los 10, 200
kilometros, de ésta cerca del 9% (913 kilbmetros) corresponde a la vialidad primaria,
formada por las vias de acceso controlado (171.42 kilometros), los ejes viales (421.16
kilbmetros) y las arterias principales (320.57 kildbmetros). El resto, poco mas de 9, 269
kilometros, corresponde a la vialidad secundaria como se muestra en la Tabla 2.3
(Administracion Publica del Distrito Federal, 2002).

Tabla 2.3
Inventario de la infraestructura vial de la Ciudad de México (2002)
(Kilbmetros)

Ciudad de México 28.18
Periférico 58.83
Circuito interior 42.98
Calzada de Tlalpan 17.7
Viaducto 12.25
Viaducto R. Becerra 1.87
Calzada I. Zaragoza 14.12
Radial Aquiles Serdan 9.8
Radial Rio San Joaguin 5.46
Gran canal 8.41
Subtotal 5171.42
Ejes viales 421.16
Arterias principales® 320.57
Total de la Vialidad primaria $913.15
Total de la Vialidad secundaria $9,269.06
Red Vial total 510,182.21 |

Fuente: Adaptado con datos de la Administraciéon Publica del Distrito Federal. Acuerdo por el que se
ordena la publicacion del Programa Integral de Transporte y Vialidad 2001-2006. Recuperado el 18
de Septiembre de 2018, de http://cgservicios.df.gob.mx

Nota. *Se refiere a vialidades primarias que no son de acceso controlado ni ejes viales, como
Insurgentes y Reforma, entre otras.
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Vias de Acceso Controlado. Son vialidades que satisfacen la demanda de
movilidad continua de grandes volumenes de transito vehicular, cuentan con
accesos y salidas a los carriles centrales en lugares de mayor demanda y en
su enlace con vialidades importantes, cuentan con distribuidores viales o pasos
a desnivel; son consideradas la columna vertebral de la red vial. Estas
vialidades satisfacen la demanda de movilidad continua de grandes volumenes
de transito vehicular (Administracion Publica del Distrito Federal, 2002).

Vias Anulares. Son Anillo Periférico y Circuito Interior, éstas tienen la funcion
primordial, en la movilidad de la Ciudad, de distribuir el transito de largo
recorrido (Administracion Publica del Distrito Federal, 2002).

Los Viaductos. Son vias de acceso controlado y flujo continuo cuya funcion es
comunicar altas demandas de viajes a puntos especificos de la Ciudad, éstos
son el Viaducto Miguel Alemén, Rio Becerra y Viaducto Tlalpan (Administracion
Publica del Distrito Federal, 2002).

Vias Radiales. Son vialidades de circulacion continua que satisfacen la
demanda de viajes que tienen como origen o destino el Centro de la Ciudad.
Las vias radiales son Calzada Ignacio Zaragoza, Aquiles Serdan, Rio San
Joaquin, Avenida Gran Canal y Calzada de Tlalpan como se aprecia en el Mapa
2.5.

Ejes Viales. Son vialidades semaforizadas que forman una reticula a todo lo
largo y ancho de la ciudad. Esta red fue disefiada con carriles exclusivos para
autobuses del transporte publico en el sentido preferencial y en contra flujo,
permitiendo la comunicacién directa al metro. Los ejes viales son 31, con una
longitud total planeada de 514 kilometros de los cuales, de acuerdo con el Plan
Rector de Vialidad de la Ciudad de México, actualmente hay construidos
anicamente 328.60 kilometros, que se distribuyen de la siguiente forma: 6 al
norte, 10 al sur, 7 al oriente, 7 al poniente y el eje central.
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Mapa 2.5
Red Vial de la Ciudad de México (2002)
(Avenidas principales)

ey

Fuente: Administracion Publica del Distrito Federal. Acuerdo por el que se ordena la publicacion del
Programa Integral de Transporte y Vialidad 2001-2006. Recuperado el 18 de Septiembre de 2018,

de

http://cgservicios.df.gob.mx

Vias Principales. Son vias que por sus caracteristicas geométricas y su
capacidad para mover grandes volimenes de transito, enlazan y articulan gran
cantidad de viajes. Estas vialidades complementan la estructura de la red vial
primaria y se caracterizan por su continuidad y seccion transversal constante;
este tipo de vialidades varian en su trazo y condiciones de operacion de
acuerdo a la zona geogréfica en que se ubican. Asi, en el oriente existe una
amplia red, a diferencia de las zonas sur-poniente y nor-poniente donde su
namero es reducido debido a la accidentada topografia. Y en el sentido norte
sur hay carencia de vias que faciliten la distribucion de los flujos vehiculares,
las existentes tienen una traza en sentido oriente-poniente (como Sta. Lucia
Centenario, Las Aguilas y Desierto de los Leones), que operan deficientemente.
Existe un total de 30 vias principales con una longitud de 205 kilémetros
(Administracion Publica del Distrito Federal, 2002).

Red Vial Secundaria. Son vias colectoras que enlazan a los diferentes Centros
Urbanos con la Red Vial Primaria, se estima en 9,557 kildmetros de longitud.
La Administracion de ésta red esta a cargo de las Alcaldias de la Ciudad de
México.

Particularmente en algunas zonas presenta situaciones conflictivas por las
siguientes causas: Falta de continuidad, seccién transversal insuficiente,
reduccion de la capacidad por el estacionamiento indiscriminado,
intersecciones conflictivas o sin seméaforos, topes excesivos y mal disefiados,
mal estado del pavimento, maniobras de carga y descarga de mercancias del
pequeio comercio, sin horario establecido, cierre de calles con plumas o rejas
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e insuficiencia de sefialamiento (Administracion Publica del Distrito Federal,
2002).

Red Vial Terciaria o Local. Son vias no continuas que facilitan la movilidad
dentro las zonas habitacionales o predios particulares, su estructura no esta
disefiada para recibir transito intenso y pesado.

Sistema de Transporte Colectivo-Metro. El Sistema de Transporte Colectivo
Metro (STC-Metro) constituye la infraestructura fisica, técnica y humana mas
poderosa con la que cuenta el Gobierno de la Ciudad de México para enfrentar
la demanda de Servicios de Transporte, permitiendo un desahogo a la carga
de las vialidades y aminorando considerablemente el impacto ambiental por
pasajero transportado.

En la actualidad el Sistema de Transporte Colectivo (STC-Metro), tiene una red de
200 kilébmetros de vias dobles en 11 lineas y 175 estaciones los cuales son recorridos
diariamente por los 302 trenes que conforman el parque vehicular, de los cuales 201
se tienen programados para la operacion diaria, realizando 1, 157,490 vueltas
anuales, lo que se traduce en una oferta de servicio de 3.4 millones de lugares anuales
(Administracion Publica del Distrito Federal, 2002).

El Sistema capta en promedio 4.2 millones de pasajeros en dia laborable; en el periodo
1995-1998 la afluencia de usuarios se redujo en cerca de 9%, pero con la entrada en
operacion de la linea b, de 1998 a 2000 se obtuvo un incremento cercano al 4%
(Administracion Publica del Distrito Federal, 2002).

2.2.4

Servicio de Transportes Eléctricos (STE). En éste opera la Red de
Trolebuses y la linea del Tren Ligero. La red actual de trolebuses tiene una
extension de 422.14 kildbmetros, con 17 lineas, y un promedio de 344 unidades
en operacion. por su parte, la linea del tren ligero tiene una longitud de 13
kilbmetros a doble via y opera en promedio con 12 trenes en horas valle y 15
en horas de maxima demanda (Administracion Publica del Distrito Federal,
2002).

Aspectos institucionales

Educacién. En la Ciudad de México, el grado promedio de escolaridad de la
poblacion de 15 afios y mas es de 11.1%, lo que equivale a segundo afo de
educacién media superior (Instituto Nacional de Estadistica y Geografia
[INEGI], 2015).

A nivel nacional, la poblacion de 15 afios y mas tiene 9.2 grados de escolaridad

en promedio, lo que significa un poco mas de la secundaria concluida como se
puede observar en la Grafica 2.7.
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Gréfica 2.7
Grado promedio de escolaridad por entidad federativa (2015)
(Promedio)

Guanajuato I 8.4
Veracruz de Ignacio de |a Liave B 8.2
Michoacin de Ocampo I 79
Guerrero I e
Oaxaca I 7.5
Chiapas I 73

Fuente: Adaptado con datos del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia [INEGI]. Recuperado
el 10 de Septiembre de 2018, de la Encuesta Intercensal 2015
www.beta.inegi.org.mx

De cada 100 personas de 15 afios y mas (Instituto Nacional de Estadistica y
Geografia [INEGI], 2015)...

2.0 no tienen ningun grado de escolaridad.
38.9 tienen la educacion basica terminada.
26.6 finalizaron la educacion media superior.

32.1 concluyeron la educacién superior.

- 0.4 no especificado.

e Salud. En 2016 el Producto Interno Bruto Ampliado (PIBA)? del sector salud
fue equivalente al 5.6% del PIB total obtenido en el pais como se muestra en
la Gréafica 2.8 (Instituto Nacional de Estadistica y Geografia [INEGI], 2016).

3 Es el PIB de salud que esta conformado por el Producto de bienes y servicios del Sector Salud y el
Trabajo No Remunerado en el Cuidado de la Salud (TNRS).
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Grafica 2.8
Producto Interno Bruto Ampliado de salud por sector (2016)
(Distribucién porcentual)
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Fuente: Adaptado con datos del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia [INEGI]. Recuperado
el 10 de septiembre de 2018, de Salud, Base 2013
http://www.beta.inegi.org.mx/temas/saludsat/

2.3 Andlisis de la oferta

En la economia mexicana cada vez son mas claras las sefiales de recuperacion, asi,
indicadores relevantes como son: el Producto Interno Bruto mensual (IGAE), el
empleo, la inversion en el sector de la construccion, las exportaciones, la actividad
industrial, y la confianza empresarial en el sector, entre otros muestran sefiales de
crecimiento. Asimismo, la estabilidad en la inflacibn permitirA mantener tasas de
interés en niveles reducidos, que favorece el financiamiento a la construccién y el
crédito hipotecario (Sistema Nacional de Informacién e Indicadores de Vivienda,
2014).

En el sector de la vivienda, se observa una reactivacion derivada del impulso al sector
de la construccion en México en los ultimos meses. El volumen de produccion, el
empleo generado por el sector, la demanda de insumos y la construccion de vivienda,
presentan una tendencia positiva (Sistema Nacional de Informacién e Indicadores de
Vivienda, 2014).

2.3.1 Ofertade vivienda en la Ciudad de México

El indice de Actividad Industrial a marzo de 2015 confirmd que en el primer trimestre
del afio el sector de la vivienda afianzé su ritmo de crecimiento por arriba del sector
de la construccion y de la economia en su conjunto. Durante el primer trimestre de
2015, la actividad de la edificacion alcanzo un crecimiento promedio de 5.3%; en el
mismo periodo de referencia, la construccion registré un incremento promedio de 4.2%
en tanto que la actividad industrial crecio 1.4% (Comision Nacional de Vivienda, 2015).
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El mayor dinamismo de la actividad econdmica impactdé positivamente en la
generacion de empleo formal. En el dltimo afio (comparacion al mes de abril de 2015),
el sector de la construccion generd 153.3 mil puestos de trabajo, mismos que
representaron cerca de uno de cada cinco empleos formales registrados en el pais en
el mismo periodo (el empleo formal privado tuvo un crecimiento de 744.5 mil puestos
de trabajo). Durante el primer trimestre de 2015, el promedio de trabajadores de la
construccion registrados en el IMSS ascendi6 a 1.45 millones, los cuales representan
un incremento de 11.4% en comparacion al mismo periodo de 2014, como se muestra
a continuacion en la Grafica 2.9 (Comision Nacional de Vivienda, 2015).

Grafica 2.9
Trabajadores de la construccion de la Ciudad de México (2015)
(Generacion neta anual; miles de empleos)

BTots

Fuente: Adaptado con datos del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia [INEGI]. Recuperado
el 10 de Septiembre de 2018, del Banco de Informacion Econémica
WWw.inegi.org.mx

El registro de vivienda en el dltimo afio (mayo 2014 a abril 2015) acumula un total de
422.3 mil unidades registradas, las cuales representan un crecimiento de 41.4% en
comparacion al observado un afio antes (mayo 2013 a abril 2014) y la recuperacion
del nivel observado en 2011. Aunque durante el primer trimestre de 2015 se observo
una contraccion de 1.3% respecto del mismo periodo de 2014, este es atribuible al
proceso de asimilacion del registro, el cual alcanzé 160.7 mil viviendas, el resultado
trimestral mas alto en mas de seis afios. El segundo trimestre de 2015 tuvo en su
primer mes (abril) un crecimiento de 42.8% en comparacion al mismo mes de 2014
(Comision Nacional de Vivienda, 2015).

En sincronia con el crecimiento del registro, en el en el Gltimo afio (mayo 2014 a abril
2015) se cuantifico el inicié de obra (inicio de verificacion) de 388.1 mil viviendas. En
comparacion a los inicios de obra afio observados un afio antes (mayo 2013 a abril
2014), el resultado representa un crecimiento de 54.5%. En la comparacién interanual
para el primer trimestre de 2015, se observo una contraccion de 10.9%; al igual que
en el caso del registro de vivienda, el comportamiento es explicable en funcién del
proceso de desplazamiento de las 144 mil viviendas, cifra histérica para él indicador.
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Para el segundo trimestre de 2015 se espera un repunte del indicador; en abril se
observé un crecimiento de 20.2% en comparacion al mismo mes de 2014 (Comision
Nacional de Vivienda, 2015).

Como resultado del crecimiento en los inicios de obra en el segundo semestre de
2014, el inventario de vivienda en proceso de construccion también ha mostrado un
incremento significativo en los Ultimos meses. Al cierre de abril de 2015 se ubicé en
505 mil unidades, 18.8% arriba del nivel observado en el mismo mes de 2014. El
componente de viviendas en proceso de construccion representd 56.9% del inventario
(Comision Nacional de Vivienda, 2015).

Se espera que el ritmo de terminaciones se mantenga como el indicador mas dinamico
al menos en el segundo trimestre de 2015. En cuanto a los registros e inicios de obra,
se espera una tendencia creciente conforme se desplaza el inventario en proceso.

Asimismo, el mayor dinamismo en la demanda de financiamiento ha repercutido en la
mejoria del ritmo de absorcién de la oferta de vivienda. Las viviendas individualizadas
en el primer trimestre de 2015 requirieron en promedio de 382 dias para completar el
proceso de construccion y comercializacion (medido desde la fecha de registro hasta
la fecha de pago); esta duracién fue 18.4% menor a la observada en el mismo periodo
del afio previo. En particular la etapa de comercializacion (periodo comprendido entre
la fecha de habitabilidad y la fecha de pago) promedio 89 dias; 30.5% menos que lo
observado un afo antes (Comisién Nacional de Vivienda, 2015).

El comportamiento de los indicadores macroecondmicos y de la oferta de vivienda
permite intuir que al incrementarse la produccién de vivienda se alienta el crecimiento
de la actividad industrial y se impulsa la generacion de empleo. Para corroborar esta
percepcion se revisé la correlacion de estas variables y el nimero de viviendas
iniciadas mensualmente en el periodo enero 2013 a noviembre 2014 (se excluyé del
analisis las viviendas iniciadas en diciembre 2014 por apreciarse que se tratdé de un
comportamiento totalmente atipico).

En cuanto a la generaciéon de empleo, el analisis de regresion lineal muestra una
correlacion positiva relevante (R2=0.6794). De acuerdo al modelo, el empleo tendi6 a
mostrar un crecimiento mayor a 3.0% interanual cuando la variacion interanual en los
inicios fue positiva; por cada 13 puntos porcentuales de crecimiento en la tendencia
de los inicios de obra se obtuvo 1.0 punto porcentual de crecimiento en el empleo
(Comision Nacional de Vivienda, 2015).

Por otro lado, en linea con el crecimiento observado en octubre del 2017, el registro
de vivienda en el Registro Unico de Vivienda (RUV) mostré su segundo mejor
resultado en los dltimos doce meses al contabilizarse 24.7 mil unidades.

Conforme a los atributos declarados por las empresas desarrolladoras, las viviendas

registradas en 2017 a octubre tuvieron un precio promedio de 628.6 mil pesos, 10.9%
mas que el monto observado en 2016, en tanto que el promedio de la superficie
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construida se ubic6 67.8 m2, lo que representd un aumento de 2.6% en comparacion
a la medicion de 2016 (Comision Nacional de Vivienda, 2017).

Por su parte, el inventario de vivienda en proceso de construccion y renta se mantuvo
sin cambios significativos en torno 549.5 mil unidades por tercer mes consecutivo. Sin
considerar las viviendas terminadas antiguas (en las que una parte significativa puede
corresponder a viviendas vendidas con financiamiento, a octubre el inventario
mantuvo una tendencia descendente; en particular por el componente de viviendas en
proceso de construccion se ubicé en su menor nivel desde abril de 2016, al
cuantificarse 275.1 mil unidades como se aprecia en la Tabla 2.4 (Comision Nacional
de Vivienda, 2017).

Tabla 2.4
Inventario por situacion de avance en la Ciudad de México (2017)
(Miles de viviendas)

Terminada 262.50 274.30 11.80 4,50
Mayor 5 meses 176.20 194.20 18.00 10.20
Menor 5 meses 86.30 80.10 -6.20 -7.20

En proceso 289.90 275.10 -14.80 -5.10

80-99 (%) 51.60 53.10 1.60 3.10

40-79 (%) 75.40 75.40 0.10 0.10

01-39 (%) 70.10 61.20 -8.90 -12.60

Sin avance 81.60 71.40 -10.20 -12.50

Sin reporte 11.30 13.90 2.60 23.10 )

Total 552.40 549.50 -3.00 -0.50

Fuente: Adaptado con datos de la Comisién Nacional de Vivienda (CONAVI).Reporte mensual del
sector vivienda. Recuperado el 18 de Septiembre de 2018, de http://sniiv.conavi.gob.mx

En el primer semestre de 2018 el registro de viviendas en el Registro Unico de
Vivienda (RUV) acumul6 119.3 mil unidades, lo que representé un aumento del 8.7%
en comparacion con el resultado de enero a junio de 2017; cabe mencionar que en el
segundo trimestre del afio, el registro de vivienda modero su crecimiento al observarse
una variacién positiva de solo 1.3% respecto del mismo periodo de 2017.

En cuanto a la distribucion del registro segun valor vivienda, si bien en el primer
semestre de 2018 el segmento con valor menor a 158 vsm# aumenté su participacion
en 5.3% respecto del resultado de 2017, la tendencia observada en el segundo

4 EI'VSM es el mapeo de la cadena de valor, que es una herramienta visual que permite identificar todas las
actividades en la planeacion y la fabricacion de un producto.
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trimestre apunta hacia la recuperacion del segmento con valor de 158 a 200 vsm
(Comision Nacional de Vivienda, 2018).

2.3.2 Oferta de vivienda en Iztapalapa

Con base a cifras del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI) la mayoria
de las viviendas en la demarcacion son del tipo “casa independiente” y “departamento
en edificio” (73.24% y 22.44% respectivamente), mientras que el resto se distribuye
entre lo que se podria considerar como vivienda inadecuada (Secretaria de Desarrollo
Urbano y Vivienda, 2008).

Llama la atencion la cantidad de viviendas en vecindad (en términos absolutos es una
cantidad considerable) que existe en Iztapalapa.

Las viviendas tipificadas como “departamento en edificio”, en general en la Ciudad de
México, existen 5,004 unidades habitacionales con promedio de 79 viviendas de
interés social aproximadamente, que en conjunto albergan a 2, 103,379 personas en
399,929 viviendas (Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2008).

De acuerdo con los datos del XIl Censo General en la alcaldia Iztapalapa existe un
alto porcentaje de viviendas catalogadas como propias (75.79%), cantidad superior al
resto de la entidad (70.80%). Del total de las viviendas particulares habitadas en
Iztapalapa 95,781 no son propias, es decir, estdn rentadas, prestadas o en otra
situacion (14.89% y 8.66% respectivamente) (Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda, 2008).

2.4 Andlisis de la demanda

Para expandir el mercado de vivienda en renta es importante determinar las regiones
o localidades donde este mercado pueda florecer. Para ello, es posible pensar en la
alineacion de la politica de vivienda con la dindmica laboral, bajo la premisa de
fortalecer y consolidar las ciudades compactas.

A partir de la dinamica del mercado laboral, es posible identificar aquellas actividades
gue presentan mayores niveles de crecimiento en el uso de fuerza laboral y por lo
tanto, considerar a esta poblacion como demanda potencial de vivienda.

Esta demanda puede ser atendida a través de productos de vivienda en renta a la par
del mecanismo natural de la adquisicion. Un elemento indispensable para el éxito de
esta propuesta es identificar no solo a las actividades que tienen una dindmica positiva
importante, sino también que tengan un peso relativo significativo dentro de la
generacion total del empleo.
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2.4.1 Demandade vivienda en la Ciudad de México

Los nuevos desafios de la vivienda se encuentran cada vez mas en la transicion
demografica que vive la capital desde hace ya dos décadas, y que se expresa en un
incremento de la demanda de nuevas viviendas muy por arriba del incremento global
de la poblacion. Las elevadas tasas de natalidad de décadas anteriores se reflejan
hoy en la llegada a la edad adulta de cuantiosos grupos de edad que demandan
empleo y vivienda. La formacién de nuevos hogares requiere de la construccién anual
de entre 30,000 y 35,000 nuevas viviendas.

La demanda de vivienda en 2010 es de 1, 004,942 mayor a la presentada en 2009, es
decir, se demanda aproximadamente 38,000 soluciones de vivienda mas que en 2009
(Sociedad Hipotecaria Federal, 2010).

El 66.3% de la demanda es por vivienda completa (nueva o usada), seguida por el
mejoramiento fisico con un 28.2% vy la vivienda inicial registra un 5.5% (Sociedad
Hipotecaria Federal, 2010).

En adicion a lo anterior, el 64.6% de los hogares en rezago habitacional son nucleares
(hogares compuesto por padres e hijos).

La vivienda completa, ya sea nueva o usada, es la solucibn mas buscada por las
familias, abarca 66.3% de la demanda, seguida del mejoramiento fisico, que conforma
28.2% del total, y la vivienda inicial, que ocupa 5.5% (Sociedad Hipotecaria Federal,
2010).

Por otro lado, la demanda de vivienda para mejorar para el 2018 se estima que sera
de 361,293 que representa el 35.9% del total de la poblacién. Asi mismo, la demanda
para la autoproduccion de viviendas representa el 3.7% de las soluciones que se
proyecta para el presente afio, esto es mas de 37,000 (Sociedad Hipotecaria Federal,
2018).

En adicion a lo anterior, esto significa que al Infonavit se le demandaran 643,000
soluciones de vivienda de las cuales 431,000 serdn para adquisicion de vivienda
nueva y usada, 196,000 mejoramientos y 16,000 al nuevo producto de
autoproduccion. Sin embargo, al Fovissste se espera se le demanden 71,000 créditos,
casi 57,000 de adquisicion y 14,000 de mejoramiento. En cuanto a la Banca atendera
casi 113,000 créditos para adquisicion, 1,500 mejoramientos y 8,200 de
autoproduccidn. Y finalmente a las otras entidades como Fonhapo, Orevis, entre otras
agencias se proyecta que atiendan casi 170,000 soluciones de vivienda, como se
puede observar en la Tabla 2.5 (Sociedad Hipotecaria Federal, 2018).
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Tabla 2.5
Nimero de créditos por organismo y tipo de solucién (2018)
(Miles de pesos)

Infonavit 431,083 196,655 16,000 543688 63.9
Fovissste 56,972 14 445 0 71417 7.1

Banca' 112,852 1,583 8,200 122675 12.2

Otros? 7,363 148,610 13,485 159458 16.8

| Total 508, 260 361,293 37,685 1007238 100

Fuente: Adaptado con datos de la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF). Demanda de vivienda 2018.
Recuperado el 18 de Septiembre de 2018, de pdf

https://www.gob.mx

Nota. 1. Engloba a la Banca Multiple, SOFOMES, Microfinancieras y demas figuras que promueven
productos para vivienda para adquisicion, mejoramiento y con el apoyo de SHF, autoproduccion.

2. Se consideran a Fonhapo, Orevis, Banjercito, Issfam, Pemex, Habitat A.C. y otras agencias
productoras de vivienda, que otorgan créditos para adquisicion, mejoramiento y autoproduccion.

2.4.2 Demandade vivienda en Iztapalapa

Basados en el escenario tendencial del crecimiento historico, se considera que la
alcaldia Iztapalapa tendra un incremento de habitantes, como se ha venido
presentando en estos ultimos afios.

La tendencia histérica indica que el ritmo de crecimiento tiende a disminuir de manera
paulatina pasando de una tasa de crecimiento de 1.17% en el afio 2003, a 0.61% al
afio 2018, esto indica que la tasa de crecimiento bajara su ritmo al 50%.

Esta desaceleracion en el crecimiento se muestra principalmente porque el territorio
delegacional ha dejado de ser una reserva territorial para el crecimiento urbano,
anulando la oferta de suelo para el desarrollo de vivienda (Secretaria de Desarrollo
Urbano y Vivienda, 2008).

Esto implica varios retos: por una parte cubrir la necesidad de suelo que se
demandara, controlar la expansion de las manchas urbanas, dotar de infraestructura
las nuevas viviendas y financiamiento, tanto a desarrolladores como a la poblacion
para que adquieran una solucién habitacional adecuada.

La mayoria de las viviendas en la demarcacién son del tipo “casa independiente” y
“‘departamento en edificio” (69.48% y 18.48% respectivamente), mientras que el resto
se distribuye entre lo que se podria considerar como vivienda inadecuada. Llama la
atencion la cantidad de viviendas en vecindad (en términos absolutos es una cantidad
considerable) que existe en lIztapalapa.

A continuacién se muestra en la Tabla 2.6, el numero de vivienda que hay en
Iztapalapa y en la Ciudad de México, esto es por tipo de vivienda o construccion.
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Tabla 2.6
Viviendas habitadas por tipo en Iztapalapa y la Ciudad de México (2008)
(Nimero de vivienda)

Iztapalapa 283,253 75,361 30,993 1,007 391,116
Ciudad de México 1,243,468 572,862 210,463 12,843 30,228 1,003 2,071,199

Fuente: Adaptado con datos de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda. Programa Delegacional
de Desarrollo Urbano para la Alcaldia Iztapalapa. Recuperado el 18 de Septiembre de 2018, de pdf
www.data.seduvi.cdmx.gob.mx

Como se mostro en la tabla anterior, las viviendas tipificadas como “departamento en
edificio”, en general en la alcaldia Iztapalapa existen 30,993 unidades habitacionales
con promedio de 79 viviendas de interés social aproximadamente, que en conjunto
albergan a 391,116 personas. Esto nos indica que cada vez es mas alta la demanda
de vivienda en la alcaldia.

2.5 Balance Oferta- Demanda

En este punto se define el balance de la oferta-demanda de la vivienda en la Ciudad
de México y la alcaldia Iztapalapa; en el &mbito nacional con respecto al crecimiento
de la poblacion y la oferta de suelo para la construccion.

Con esto se determinara la parte del mercado que podria atender el presente proyecto,
en otras palabras, estimar la demanda insatisfecha para poder ofertar los
departamentos.

2.5.1 Ciudad de México

De acuerdo con estimaciones del Consejo Nacional de Poblacion (CONAPO), la
poblacibn moderara su ritmo de avance pero continuard aumentando en términos
absolutos hasta el 2025, afio en el que se pronostica alcanzar una poblacién nacional
de 122, 844,000 personas. Aunado a esto, a partir del afio pasado y hasta 2020 la
estructura de la piramide poblacional se modificara progresivamente y la mayor parte
de la poblacién se concentrard en personas de 25 a 50 afios de edad. Este cambio
constituye lo que comunmente se conoce como el bono demografico y tendra
importantes consecuencias en el mercado inmobiliario mexicano (Centro de Estudios
Econdmicos del Sector Privado, 2008).

El bono demogréfico implica un incremento de la poblacion en edad de formar una
familia y, por lo tanto, de comprar una casa o rentarla. Es por esto que se prevé que
la demanda por vivienda continuara en aumento por lo menos durante los préximos
20 afios. Ademas, debido a que existira un mayor numero de personas en edad de
trabajar en relacion con la poblacién dependiente, esto derivara en un mayor ingreso
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disponible para la adquisicion de una casa, siempre y cuando las condiciones del
mercado laboral sean positivas y estas personas se encuentren empleadas.

Aun cuando en las ultimas tres décadas el numero de viviendas disponibles en el
territorio nacional ha mostrado una tasa de crecimiento mayor que la de la poblacion,
no se ha conseguido cubrir la demanda por este bien en su totalidad. La Comision
Nacional de Fomento a la Vivienda (CONAFOVI) estimé en 2000 un rezago
habitacional por concepto de familias sin vivienda, reposicion de vivienda y vivienda
inadecuada por 4.3 millones de habitaciones y un déficit de vivienda nueva de 1.8
millones como se ilustra en la Gréafica 2.10 (Centro de Estudios Econémicos del Sector
Privado, 2008).

Grafica 2.10
Piramide Poblacional (1980, 2000 y 2025)
(Tasa de crecimiento)

B e | B5ymis

5.4 1980 o0 a4 2000
7578 it ] .73 ] I
7 .74
6s- HOMBRES MUJERES 6.8 HOMBRES MLLIERES
06
s | :j“ II
w54 ] " T
o I r [ |
“-u I | @ [ I
= [ 1 5.3 [ I
= | [ I 2.3 [ I
» [ I 2.2 I ]
.24 [ | 20 I |
12 [ I s [ I
1044 [ ] [ I
Y ] T ]
s [ I I |
L] 8 1 L] 3 L] L] ° 5 3 ° 3 .
ymis
[
2025 T
.74 |

HOMBRES , I ] MUJERES

;.24 [ 1
1518 [ |
0-1e

04 L I

Fuente: Adaptado con datos del Centro de Estudios Econémicos del Sector Privado (CEESP).
Recuperado el 21 de Septiembre de 2018,

WWW.Ccpm.org.mx

Ademas de saber el cambio en el tamafio promedio de los hogares también se puede
conocer los distintos tipos de los nuevos hogares que se formaran. El 39.8% seran
nucleares®, 34.1% seran ampliados®, 21.6% seran unipersonales’, y el resto
representaran 4.2%2 (Comision Nacional de Vivienda, 2014).

5 Formado por papa, mama e hijos, o sélo la mama o el papa con hijos; una pareja que vive junta y no
tiene hijos también constituye un hogar nuclear.

6 Esta formado por un hogar nuclear mas otros parientes (tios, primos, hermanos, suegros, etc.).

7 Integrado por una sola persona.

8 Hogares compuestos: constituido por un hogar nuclear o ampliado, mas personas sin parentesco con
el jefe del hogar; y hogares de corresidentes: esta formado por dos o mas personas sin relaciones de
parentesco.
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Lo anterior implica que la estructura de los hogares se modificara en los proximos
afos. Por un lado, el porcentaje de hogares nucleares se reducira, pasando de 64 a
58 %entre 2012 y 2025, sin embargo, continuaran siendo el tipo de hogar de mayor
proporcion. Los hogares ampliados incrementaran su proporcion pasando de 25% a
27% vy los unipersonales pasaran de 9% a 12%. Los hogares compuestos y de
corresidentes se mantendran practicamente sin cambios (Comision Nacional de
Vivienda, 2014).

A pesar de esto, las cifras sefialan que México aun presenta un importante déficit
habitacional. La piramide poblacional indica que la demanda en este sector continuara
en aumento y el nUmero de personas que solicitan vivienda se incrementara en los
préximos afos. Sin embargo, la estructura demografica es solo una de las variables
que impactan el mercado de la vivienda y para tratar de conocer la evolucién futura
de este sector, tenemos que poner especial atencién a otros indicadores como el
empleo y las tasas de interés (Centro de Estudios Econdmicos del Sector Privado,
2008).

2.5.2 Zonalztapalapa

De acuerdo al comportamiento del crecimiento de la poblacién histérico que Iztapalapa
ha presentado en los ultimos afios, se realiza una estimacién de crecimiento
tendencial, ya que da la posibilidad de definir el escenario a seguir en el futuro.

Tomando como base el comportamiento de la oferta y demanda de vivienda.

Tabla 2.7
Escenario tendencial de crecimiento poblacién de Iztapalapa (2000-2025)
(Habitantes)

2000 1, 773,343 1.04
2005 1, 820,888 1.07
2010 1, 815,786 0.86
2015 1, 827,868 0.75

2020 2,107,798 0.7

2025 2,173,389 0e1 |
Fuente: Adaptado con datos del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia [INEGI]. Recuperado
el 21 de Septiembre de 2018, del XIl Censo General de Poblacién y Vivienda 2000, Il Conteo de
Poblacién y Vivienda (2005), Censo de Poblacién y Vivienda 2010 y Encuesta Intercensal 2015.
http://www.beta.inegi.org.mx/proyectos/ccpv/2000/
http://www.beta.inegi.org.mx/proyectos/ccpv/2005/
http://www.beta.inegi.org.mx/proyectos/ccpv/2010/
http://www.beta.inegi.org.mx/proyectos/enchogares/especiales/intercensal/

Basados en el escenario tendencial del crecimiento histérico como se muestra en la
Tabla 2.7, se considera que para el afio 2025, la alcaldia tendra una poblacion de
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2,173,399 habitantes, lo que significa un incremento de 400,056 habitantes en 25 afios
(Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2008).

La tendencia histérica indica que el ritmo de crecimiento tiende a disminuir de manera
paulatina pasando de una tasa de crecimiento de 1.17% en el afio 2003, a 0.61% al
afio 2025, esto indica que la tasa de crecimiento bajara su ritmo al 50% (Secretaria
de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2008).

Esta desaceleracion en el crecimiento se muestra principalmente porque el territorio
delegacional ha dejado de ser una reserva territorial para el crecimiento urbano,
anulando la oferta de suelo para el desarrollo de vivienda.

El crecimiento poblacional, aunque menor, demandara en su momento diferentes tipos
de satisfactores entre los que destacan, la vivienda, equipamiento basico y empleos,
para dotar de estos servicios se hace necesario suelo urbano para la edificacion de
los mismos.

2.6  Anélisis de los precios.

Para determinar el precio por el cual se rentard cada departamento, el presente
proyecto se basara en los precios de la competencia, el salario y el segmento de
poblacién al que se dirige.

En Iztapalapa es una de las alcaldias que, en relacién con el cuarto trimestre de 2014,
presentaron porcentajes de apreciacion elevados sobre la venta de viviendas como
en la renta de las mismas, 10.34% y 10.61% respectivamente, de acuerdo con los
indices de precios de vivienda de la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), citados por
el portal inmobiliario Lamudi.

En el caso de Iztapalapa, hubo una apreciacidon, sobre el crecimiento reciente en la
demanda de viviendas de personas que se mudan a la Ciudad de México, pues tiene
su trabajo en esa zona.

La plataforma digital también sefiala como un posible factor las mejoras en
infraestructura en la alcaldia. El afio pasado, el Sistema de Aguas de la Ciudad de
México (SACMEX) invirti6 mas de 300 millones de pesos en obras de infraestructura
hidraulica.

Ademas, en la zona hay un crecimiento de los establecimientos comerciales. En 2017,
la Fibra Danhos tiene contemplado inaugurar el centro comercial Plaza Las Antenas
en los limites de Iztapalapa y Xochimilco, el cual contara con 85,000 metros cuadrados
y albergara cines, restaurantes bancos y supermercados (Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano de Iztapalapa, 2008).

El informe sefaldo que las alcaldias con menor costo por metro cuadrado son
Iztapalapa con 11,626 pesos, Tlahuac con 11,267 e Iztacalco con 13,735 pesos, Y
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afiadi6 que para adquirir un departamento en la Ciudad de México (Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano de Iztapalapa, 2008).

El portal inmobiliario subrayé que el menor precio por metro cuadrado para el valor de
las rentas se encontré en lztapalapa con 75 pesos, seguido por Gustavo A. Madero
con 90 pesos e Iztacalco con 91 pesos (Obras web, 2015).

En la Tabla 2.8 podemos observar el costo que se paga por vivir en la alcaldia
Iztapalapa donde podemos darnos cuenta que por el departamento que es el principal
objetivo de éste proyecto lo maximo que podemos rentarlo es en 15,103 pesos,
aunque claro que no se daran en ese precio debido a que el presente proyecto esta
enfocado a una clase media- alta, lo cual significa que los ingresos no son tan altos y
por lo tanto se daran en precio promedio.

Tabla 2.8
Costo de vivir en Iztapalapa (2008)
(Pesos mexicanos corrientes)

Casa sola 11,469 18,510 4,428.19
Departamento 77 59 11,465 15,104 7,826
Terreno 12 2,200 14,657.94 31,230.25 8,286.16
Casa en condominio 32 128.24 13,381.43 16,046.78 10,716.09 |

Fuente: Adaptado con datos del Centro de Estudios de las Finanzas Publicas. Recuperado el 18 de
Septiembre de 2018, de pdf
http://www.cefp.gob.mx

EL precio por el cual se rentaran los departamentos esta considerando que cada
familia contara con la mayor independencia de los demas departamentos, es decir,
cada departamento cuenta con bafio propio, lugar de estacionamiento, jaulas para
tender la ropa, cisterna con la capacidad suficiente, ademas el costo es con base a
gue se ofreceran departamentos nuevos y de buena calidad, por ejemplo se realizd
un estudio sobre precios estandar por edad de la vivienda como podemos ver en la
siguiente tabla y vemos que nuevo es de 13,325 pesos, como se ilustra en la Tabla
2.9.

48



Tabla 2.9
Precios por edad de la vivienda en Iztapalapa (afios) (2008)
(Precios en pesos)

De 1 a 5 afios 12,836 15,519 10,153
De 11 a 15 afios 10,675 14,217 7,133
De 16 a 20 afios 11,043 14,146 7,941.00
Mas de 20 afios 11,581 15,132 8,029.00

Nuevo 13,325 17,843 8,807

Fuente: Adaptado con datos del Centro de Estudios de las Finanzas Publicas. Recuperado el 18 de
Septiembre de 2018, de pdf
http://www.cefp.gob.mx

Con base al andlisis presentado y a la estructura que van a tener los departamentos,
se rentaran en 6,500 pesos mensuales, mas el costo de los consumos como luz, agua,
gas, teléfono, internet, entre otros, como se explica en el capitulo 4.

2.7 Situacion futura

Se realiza un analisis de las nuevas viviendas que se requeriran al 2030, con
informacion de las proyecciones de poblacion y hogares que realizé el Consejo
Nacional de Poblacion (CONAPO) asi como algunas de sus implicaciones para el
sector, asi mismo, se analiza el crecimiento estimado de viviendas en la Ciudad de
México e Iztapalapa, con esto se dimensionard el tamafio del sector en los proximos
afos.

Segun el Consejo Nacional de Poblacién (CONAPO), para 2030 se pronostica que,
en un escenario bajo, el numero de viviendas particulares habitadas sera de 40.9
millones, estimando un crecimiento de 32.8% (10.1 millones de viviendas) con
respecto a 2012 (en tanto que el incremento de la poblacion sera del 17.1%),
equivalente a un incremento anual promedio de 561 mil viviendas® (Comision Nacional
de Vivienda, 2014).

En un escenario alto, se tiene que en 2030 el total de viviendas particulares habitadas
podr& llegar a ser de 42.2 millones, lo cual representa un incremento del 37.2% en
relacion a 2012, es decir incrementos promedio anuales de 636,000 viviendas
(Comision Nacional de Vivienda, 2014).

°El escenario bajo corresponde a la estimacibn que tienen publicada en:
www.conapo.gob.mx/es/CONAPO/Consultas_Interactivas, mientras que el escenario alto corresponde
a una nueva estimacion utilizando el mismo modelo pero modificando los supuestos utilizados.

49



Se estima que la Ciudad de México es la entidad que tendra una menor tasa (de hasta
11.2%). El resto de las entidades tendran tasas entre el 18.7% y 52.2%.

En la Gréfica 2.11 se hace evidente una relaciéon positival® entre el crecimiento de
viviendas y de la poblacion, es decir, en donde mas crece la poblacion aumenta mas
el parque habitacional, por lo que identificar los municipios que tienen crecimientos
importantes en su poblacion equivale a identificar a los municipios en donde
seguramente el namero de viviendas crecera de forma significativa (Comision
Nacional de Vivienda, 2014).

Grafica 2.11
Crecimiento de la Poblacion y Viviendas (2014)
(Porcentaje)
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Fuente: Adaptado con datos del Consejo Nacional de Poblacion [CONAPO]. Recuperado el 10 de
Septiembre de 2018,
http://sniiv.conavi.gob.mx

Debido al crecimiento poblacional esperado para los proximos afios se pronostica que
el parque habitacional continuara creciendo a un ritmo poco menor a lo observado en
afios anteriores (entre un 12.2% y un 0.04% menos), no obstante el aumento en el
namero de viviendas es mayor al crecimiento de la poblacion, y serd equivale a las
viviendas de la Ciudad de México.

Esto implica varios retos: por una parte cubrir la necesidad de suelo que se
demandara, controlar la expansion de las manchas urbanas, dotar de infraestructura
las nuevas viviendas y financiamiento, tanto a desarrolladores como a la poblacién
para que adquieran una solucién habitacional adecuada.

10 E| coeficiente de correlacién entre ambas variables es de 0.96.
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3 ESTUDIO TECNICO

En el presente capitulo se analizan los aspectos técnicos que requiere para la
construccion y produccién de los bienes, como es: la tecnologia a emplear, la
maquinaria, el equipo, eltamafo y capacidad del proyecto, la localizacion con base
al estudio de mercado, asi mismo, se describen las caracteristicas de produccion vy
sus componentes.

El estudio técnico es la herramienta para poder justificar la viabilidad productivay
técnica del proyecto. Ademas se considera y planea cada uno de los elementos
del capital de trabajo, inversion fijay diferida, requerido para poder implementar
el proyecto y posteriormente plasmarlo en montos de inversion cuantificables vy
cifras monetarias en el estudio economico.

3.1 Tamafio 6ptimo del proyecto

El presente proyecto de inversion sera la construccion de un edificio de
departamentos, que como ya se habia mencionado anteriormente tendra 6 pisos, en
el cual cada piso contara con 8 departamentos, el terreno tiene una superficie de
desplante de 431m? de desplante, los departamentos por piso estaran distribuidos por
cada nivel.

En adicién a lo anterior, se concluyeron las cifras de la construccion de departamentos,
debido a que, con base a las Normas Generales de Ordenacién, que son normas a
las que se sujetan los usos del suelo en toda la Ciudad de México segun la
zonificacion, mismas que se contemplan con las Normas Particulares.

Para determinar el nivel de desplante y los niveles permitidos para la construccion,
primero se determiné que el area libre sera del 22.50% del total de la superficie del
terreno, como lo marca Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal,
articulo 76, asi mismo, los niveles de desplante se determinaron con base al
Coeficiente de Ocupacién del Suelo (COS) y al Coeficiente de Utilizacion del Suelo
(CUS), lo cual nos menciona lo siguiente:

En la zonificacion se determinan el nimero de niveles permitidos y el porcentaje del
area libre en relacion con la superficie del terreno.

El Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS), se establece para obtener la superficie
de desplante en planta baja, restando del total de la superficie del predio el porcentaje
de area libre que establece la zonificacion. Se calcula con la expresion siguiente:
COS=1 - % de area libre (expresado en decimales) / superficie total del predio

La superficie de desplante es el resultado de multiplicar el COS, por la superficie total
del predio.
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El Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS), es la relacion aritmética existente entre
la superficie total construida en todos los niveles de la edificacion y la superficie total
del terreno. Se calcula con la expresién siguiente:

CUS= (superficie de desplante x niumero de niveles permitidos) / superficie total del
predio.

La superficie maxima de construccion es el resultado de multiplicar el CUS por la
superficie total del predio (Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2008).

En adicion a lo anterior, se aplicaron las férmulas para determinar el nivel de desplante
para la construccion.

COS=1-.2250/556 = 0.001393

COS =0.001393 * 556 = .775

Superficie de desplante =.775 * 556 = 430.9

Superficie de desplante = 431m?

Aplicando la formula para obtener el CUS, se obtiene lo siguiente:

CUS=.775*7 = 4.65

Superficie maxima de construccion = 4.65 * 556

Superficie maxima de construccion = 2, 585m?

El ndmero de niveles permitidos se obtuvo debido a que en predios con pendiente
mayor al 30% y menor al 65% seré factible incrementar la altura hasta 6 niveles o 21
metros de altura, a partir del desplante de la construccién hasta el nivel de terreno. Lo
anterior sin excavar el terreno natural bajo el nivel de banqueta (Secretaria de

Desarrollo Urbano y Vivienda, 2008).

Asimismo, es que con base a esta métrica y a la estructura del terreno, es por tal que
se construirdn 6 niveles.

Como ya se mencion6 anteriormente el motivo por el cual los departamentos
constaran de 6 niveles, estos estaran distribuidos de la siguiente manera:

e Sotano. En este se contara con una cisterna que tendra un diametro 14m, un
radio de 7m y una altura de 3m y se encontrara a una profundidad de 2 metros
bajo el nivel de la banqueta, estéa cisterna tendra una capacidad de almacenaje
de 42,000 litros de agua. Por otra parte, se encontrara el cuarto donde se
colocaran las bombas para el agua.
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Planta baja. Se encuentra a nivel de la banqueta, tendra un area de vigilancia,
siete departamentos y el cubo de escaleras que colindan con los demas niveles.
En este mismo nivel se encontrara el estacionamiento que tendra cupo para 32
autos.

Segundo, tercero, cuarto, quinto y sexto piso. Contaran con ocho
departamentos y el cubo de escaleras. Cada departamento, sera de 40 m2.

Azotea. Tiene un area donde se encuentran los lavaderos y habran 47 jaulas
para tender ropa (el material es de acero inoxidable), se asignara una jaula por
departamento y estara disefiada de la siguiente manera:

- Estaran sobre una base de cemento de 20 centimetros de ancho por 10
metros de largo, la jaula contara con una rampa en la parte inferior frontal
gue es donde se encuentra la puerta para acceder a ella.

La azotea estara permeabilizada y completamente plana para que nada
obstaculice la corriente de agua y pueda llegar al tubo de drenaje. Asi mismo
se contaran con 4 tinacos en la azotea para que sirvan como reserva de agua.

Departamentos. Cuenta con dos habitaciones, la habitacion principal sera mas
amplia que la otra, se cuenta ademas, con un sanitario propio, una cocina y
sala comedor, a continuacion se presenta en la llustracion 3.1 el
disefio de los departamentos y las medidas, la altura de cada departamento es
de 3 metros.

llustracion 3.1
Disefio del departamento (2018)
(Metros cuadrados)

Superficie 40 m2

;S amtano

Dormitorio Dormitorio 1
3.00X2.40 3.60X3.50
Cocina
3.30X2.00 Sala
comedor
2.40X3.50

Fuente: Amazing Architecture. Recuperado el 16 de Septiembre de 2018, de
https://www.facebook.com/AAmazingAArchitecture/photos
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¢ Disefio de los bafios. Los bafios tendran una funcion importante para el ahorro
de agua, ya que el agua de los lavabos que utilicen las familias para lavarse las
manos, se reciclara y se depositara directamente a la caja de agua de la taza
de bafio, para que sea reutilizada. Como se muestra en la siguiente Figura 3.1.

Figura 3.1
Disefio de lavabo y taza de bafio (2018)
(Flujo de agua)

\

Fuente: 4quran. Bah‘nos Ecoldgicos. Recuperado el 16 de Septiembre de 2018, de
http://4quran.info/banos-ecologicos.

3.2 Construcciéon del edificio

En el presente capitulo, se desarrollara la estructura del edificio, la ingenieria del
mismo Y la descripcion del proceso.

Primero se procede a anivelar el terreno, se establecen los ejes y referencias previas
a la excavacion, asi mismo, se procede a la instalacién eléctrica provisional y una
bodega que sirva de almacén para la obra.

Posteriormente, se lleva a cabo la deshidratacion del terreno con cal para asi poder
hacer la perforacion de pozos de bombeo. Una vez realizado el proceso mencionado
anteriormente, se traza y se nivela para el desplante de la cimentacién estableciendo
centro de zapatas, contratables, columnas y muros.
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Ya que se realizaron los trazos, se realiza la excavacion de cepas (zanjas para la
construccion de cimientos), se realiza la excavacion profunda y se instala una platilla
de concreto.

En adicién a lo anterior, se coloca una capa limpia y uniforme de grava de 5cm de
espesor, para la mejora del terreno, asi mismo, el material que se obtuvo de la
excavacion sera retirado con camiones de volteo.

Después se procede con la cimentacion, donde se instalara las contratables de acero,
las cuales van enterradas en las zanjas y se unen a las zapatas, dados, columnas y
otros elementos de los cimientos. Posteriormente, se coloca las cimbras que ayudan
a dar forma al concreto hidraulico premezclado que sera vertido para cubrir las
contratables de acero y los demas elementos de la cimentacion, mas tarde, se procede
a cubrir las zanjas con material de relleno. Finalmente se lleva a cabo el colado de la
losa de cimentacion, la cual es una placa de concreto que ayuda a que el edificio tenga
estabilidad sobre la superficie de apoyo, para el colado se usaran la bomba pluma
para concreto de diferente longitud de alcance.

Para la estructura del sétano, se haré un trazo y la nivelacion donde se establecen las
referencias con muros y columnas, las cuales estaran hechas de acero de estructura
y coladas con concreto.

Para la cisterna, se realiza el trazo del radio de la excavacion para posteriormente
cavar el hoyo con la profundidad requerida en el proyecto con un tubo de PVC 75,
después se realiza la construccién de placas de la pared y techo, Las placas tienen
gue ser mojadas (humedecidas suavemente con una brocha) de seis a ocho veces al
diay dejarlas secando de 2 o 3 dias. Después se procede a la fabricacion de las vigas
gue se hace con masa de concreto y con molde de madera y se nivela el local de la
construccion de las vigas, colocando la arena y esparcirla.

En adicién a lo anterior, se procede a la pavimentacién de la base de la cisterna y
dejarla nivelada. Una vez terminado el proceso de pavimentacion, se colocan las
placas de la pared y la atadura de la misma. Se procede con el revoque de la pared
externa y de la interna, posteriormente se colocan las placas en el techo y finalmente,
se lleva a cabo los acabados de la cisterna, como es el dejar una tapa, la entrada de
la red hidraulica para la acumulacion de agua, etc.

Por otra parte, la estructura de los departamentos sera de tabique, la estructura de
columnas y muros seran de acero. Para los muros internos sera construidos con
castillas de concreto hecho en obra y varillas los cuales van de los 12cm a 25cm
dependiendo de su funcion. Las trabes seran de acero.

Para las escaleras y balcones se utilizara acero de refuerzo en estructuras y losas de
concreto premezclado Fct!= 250kg/cm.

11 Es el esfuerzo maximo de compresion en el concreto, medido en carga por unidad de area.
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La estructura de los pasillos sera de acero de refuerzo en estructura colado con
concreto premezclado desde el primer nivel hasta el séptimo.

Los acabados de la obra tanto la albafileria del s6tano, como en las columnas, losas,
trabes y muros incluira rebabeo, resanes, tapar poros con pasta de cemento gris.

Posteriormente, se aplicara pintura vinilica y seran aplanados con yeso y cemento
para lograr acabados finos en pasillos y al interior de los departamentos, asi como en
las fachadas de los elevadores.

Los bafios y cocinas de los departamentos seran cubiertos de loseta al igual que los
zoclos externos e internos y las escaleras.

Las puertas de cada unidad de departamento tanto la externa como las interna de
recamaras y bafios seran de madera.

La herreria se instalara en puertas de bodegas y cuarto de maquinas, la puerta
principal al estacionamiento, las escaleras, registros para cisterna y drenaje, puerta
de acceso peatonal, jardineras metalicas para patio de planta baja, ademas de los
barandales metélicos para escaleras.

La instalacién hidraulica, el suministro e instalacion de alimentacion general de agua
potable a departamento, suministro e instalacion para lavabo con conexién y
colocacion de tuberia, suministro e instalacion de salida hidraulica de regadera y
manijas, colocacion y conexion de mueble de bafio, instalacibn de toma general,
valvula y flotador, instalacion de suministro de elevacion hidraulica a tinacos,
suministro e instalacion de salida hidraulica de retretes, suministro e instalacion de
salida hidraulica para centro de lavado, fregadero o tarja y lavadero, suministro e
instalacion de salida para calentador de agua. El drenaje, salidas sanitarias y registros
seran hechos con PVC de distintos diametros dependiendo las necesidades, estos
abarcaran desde el séptimo piso hasta el sé6tano.

La instalacién eléctrica sera hecha de PVC pesado en su mayoria, incluira el
suministro e instalacion para luminarias centrales de departamentos, suministro e
instalacion de contactos en departamentos, suministro e instalacién para sensores
de luminarias en escaleras y pasillos, suministro e instalacion para la zona de
estacionamientos, suministro instalacion eléctrica para la bomba de agua. Instalacion
de sistema de tierras, suministro e instalacion para lamparas, contactos y luminarias
centrales, del s6tano y areas comunes, suministro e instalacion para extractores de
sanitarios en departamentos.

La instalacion de gas e instalaciones especiales, como el suministro e instalacion de

gas en tuvo de cobre de 13m.m a departamentos para calentador y cocina. Instalacion
de Suministro y red de Internet.
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3.3 Diagrama de flujo

Rentar siempre es opcion para quienes buscan independizarse, para quienes migran
de una ciudad a otra, o simplemente para quienes procuran un lugar para vivir y no
pueden o no quieren comprar un inmueble.

Es por eso, que a continuacion se describe las actividades requeridas para la
prestacion de los servicios proporcionados a cada inquilino, desde el momento que se
encuentran buscando departamentos, hasta en el que llega el usuario a rentar. Asi
mismo, se ilustra en la Figura 3.1:

e Administracion. Habra una persona encargada de agendar las citas, de
mostrar los departamentos y de cobrar la mensualidad de la renta.

e Promocion. El mercado inmobiliario ha estado estancado en canales
tradicionales como las mantas y los listados de inmuebles que aunque traen
resultados pueden ser acompafiados con otras estrategias, en este caso se
hara uso de redes sociales, anuncios digitales y campafas promocionales que
entre muchos beneficios, te permiten segmentar la audiencia para llegar al
publico indicado de forma mas eficiente y directa.

e Conoce a tu inquilino. Generalmente no conoces los posibles inquilinos. No
sabes de donde son o que se dedican, por eso siempre debes solicitarles un
comprobante de domicilio, pregunta a qué actividades se dedica, eso te dara
una idea de cuales son sus ingresos econdémicos. Asegurate lo mas que puedas
y por lo mismo solicita el nombre de un fiador, quien debera responder en caso
de que el inquilino no cumpla con sus pagos correspondientes.

Se le explicara los servicios que se incluyen en la renta que se encuentran
detallados en el capitulo 4 (pago de luz, agua, predio, teléfono, etc.). Ademas,
debe quedar claro quién pagara los posibles dafios que se puedan producir en
instalaciones eléctricas, tuberias y pintura del inmueble (Procuraduria Federal
del Consumidor [PROFECQ], 2012).

e Citas con los posibles inquilinos. Para poder atender al futuro cliente, se
realizaran citas lo mas flexible posible.

e Contrato. Encontrar a una persona con solvencia econdmica y buen historial
crediticio no garantiza que sea un buen inquilino. Mejor se elaborara un contrato
adecuado, pues la informacion que contenga sera de gran utilidad en caso de
algun incumplimiento por parte de la persona a quien le vayas a rentar el
inmueble.

Se solicitara la asesoria a un abogado o un profesional inmobiliario:

- El contrato tendra, las siguientes estipulaciones:
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o Nombres del arrendador y arrendatario.
La ubicaciéon del inmueble.

@]

o Descripcion detallada del inmueble objeto del contrato y de las
instalaciones y accesorios con que cuenta para el uso y goce del
mismo, asi como el estado que guardan.

o El monto de la renta.

o La garantia, en su caso.

o Lamencion expresa del destino habitacional del inmueble arrendado.

o Eltérmino del contrato (generalmente un afio) (Procuraduria Federal

del Consumidor [PROFECQ], 2012).

e Sistema de pago. El pago de cada renta se realizar4 por medio del cobro
personal, es decir habra una persona que ira al edifico cada 05 de cada mes a
cobrar la renta, en caso de que algun inquilino incumpla con el pago se
regresara a cobrar a los 10 dias posteriores.

Grafica 3.1
Flujo de actividades para larenta de departamentos (2018)
(Actividades)

FLUJO
DE
ACTIVIDADES

CONTRATO %
IN

Fuente: Elaboracién propia con datos la Procuraduria Federal del Consumidor (2012).

3.3.1 Materias primas

La materia prima que se utilizara para la construccion del edificio seré la siguiente, en
el capitulo 6 se especificara la cantidad que se utilizara por cada elemento:

e Alambre recocido,
e Clavo de 1 1/2" para chaflan,
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3.3.2

Clavo de concreto,
Clavos de 2 a 4",

Lamina,

Losa cero calibre 22,
Metal desplegado cal. 24,
Malla electro soldada 6x6-8/8,
Perno nelson,

Alambroén,

Varilla de 3/8" 9.5 mm,
Varilla de 1/2" 12.7 mm,
Varilla de 5/8" 15.9 mm,
Varilla de 3/4" 19.1 mm,
Varilla de 1" 25.4 mm,
Varillade 1 1/4" 31.8 mm,
Varilla de 5/16" 7.9 mm,
Adhesivo,

Arena,

Agua,

Grava,

Tezontle,

Block concreto 12 x 20 x 40,
Cal hidratada,

Cemento blanco,
Cemento gris,

Barrote de pino de 3a de 1.5" x 3.5" x 8.25',

Tubo de PVC

Maguinaria y equipo

Para la construccioén del edifico se requiere de maquinaria y equipo de trabajo, el cual
es la siguiente llustracién 3.2:
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llustracién 3.2

Maquinaria y equipo (2018)
(Caracteristicas fisicas y funciones)

Nombre de la maquinaria

Sierra mecanica para cortar hierro

Pinzas de presién

Pico con punta ancha

Caracteristicas

Caracteristicas:

La sierra para metales es una herramienta de corte
para metal o huesos. Algunas llevan sujeciones que
mantienen la sierra firme y la vuelven facil de
manipular. La cuchilla es de dientes finos y esta
tensionada sobre una montura.

Estas sierras, disefladas para cortar principalmente
metal, estan categorizadas por el nUmero de dientes
por pulgada. La hoja de sierra estandar tiene entre 14
y 32 dientes por pulgada.

Caracteristicas:

Pinzas para manipular, doblar o sujetar piezas que se
van a trabajar en un proceso como, por ejemplo, el
barrenado.

Su disefio permite sujetar firmemente piezas vy
materiales de trabajo por medio de un dispositivo que
bloguea sus mordazas para que, luego del bloqueo, se
pueda ir regulando la fuerza de presién mediante un
tornillo que se encuentra en una de sus patas, este
tornillo no sélo regula la fuerza de apriete, sino también
la abertura de las mordazas.

Caracteristicas:

Un serrucho es una herramienta manual utilizada para
practicar cortes, sobre todo en madera.

Es un tipo de sierra de hoja dentada y trapezoidal que
por el extremo méas ancho va unida a un solo mango de
madera o de plastico.

Caracteristicas:
Es muy utlizado para cavar en terrenos duros y
remover piedras. Se usa en obras de construccion,

para cavar zanjas o remover materiales sueltos, y
también en labores de agricultura.
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Hilo de nylon

Pipa de agua

Tambos para el deposito de agua

Caracteristicas:

Absorbe golpes. Recomendada para asegurar botes,
cargamentos y muebles.

Fuerte, resistente a la abrasion.

Flexible, facil de amarrar.

Caracteristicas:

La retroexcavadora se utiliza habitualmente en obras
para el movimiento de tierras, para realizar rampas en
solares o para abrir surcos destinados al pasaje de
tuberias, cables, drenajes, etc., asi como también para
preparar los sitios donde se asientan los cimientos de
los edificios.

Caracteristicas:

Su principal funcién es la de suplantar el amasado
manual de los diferentes elementos que componen el
hormigén: cemento, aridos y agua.

Caracteristicas:

Sirve para mover cualquier tipo de carga que requiera
ser trasladada de un punto a otro a granel, como la
arena, la piedra, la tierra o la basura. Tiene multiples
usos en las industrias de construccion y mineria.

Caracteristicas:

Las pipas de agua son un medio rapido de transporte
de agua a las zonas que requieran de suministro
durante las fases iniciales de una construccion.

Caracteristicas:

Los tambos para el deposito de agua son en su
mayoria de plastico, ya que ayuda a tener un reserva
de agua en le construccién para poder usarse en la
mezcla o para el uso del personal contratado.

61



Bafios portatiles

Allanadora de concreto

Caracteristicas:

Construida en polietileno de alto impacto, con
capacidad de almacenamiento de 300 litros en el
tanque.

Caracteristicas:

Diseflada para realizar acabados en losas.

Caracteristicas:

Una pala es una herramienta de mano utilizada para
excavar 0 mover materiales con cohesion
relativamente pequefia. Consta, basicamente, de una
lamina plana con una ligera curvatura y de un mango
de metal o madera con el que se maneja.

La parte plana suele ser metalica y el mango remata en
un asidero que puede ser recto o curvo, para poder
ejercer mayor fuerza con una de las manos.

Fuente: The House Of Construccion. Recuperado el 16 de Septiembre de 2018, de

https://thoc.mx/index.php/

3.3.3 Mano de obra

Mano de obra directa: oficial albafil, ayudante albafil, ayudante fierrero, oficial
carpintero, ayudante carpintero, oficial fierrero, oficial azulejero, ayudante azulejero,
descarga y acarreo de materiales, oficial detallista, ayudante detallista, ayudante de
malacate, operador de malacate, sefiora de limpieza, personal de llaves, oficial pintor,

ayudante pintor.

Adicionalmente se subcontratara (outsourcing) a un bufete contable para llevar toda
la gestion fiscal asi como lo relacionado a sueldos y salarios de la empresa.
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3.4 Distribucién del edifico

Para Baca Urbina (2013), una buena distribucion de la planta es la que proporciona
condiciones de trabajo aceptables y permite la operacion mas econdémica, a la vez que
mantiene las condiciones Optimas de seguridad y bienestar para los trabajadores.

El presente proyecto corresponde al disefio del edifico, seguida del calculo
interdisciplinario donde intervienen: ingenieros, constructores, electricistas, plomeros,
carpinteros, herreros, aluminios, etc. Finalmente la elaboracion de una serie de planos
que detallaran como se deberd ejecutar la obra.

3.4.1 Obracivil

La obra civil consta de la construccion de un edificio de departamentos, el cual consta
de una dimensiéon de 556m?, donde de manera general se realiza el proceso de
excavacion de la tierra y calzaduras, de la etapa dedicada a la construccién de las
estructuras e instalaciones eléctricas y sanitarias y de la etapa final que esta enfocada
en la elaboracién de los acabados para obtener el edificio.

3.4.2 Mapade distribucion de los departamentos

En la llustracion 3.3 se tiene el mapa de la distribucion del edificio de departamentos
junto con las medidas para la construccion. Se cuenta con el area libre, el s6tano, la
cisterna, la distribucién de la azotea, los departamentos, el estacionamiento amplio,
las escaleras y el cuarto de vigilancia.

llustracién 3.3
Distribucién del edificio (2018)
(Disefio del edificio)
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Fuente: Elaboracion propia.
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3.4.3 Programa de construccion

El programa de construccion sirve para planear el tiempo que dura la construccion de
departamentos para que se puedan habitar en cuanto estén terminados.

En el Cuadro 3.1 tienen las actividades a realizar para la construccion del edificio de
departamentos, asi como los meses que se tardan en realizar cada una de las
actividades. Toda la construccion e instalacion de los departamentos tiene una
duracion aproximada de 16 meses, es decir, un afio y 4 meses.

Cuadro 3.1
Programa de construccién de departamentos (2018)
(Meses)
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Fuente: Elaboracién propia

3.5 Localizacién del proyecto

La construccion de departamentos estara ubicada en la alcaldia Iztapalapa que se
encuentra en la Ciudad de México. La estructura demografica y las caracteristicas
socioecondémicas de la poblacion hacen de la vivienda en renta un mercado potencial
y un instrumento de politica para satisfacer las necesidades de vivienda en Iztapalapa.

En Iztapalapa se cuenta con los servicios basicos de la vivienda, como son: servicio
de agua, servicio de drenaje, luz, pavimentacion en las calles, transporte publico, etc.
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Ademas se cuenta con los servicios financieros e institucionales, que como veremos
mas adelante lo hace un lugar favorable para las familias que buscan una vivienda.

3.5.1 Aspectos geograficos

El edifico de departamentos se ubicara en la Ciudad de México, en la alcaldia
Iztapalapa.

Iztapalapa es una de las 16 alcaldias de la Ciudad de México como bien se muestra
en la Mapa 3.1, colinda al norte con la alcaldia Iztacalco y el estado de México; al este
con el estado de México y la alcaldia Tlahuac, al sur con las alcaldias Tlahuac y
Xochimilco; al oeste con las alcaldias Coyoacan y Benito Juarez (Instituto Nacional de
Estadistica y Geografia [INEGI], 2016).

Mapa 3.1
Ubicacioén de la alcaldia Iztapalapa (2018)
(Alcaldias)
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Fuente: Elaboracion propia con datos de Instituto Nacional de Estadistica y Geografia [INEGI]. (s.f.).
Cuentame... Recuperado el 19 de Septiembre de 2018, de
http://cuentame.inegi.org.mx/mapas

e Poblacion. Actualmente la extension territorial de la alcaldia Iztapalapa,
cuenta con 1 localidad y una poblacion total de 1,820,888, que representan el
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7.62% del area total de la Ciudad de México, guardando colindancia, al Norte,
con la alcaldia de Iztacalco y el Municipio de Nezahualcoyotl, en el Estado de
México; al Oriente, con los Municipios de La Paz y Valle de Chalco Solidaridad,
en el Estado de México; al Sur, con las alcaldias de Tlahuac y Xochimilco; al
Poniente, con las alcaldias de Coyoacan y Benito Juarez (Secretaria de
Desarrollo Urbano, 2003).

Topografia. El territorio de la alcaldia, ocupa una de las partes mas bajas en
el valle de la Ciudad de México, representa riesgos de encharcamientos e
inundaciones. En un 95% se forma por areas planas y semi planas, que son
ocupadas en su totalidad por espacios urbanos en pendientes no mayores del
5%. Sobresalen de entre ellas los Cerro del Pefién del Marqués, de la Estrella
y la Sierra de Santa Catarina (Instituto Nacional de Estadistica y Geografia
[INEGI], 2016).

Suelo y Geologia. De acuerdo al Reglamento de Construcciones de la Ciudad
de México, la alcaldia Iztapalapa forma parte de lo que fuera una zona lacustre
con el 59%, integrado por depdsitos de arcilla, altamente compresibles,
separados por capas arenosas con contenidos diversos de limo y arcilla, al igual
gue las cubiertas superficiales formadas por suelos aluviales del 10% y rellenos
artificiales como bien se observa a continuacion en el Mapa 3.2 (Instituto
Nacional de Estadistica y Geografia [INEGI], 2016).

Mapa 3.2
Suelo y Geologia de la alcaldia Iztapalapa (2017)
(Clase de roca)

(clase de roca)
~

—

WG Atpce Gaoestaance U 3008 wrsdn 3 |
e Macaor Ont Conga%0 Ga s Gy #9608 e 3 Carta Gmskigea 1356 000, sere

Fuente: Instituto Nacional de Estadisﬁca y Geografia [INEGI]. Prontuario de informacion geogréfica
delegacional de los Estados Unidos Mexicanos (2016). Recuperado el 18 de Septiembre de 2018,

de

http://www.beta.inegi.org.mx

66


http://www.beta.inegi.org.mx/

Clima. Iztapalapa cuenta con un clima templado subhimedo con lluvias en
verano, de menor humedad del 78% y semiseco templado con temperaturas
promedio de 14° C - 16.7° C y extremas menores de 13.2° en invierno y 19.0°
en primavera. La precipitacion pluvial anual, registrada de 1956 a 1989 es en
promedio de 607.00 m.m donde el afio mas seco registra los 403.80 m.m y el
afio mas lluvioso de 864.80 m.m segun datos de la Comision Nacional de Agua,
Registro Mensual de Precipitacion Pluvial como se presenta en el Mapa 3.3
(Instituto Nacional de Estadistica y Geografia [INEGI], 2016).

Mapa 3.3
Clima de la alcaldia Iztapalapa (2017)
(Kilémetros)

Climas

Fuente: Instituto Nacional de Eétad}stiéay Geografia [INEGI]. Prontuario de informacion geogréafica
delegacional de los Estados Unidos Mexicanos (2016). Recuperado el 18 de Septiembre de 2018,

de

http://www.beta.inegi.org.mx

Flora. En el entorno original de la alcaldia , las areas cerriles como la sierra de
Santa Catarina y el cerro de la Estrella, que sobresalian del antiguo lago de
Tenochtitlan resguardan parte de la flora original, representada tan solo por la
variedad de pirul comun y maleza de temporal. Actualmente su forestacion
artificial inducida, se basa principalmente en la siembra de especies resistentes
al suelo salino como son los eucaliptos, el pino denominado casuarina, el
trueno, entre otras, mismas que han sido introducidas con programas de
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reforestacion en el cerro de la Estrella, mezclandolas con la especie nativa
(Secretaria de Desarrollo Urbano, 2003).

e Fauna. Iztapalapa cuenta con una variedad lacustre, formada originalmente por
aves migratorias, peces y anfibios, al desecarse el lago y darse la ocupacion
urbana, la fauna natural se ha extinguido, conservdndose de forma limitada
algunas especies de aves menores, pequefios mamiferos y reptiles en la sierra
de Santa Catarina (Secretaria de Desarrollo Urbano, 2003).

3.5.2 Aspectos socioecondémicos

Del total de poblacién en la alcaldia registrada en el afio 2000, 1,773,343 habitantes,
la Poblaciéon Econémicamente Activa (PEA), esta conformada por 716,950 habitantes,
es decir 40.42%, de los cuales 705,741 esta ocupada, representando el 98.4% vy el
1.6% restante se encuentra desocupada, o bien se considera desempleada
(Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2008).

Gréfica 3.2
Poblacién Econémicamente Activa (2000)
(Nimero de habitantes)
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Fuente: Adaptado con datos del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia [INEGI]. Recuperado
el 11 de Septiembre de 2018, del Sistema para la Consulta de los Cuadernos Estadisticos
Municipales y Delegacionales, Edicion 2004

http://www.inegi.org.mx/

Las Gréfica 3.2 anterior muestra que el comportamiento que guarda la PEA con
relacion a la Ciudad de México es semejante al registrado a nivel delegacional.

En lo que se refiere a la Poblacion Econdmicamente Inactiva (PEI), que se refiere a
las personas de 12 afios y mas gque en la semana de referencia no realizaron alguna
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actividad econdémica ni buscaron trabajo, esta constituida por 609,972 personas; de
las cuales 439,529 son mujeres (Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2008).

Grafica 3.3
Poblacién Econdmicamente Inactiva (2000)
(Nimero de habitantes)
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Fuente: Adaptado con datos del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia [INEGI]. Recuperado
el 11 de Septiembre de 2018, del Sistema para la Consulta de los Cuadernos Estadisticos
Municipales y Delegacionales, Edicion 2004

http://www.inegi.org.mx/

De acuerdo con la Grafica 3.3, se observa que en la poblacion econémicamente
inactiva, como principal actividad de los hombres es mantenerse ocupado, mientras
que las mujeres en su mayoria, se dedican al cuidado del hogar.

Por otro lado, la dinamica econémica de la demarcacion estd basada principalmente
en la actividad comercial, ya que cuenta con 32,938 unidades econdmicas que
representan el 59.35% del total delegacional, siguiéndole la actividad de servicios que
participa con 16,705 unidades econdmicas y que representan el 30.10%, la actividad
de manufacturas presenta el menor porcentaje con tan sélo el 10.53% siendo la de
mas baja participacion en la dindmica econdémica (Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda, 2008).

En la alcaldia se emplean 225,468 trabajadores, dentro de los tres sectores mas
importantes de Iztapalapa, la actividad comercial es la que mas empleos genera ya
que presenta 38.05% del total de los empleos, siguiéndole los que se emplean en la
actividad manufacturera con el 35.26% y por ultimo el sector servicios con el 26.69 %
(Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2008).

La Poblacion Econdmicamente Activa Ocupada (PEAQO) es de 705,741 personas; sin
embargo, la oferta de empleo ofrecida en la alcaldia de Iztapalapa ocupa al 42.33%
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de la PEAO, esto ocasiona que mas de la mitad de la poblacion trabajadora ocupada
se desplace a la zona centro y norte de la zona metropolitana para satisfacer sus
necesidades de ocupacién, generando un importante desplazamiento de poblacién.
El sector que demanda mayor desplazamiento de poblacion econémicamente activa
ocupada es el sector servicios (Secretaria de Desarrollo Urbano, 2003).

3.5.3 Infraestructura

La Poblacion Econbmicamente Activa Ocupada en Iztapalapa, tiene mayor porcentaje
de patrticipacion en el sector terciario, con el 70.0%, es decir, que mas de dos terceras
partes de esta poblacion labora en comercios y servicios. El sector secundario ocupa
el segundo lugar participando con el 26.40%, donde las principales actividades son la
industria manufacturera y la mineria (Secretaria de Desarrollo Urbano, 2003).

Iztapalapa es un territorio netamente urbano, por lo que el sector primario presenta la
menor participacion con tan solo el 0.20% (Secretaria de Desarrollo Urbano, 2003).

e Sector Comercio. En el sector se concentra un total de 32,938 unidades
econdémicas, de las cuales el comercio al por menor tiene mayor participacion
con el 83.90%, empleando a 53,538 trabajadores, de un total de 85,798
(Secretaria de Desarrollo Urbano, 2003).

e Sector Servicios. Este sector concentra a un total de 60,168 empleos en
16,705 unidades econémicas, lo que significa una ocupacion de 3.6 empleos
por establecimiento (Secretaria de Desarrollo Urbano, 2003).

Del sector de servicios el subsector mas importante es el de servicios
profesionales, cuenta con 3,467 unidades econOmicas y emplea a 24,150
trabajadores, siguiéndole el de transportes y comunicaciones con 428 unidades
econdmicas, dando empleo a 12,959 personas y el ultimo es de los servicios
de hoteles y restaurantes, ocupando a 11,012 trabajadores en 4,211 unidades
econdmicas (Secretaria de Desarrollo Urbano, 2003).

Actualmente, se estima que del total de trabajadores de este sector cerca de
45,971 encuentran sus fuentes de trabajo fuera del territorio delegacional.

e Sector Manufacturero. Este sector tiene instaladas 5,846 unidades
econdémicas, de las cuales el subsector mas representativo es el de los
productos alimenticios, bebidas y tabaco, participando con el 36.08%, es decir
2,109 unidades, la segunda actividad econémica importante es el sector de la
industria de la madera y productos de madera, la cual concentra el 9.99 % de
los establecimientos, en tercer lugar se encuentran los establecimientos de
papel, productos de papel, imprentas y editoriales con el 9.15%. Lo anterior
establece que el 55% de las unidades econdmicas, estan concentradas en
estos tres subsectores. En este sector, las unidades econdmicas concentran
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35,870 empleos, lo que representa el 45.1% de la poblacion empleada en la
industria manufacturera (Secretaria de Desarrollo Urbano, 2003).

Por otra parte, dada la importancia que el transporte y la infraestructura vial
tienen para la sustentabilidad econdmica, urbana y ambiental de Iztapalapa, se
refleja que el 50% de la poblacion econdmicamente activa labora fuera de la
misma, debiendo efectuar grandes desplazamientos hacia el centro de la
Ciudad e incluso a los municipios del Estado de México del norponiente, lo que
incide directamente en la vialidad debido a la pérdida de horas, la alta emision
de contaminantes y la funcionalidad misma de la Ciudad.

La estructura urbana esta considerada a partir de las vialidades y zonas
concentradoras de actividades administrativas, econémicas y de servicios,
mismas que dependiendo de su nivel de atencion van definiendo los Centros
Urbanos, subcentros urbanos, corredores urbanos y centros de barrio.

Centro Urbano. Definido como el nlcleo principal de atraccion dentro del area
urbana, se caracteriza por la presencia de las instituciones de gobierno y los
servicios publicos, la sede delegacional se considera como el primer elemento
estructurador urbano de la alcaldia (Gaceta Oficial del Distrito Federal, 2010).

Culhuacan. Esta conformado basicamente por el museo de sitio, Culhuacéan,
oficinas del Instituto Nacional de Antropologia e Historia (INAH), un mercado
regional, plaza, jardin servicios bancarios y comerciales. Su ubicacion se
encuentra en la interseccion de Avenida Taxquefa y Avenida Tldhuac (Gaceta
Oficial del Distrito Federal, 2010).

Rio Churubusco. Concentra actividades comerciales y de servicios que se
encuentran establecidas en la interseccion vial de Eje 5 Oriente (Avenida Javier
Rojo Gomez), Canal de Tezontle, Eje 4 Sur (San Rafael Atlixco) y Rio Soto la
Marina (Gaceta Oficial del Distrito Federal, 2010).

Cabeza de Juarez. Comprende grandes equipamientos y uso habitacional de
mediana y alta densidad. El poligono establecido estd bordeado y atravesado,
en el sentido Oriente-Poniente, por los Ejes 3, 4 y 5 Sur; en el sentido Norte-
Sur por el Anillo Periférico, la Avenida. Guelatao y la Avenida. Republica
Federal (Gaceta Oficial del Distrito Federal, 2010).

Calzada Ermita Iztapalapa. Es el principal elemento estructurador en sentido
oriente-poniente, ya que cruza el territorio delegacional por la parte central,
ligando al centro urbano de Iztapalapa con otros corredores urbanos que lo
cruzan a lo largo de su desarrollo, ademas liga a la alcaldia con las alcaldias
Benito Juarez e lIztacalco. Se convierte en un elemento vital en el tramo del
Anillo Periférico a la calzada Ignacio Zaragoza, ya que las pocas posibilidades
que se tienen de conformar un subcentro urbano en la zona de Santiago
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Acahualtepec brindan la posibilidad de la instalacion del equipamiento urbano
(Gaceta Oficial del Distrito Federal, 2010).

Calzada Ignacio Zaragoza. Cruza la alcaldia de Oriente a Poniente en la zona
Norte, da accesibilidad al subcentro urbano Zaragoza y se liga con los
corredores de Anillo Periférico y calzada Ermita Iztapalapa. Por otro lado esta
vialidad conecta a la alcaldia con la carretera México-Puebla, lo cual la
convierte en el principal acceso a la Ciudad de México en la zona Oriente
(Gaceta Oficial del Distrito Federal, 2010).

Eje 6 Sur. Importante por su liga con las instalaciones de Iztapalapa en Canal
Oriente de Churubusco, la Central de Abastos; ademas de dar accesibilidad al
subcentro urbano Cabeza de Juarez y lograr su continuidad hasta la autopista
México-Puebla, intersectando antes con la calzada Ermita Iztapalapa. Este
corredor esta adquiriendo importancia y representa conjuntamente con la
calzada Ermita Iztapalapa la oportunidad de satisfacer las necesidades de
equipamiento dirigido a la poblacién de la zona de Santiago Acahualtepec
(Gaceta Oficial del Distrito Federal, 2010).

Avenida Tldhuac. Bordeando al Cerro de la Estrella al Poniente y Sur, este
corredor guarda gran relevancia al significar la via franca de comunicacién con
Iztapalapa a Tlahuac, parte de la zona centro de Iztapalapa, especificamente
en la interseccion con los corredores de calzada Ermita Iztapalapa y liga con el
corredor del Anillo Periférico; ademas, de los subcentros de Culhuacan y San
Lorenzo Tezonco (Gaceta Oficial del Distrito Federal, 2010).

Avenida Javier Rojo Gomez. Este corredor, con un corto origen-destino
dentro del territorio delegacional, liga al subcentro urbano Churubusco con la
zona centro de lztapalapa y considera en su recorrido principalmente usos
mixtos. Al poniente de la alcaldia, se da una concentracion de vialidades
primarias que por su potencial y diversificacion de usos se consideran
corredores urbanos aunque su longitud de servicio en la alcaldia tan sélo es
entre 2 a 4 kilometros. Estos corredores urbanos son: Avenida Plutarco Elias
Calles; Eje 2 Oriente (Calzada de la Viga); Eje 3 Oriente. (Avenida Francisco
del Paso y Troncoso) y Circuito Interior (Avenida Rio Churubusco) (Gaceta
Oficial del Distrito Federal, 2010).

Centros de Barrio. Estan definidos como la parte de la estructura urbana
dirigida a la atencion inmediata de las necesidades y servicios elementales de
la poblacion y donde se posibilita el establecimiento de vivienda, comercio a
escala vecinal, servicios y equipamiento basico, publico y/o privado. Los
Centros de Barrio sin una estrategia previa se han ido definiendo de forma
natural, logrando conformar ndcleos concentradores de equipamientos basicos
(Gaceta Oficial del Distrito Federal, 2010).
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En la alcaldia se localizan nueve centros de “Barrios”, los cuales se ubican al interior
de las siguientes colonias:

Popular Ermita Zaragoza,

Ejidal Santa Martha Acatitla,
Ampliacion Santiago Acahualtepec,
Xalpa,

Citlalli,

Palmitas,

Desarrollo Urbano Quetzalcéatl,

e Sector Populary

e Pueblo de Santa Cruz Meyehualco.

Al sureste de la alcaldia se encuentra la zona de Santa Catarina, la cual ha sido objeto
de una ocupacion acelerada, irregular e indiscriminada que no ha previsto areas
suficientes para el establecimiento de centros de “Barrio” y se ha ido dotando de
equipamientos y servicios basicos de una forma dispersa sin lograr en la mayoria de
los casos, concentraciones que conformen el elemento de la estructura urbana
inmediato a la poblacién vecinal (Gaceta Oficial del Distrito Federal, 2010).

De los viajes que se generan en la Zona Metropolitana, el 54% es decir 15, 744,000
viajes diarios, tienen como destino el Distrito Federal, porcentaje que se incrementa
proporcionalmente 4% anualmente (Gaceta Oficial del Distrito Federal, 2010).

Siendo Iztapalapa la alcaldia méas poblada de la Ciudad de México y enlace entre el
sector metropolitano oriente y el centro de la Ciudad, atrae y produce por lo tanto una
gran cantidad de viajes estimados en el 10%, es decir mas de un millén y medio
producto de una intensa interrelacion de actividades econdmicas con el resto de la
Ciudad sobre todo por los desplazamientos de casi la mitad de la Poblaciéon
Econdémicamente Activa (PEA) a la Ciudad Central y municipios conurbanos. Sin
embargo, de acuerdo con el Programa Integral de Transporte y Vialidad, Iztapalapa
(excepto en su sector norponiente mas préximo al centro de la Ciudad) presenta los
niveles mas bajos de accesibilidad desde el punto de vista de opciones de transporte
(Gaceta Oficial del Distrito Federal, 2010).

3.5.4 Aspectos institucionales

e Salud y Asistencia Social. La alcaldia Iztapalapa cuenta con un hospital
pediatrico y un hospital general del Gobierno de la Ciudad de México, dos
hospitales y una clinica del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los
Trabajadores del Estado (ISSSTE), dos hospitales del Instituto Mexicano del
Seguro Social (IMSS), 60 centros de salud de la Secretaria de Salud (SSA), 4
clinicas del Instituto Mexicano del Seguro Social (IMSS) y 3 del Instituto de
Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado (ISSSTE) asi
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como clinicas privadas que apoyan la cobertura de la demanda de los
habitantes (Instituto Nacional de Estadistica y Geografia [INEGI], 2017).

e Justiciay Seguridad. Iztapalapa tiene 18 agencias del ministerio publico del
fuero comun, 128 agentes del ministerio publico del fuero comun (Instituto
Nacional de Estadistica y Geografia [INEGI], 2017).

En adicion a lo anterior, se instalaron estaciones de policia en los bajo puentes,
a fin de acercar a los elementos policiales con los ciudadanos en puntos
especificos.

e Educacion. En las alcaldias Cuauhtémoc, Benito Juarez y Miguel Hidalgo se
concentra el 44.31% del equipamiento social con sélo el 14% de la poblacion.

Los planteles de educacion media superior publicos y privados se concentran
en las alcaldias antes mencionadas, que atienden el 49% de la matricula.
Iztapalapa cuenta con el 6% del equipamiento, con el 22% de dicha poblacién
atendiendo el 11% de la misma.

e El equipamiento regional de educacién superior que se localiza en la
demarcacion lo conforman la Escuela Nacional de Estudios Profesionales de la
UNAM (ENEP Zaragoza) y la Universidad Autbnoma Metropolitana (UAM
Iztapalapa) y se esta construyendo la Universidad de la Ciudad de México la
cual tendrd una capacidad para 15,000 alumnos (Gaceta Oficial del Distrito
Federal, 2010).

3.6 Micro localizacion

La ubicacién del edificio para la construccibn de departamentos, el cual es
considerado para llevar a cabo el presente proyecto de inversidén, se mostrara a detalle
las caracteristicas del sitio y el entorno.

3.6.1 Plano de micro localizacién

El Mapa 3.4 ilustra la ubicacion exacta de la colonia Palmitas, que se encuentra
situada en la alcaldia Iztapalapa.
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Mapa 3.4
Zona de micro localizacién de la alcaldia Iztapalapa por colonias (2018)
(Colonia Palmit_gs)

e
B 1
~

‘f ‘ -~ '- -‘\ a/~ A ) 5.8 ¥ {3
Fuente: Elaboracion propia con datos “eldefe” Recuperado el 19 de Septiembre de 2018, de
http://eldefe.com/mapa-colonias-delegacion-iztapalapa/

Como se puede observar en la llustracion 3.4, el edificio estaré ubicado en la siguiente
direccion:

e Calle Manuel Acuiia Mz. 10 Lt. 26

e Colonia Palmitas

e Cddigo Postal 09670

e Alcaldia Iztapalapa

llustracién 3.4
Ubicacién de la direccién exacta del edificio de departamentos (2018)
(Direccion)

Fuente: Elaboracién propia con datos GoogleMaps Recuperado el 19 de Septiembre de 2018, de:
https://www.google.com.mx/maps/place
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3.7 Aspectos aconsiderar

Estos son los aspectos a considerar de la alcaldia Iztapalapa para la construccion del
edificio de departamentos.

En el aspecto social:
e Se encuentra a 19°y 24" de altitud.

e Tiene 1, 827, 868 habitantes, de los cuales, 878, 365 son hombres y 949, 503
son mujeres.

En el aspecto de la infraestructura:
e Cuenta con el 30.8 millones de casas.
- El 4.8 son casas rentadas
El 19.4 millones son casas propias.

Las casas que disponen de energia eléctrica son 4, 945,531.
Las casas que no disponen de energia eléctrica son 346.

e EI47.79% de las viviendas tienen piso de cemento.
e EI50.97% cuenta con piso hecho de mosaico, madera u otro recubrimiento.
e El techo con el que esta construida la vivienda es 91.91% de losa de concreto.

e EI0.95% de las viviendas cuentan con techo de lamina o carton.

4  ESTUDIO ADMINISTRATIVO

Este capitulo sirve para definir la organizacién que se adapte a los requerimientos del
proyecto, la autoridad y las funciones para el logro de los objetivos propuestos,
determinando actividades a los diferentes puestos y especificando unos mecanismos
de coordinacion (Cordoba Padilla, 2011).

Es importante llevar una buena administracion en el edificio, para que realice un buen
mantenimiento, se tenga control de todo lo que sucede en el condomio, llevar un
control de las cuotas, adeudos, pagos, cuentas por pagar, egresos, del personal de
vigilancia y del administrador del edificio. Esto principalmente es lo que se desarrollara
en el presente capitulo.
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4.1 Organigrama

El objetivo de mostrar un organigrama general de la administracion que se llevara a
cabo en el edificio, es para delimitar las actividades del personal que trabajara en el
area de vigilancia, de la persona que sera el administrador del edificio y del contador.

Diagrama 4.1
Organigrama de la administracion del edificio (2018)
(Personal administrativo)

Dueno del
edificio

Administrador

Personal de
vigilancia

Fuente: Elaboracion propia

En el Diagrama 4.1 se tiene propuesto para la administraciéon del edificio, en donde el
duefio es quien pondrd las reglas y sera quien gestione todo en cuestion de los monto
a cobrar para la renta.

Se contratara un contador que estara contratado via outsourcing, para llevar la
contabilidad del edificio, asi mismo, se encargara de emitir los recibos de
arrendamientos, mismos que seran otorgados a los inquilinos como comprobante
fiscal, la impresién del comprobante tendra un costo este se detalla en el capitulo 6,
apartado 6.3.3.1. Cabe sefialar que Unicamente se cobrard el costo de la impresion a
los inquilinos, mas no el sueldo del contador, el sueldo y salario sera pagado por parte
del duefio del edificio y se le pagara 1,000 pesos mensuales.

Asi mismo, se contratara un administrador del edificio, quien es una persona que
estara habitando uno de los departamentos, este estara registrado ante la
Procuraduria Social (PROSOC) a través de la Subprocuraduria de Derechos y
Obligaciones de Propiedad en Condominio, y en coordinacion con la Jefatura de
Certificacion y Atencién y Orientacion realiza la certificacion de personas fisicas y/o
morales (a travées de su representante legal), que demuestre capacidad y
conocimientos para administrar inmuebles bajo el régimen condominal, de
conformidad como lo estable la ley de la Procuraduria Social del Distrito Federal en
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sus Articulos 23 inciso B fraccion 8 y 89, asi como del reglamento de la Ley de la
Procuraduria Social del Distrito Federal en sus Articulos 11 fraccion 8, 54, 55, 56, 57.

El administrador del edificio tendra un sueldo el cual es de 4,000 pesos mensuales,
dicho sueldo seré pagado por los inquilinos, es decir, se cobrara 86 pesos adicionales
al monto de la renta, para el pago del mismo. Asimismo, se contratara un vigilante.

4.2 Control administrativo de servicios

En la Tabla 4.1 se muestra el monto a pagar por cada departamento, de los servicios
que se tengan en el edificio, para el caso de la luz de areas comunes el pago se divide
en 47, que es el numero de departamentos.

Para el caso del gas, este tiene un costo mensual de 500 pesos por departamento, es
decir un costo total de 23,500 pesos mensuales por los 47 departamentos, cabe
destacar que cuando no se esté habitando alguno de los departamentos, se cancela
el gas para esos mismo y asi el cobro disminuya para el resto de los inquilinos.

La lectura de luz, se contempla en un costo de 250 pesos mensuales, debido a que
se colocaran focos ahorradores, sin embargo, cada departamento tendra su medidor
de luz, por lo tanto el monto a pagar puede ser distinto a lo sefialado, eso dependera
del consumo por departamento.

Tabla 4.1
Control administrativo de servicios (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

Papeleria y Oficina $100.00
Utensilios de limpieza $200.00
Sueldos y Salarios $7,000.00
Agua $705.79
Teléfono e Internet $1,499.00
Mantenimiento $500.00
Luz por los 47 departamentos $11,750.00
Luz de areas comunes $100.00
Gas por los 47 departamentos $23,500.00

Total $45,354.79
Total a pagar por departamento $965.00

Fuente: Elaboracion propia

Por lo tanto, el total a pagar para el pago de los servicios por departamento es de 965
pesos mensuales adicionales al cobro de la renta por el departamento.
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Este control administrativo lo llevara a cabo el administrador del edificio.

4.3 Reglamento Interior del edificio

El objetivo del reglamento lo constituye el establecimiento de las normas de
educacion, moralidad y buenas costumbres que se debe de mantener todos los
habitantes del inmueble, a fin de armonizar las relaciones comunes de los inquilinos
del edificio en la mejor forma posible, el cual establece lo siguiente:

e Los co-propietarios solo tendran derecho a ocupar la parte interior de los
apartamentos. Los corredores, vestibulos y otros bienes comunes deben
mantenerse siempre libres.

e Todo inquilino sera responsable por los dafios causados a la propiedad comun,
por €l, por sus representantes, visitantes, por las personas a su servicio y en
general por cualquier ocupante del apartamento.

e Esta prohibido botar cualquier desperdicio u objeto en las areas comunes y en
las escaleras. La basura debera ser envuelta en bolsas de plastico.

e El espacio destinado a la bomba de agua no podra ser utilizado por los co-
propietarios o inquilinos para depositar objetos de ninguna naturaleza.

e Se prohibe tender o secar ropa en toda la extensién de la fachada (balcon-
ventanas etc.)

¢ Se prohibe terminantemente mantener animales que perturben la tranquila de
los vecinos.

e Todo inquilino serd responsable por los dafios ocasionados a los bienes
comunes o a los departamentos.

e Todos los dafios causados a los bienes comunes debera ser reparado por el
respectivo co-propietario o a falta de co-propietario serd efectuada por la
persona causante del dafio.

e Todo inquilino sera responsable de las molestias que causen los visitantes de
su apartamento

e Horario de mudanzas: de 8:00 am a 12:00 pm y de 2:00 pm a 6:00 pm, la
mudanza se coordina a traves de la conserjeria. Para la mudanza los
interesados seran responsables que las puertas estén vigiladas y de los dafios
qgue se puedan producir en el edificio o en las escaleras por este motivo. Asi
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mismo, deberan hacerse cargo de la limpieza que con motivo de la mudanza o
traslado debe deshacerse de los desperdicios 0 envases acumulados.

Los apartamentos deberdn mantenerse en perfecto estado de limpieza e
higiene.

Los inquilinos de cada departamento, deberan de abstenerse de producir toda
clase de ruidos molestos que perturben la tranquilidad del resto de los
inquilinos.

De acuerdo a lo que determina la ley de propiedad horizontal:

Queda terminantemente prohibido producir ruidos, musica o sonidos que por
naturaleza e inoportunidad perturben la salud reposo o tranquilidad de los
residentes del edificio. En ningun caso, podran funcionar aparatos de musica a
altas horas de la noche de forma que se oiga en los departamentos vecinos.

Modificaciones exteriores:

Por determinacién del documento de condominio y la ley de propiedad
horizontal, esta parte integrante de las areas comunes, su modificacion ya sea
en aspecto arquitectdnico, estético tal como color , rejas de proteccion, toldos,
balcones y ventanas, debera ser autorizada por asamblea de propietarios. Todo
co-propietario deberd mantener su fachada en buen estado.

Areas verdes y comunes:

Por ser ésta area que embellece nuestro conjunto residencial, se debera tener
especial cuidado de no echar basura, papeles, latas desechos, ni permitir la
circulacién de los nifios en las mismas para evitar que se deterioren.

Estacionamiento:

La zona de estacionamientos es derecho de cada co-propietario sobre el
puesto asignado en plena propiedad. Cada departamento tiene su puesto
asignado de acuerdo al documento de condominio y determinado solo para el
uso de autos. No esta previsto puesto de estacionamiento para visitantes. Por
este motivo, se determina que cada co-propietario debe informar a sus
amistades de visitas y familiares con vehiculos esta resolucion, para evitar
molestias a los propietarios restantes: conseguir estacionamientos a los
vehiculos adicionales que se posea, ya que las restantes areas asfaltadas son
para circulacion. Esta prohibido estacionar en ella.

En el area de estacionamiento esta prohibido terminantemente:

Estacionar camiones.
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e Estacionar en &reas de circulacion, tanto de vehiculos como de peatones o en
areas verdes.

e Arrojar objetos que impidan, molesten o entorpezcan la circulacion o ensucien
el area.

e Ocupar los puestos de estacionamientos diferentes al asignado.

e Jugar con pelotas, patines bicicletas u otros objetos veloces a tal fin de evitar
dafos a los vehiculos.

e Circular a exceso de velocidad.
Puerta principal de ingreso:

¢ Normas para el uso: cada vez que salgamos o entremos debemos cerciorarnos
que la puerta haya quedado bien cerrada.

e Por ningun motivo podran entregarse llaves de las puertas de acceso al edificio
a personas que no residan en el mismo.

4.4  Funciones del Personal

Es necesario especificar cuales son las caracteristicas necesarias de cada puesto de
trabajo para contratar al personal requerido.

En el caso de la administracion del edificio se requiere las siguientes caracteristicas:

e El duefio del edificio. Es a quién se le depositara por parte del administrador,
el dinero de las rentas, asi mismo es el encargado de contratar cualquier
servicio que sea requerido por los clientes en caso de contar con algun defecto
0 escases de agua por ejemplo en el edificio.

e Contador. Se contratard un contador via outsourcing, para que realice lo
siguiente:

- Mantener una adecuada gestion financiera sobre los ingresos gastos
comunes y egresos por gastos y costos de operacion.

- Generar informes mensuales sobre la gestion y operacion.

- Generar las facturas por departamento.

- Mantener dialogo fluido y frecuente con el administrador.

- Cobrar cada 05 de mes la mensualidad de la renta.

e Administrador. Es la persona encargada de lo siguiente:
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- Debe recabar y conservar los libros y la documentacion relacionada con el
condominio, mismos que en todo tiempo podran ser consultados por los
condéminos que se encuentren al corriente respecto del pago de cuotas
ordinarias y extraordinarias.

- Atender la operacion adecuada y eficiente de las instalaciones y servicios
generales.

- Conservar el condominio en buen estado, es decir, se hara cargo del
mantenimiento del edificio.

- Administrar y recabar el pago de los fondos de mantenimiento y
administracion y el de reserva, asi como el de las cuotas extraordinarias;

- Otorgar recibos de todos los pagos.

- Entregar mensualmente a cada conddémino un estado de cuenta del
condominio.

e Vigilante. Se tendra una persona encargada de la vigilancia del edificio, de los
autos que se encuentren ahi, ademas, es el encargado de podar el pasto, de
limpiar las escaleras y mantener en buenas condiciones el establecimiento.

45 Sueldos y salarios

En la Tabla 4.2 se aprecia el sueldo y salario del administrador y del vigilante, mismos
gue seran pagados por los inquilinos del edificio, como se muestra a continuacion:

Tabla 4.2
Sueldos y salarios (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

Pago por departamento : _

Fuente: Elaboracion propia

Por lo tanto cada inquilino tiene que aportar 86 pesos mensuales para el pago del
sueldo y salario del administrador y vigilante, a parte de la renta por el departamento.
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5 ESTUDIO JURIDICO

El objetivo del presente capitulo es que con base a las disposiciones de las leyes
aplicables al proyecto se pueda regular la constitucion, modificacion, organizacion,
funcionamiento, administracion y extincion del Régimen de Propiedad en Condominio.

Asimismo, regular las relaciones entre los inquilinos y el administrador, estableciendo
las bases para resolver las controversias que se susciten con motivo de tales
relaciones, mediante la conciliacion, el arbitraje, a través de la Procuraduria Social de
la Ciudad de México.

5.1 Registro del régimen de propiedad en condominio

Con base a la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para la Ciudad de
México articulo 3 establece lo siguiente:

“La constitucion del Régimen de Propiedad en Condominio es el acto juridico formal que el
propietario o propietarios de un inmueble, instrumentaran ante Notario Publico declarando su
voluntad de establecer esa modalidad de propiedad para su mejor aprovechamiento, entendida
ésta como aquella en la que coexiste un derecho de propiedad absoluto y exclusivo, respecto
de unidades de propiedad privativa y un derecho de copropiedad en términos de lo dispuesto
por los articulos 943 y 944 del Cédigo Civil, respecto de las &reas y bienes de uso comun
necesarios para el adecuado uso o disfrute del inmueble.1?

Asimismo, una vez constituido el Régimen de Propiedad en Condominio, éste deberd de
registrarse ante la Procuraduria (Ley de propiedad en condominio de inmuebles para el Distrito
Federal, 2011)".

El tramite mediante el cual se obtiene el registro de la Constitucién, Modificacién o
Extincion del Régimen de Propiedad en Condominio; del Reglamento Interno del
Condominio o su modificacion ante la Procuraduria Social de la Ciudad de México, la
cual no tiene costo y se muestra en el anexo A.

La construccion del edificio esta disefiado a ser una unidad de propiedad privativa
destinadas a la vivienda, por lo tanto es indispensable obtener la escritura Constitutiva
del Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles.

Una vez realizada la constitucion del régimen de propiedad en condominio, se debe
acudir a la Secretaria de Hacienda y crédito publico para pagar lo correspondiente a
los impuestos por dicho régimen.

12 Reforma publicada en la GODF, el 13 de enero de 2015
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5.2 Hacienda

Se realiza la inscripcion de la sociedad en el Registro Federal de Contribuyentes
(RFC) y obtener la firma electrénica para la empresa en el Servicio de Administracion
Tributaria (SAT).

Se registra el nombre con la denominacion social de la empresa y una redaccion del
acta constitutiva.

Se proporciona el domicilio de la empresa, datos generales de los accionistas, socios
y administradores, asi como sus RFC o CURP de los mismos y firma electrénica.

5.3 Cuentabancaria empresarial
Se abre una cuenta bancaria en Santander, donde se pagara todo tipo de impuestos
(al igual que servicios tales como electricidad, teléfono, gas y entre otros) y se
presentan declaraciones, aun cuando no originen pago.
Los requisitos son:

e Ser Persona Moral o Fisica con Actividad Empresarial.

e RFC.

e CIF (Cédula de Identificacion Fiscal).

¢ Identificacién Oficial vigente.

e Acta constitutiva con poderes notariados de los representantes.

e Comprobante de domicilio particular y de la empresa.

e Tener una PC con acceso a internet.

5.4 Obtencién de permisos

La Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda expide el “Registro de la Manifestacion
de construccion tipo B”, donde solicita que se llene una serie de documentos, de
acuerdo al articulo 185 apartado A) fraccion Il, incisos a), b), fraccion 1ll, incisos a), b),
apartado B) fraccion I, incisos a), b), fraccién I, incisos a), b) del Codigo Fiscal de la
Ciudad de México. Asimismo, solicita el pago del mismo de la siguiente manera:
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e Por el registro de la Manifestacion de construccion tipo B3 : 568.50 pesos.

e Por el andlisis y estudio, por m? de la Manifestacion de construccién tipo B:
54.06 pesos.

En la Tabla 5.1 se muestra a los permisos que se requieren para la construccion del
edificio, asi como el monto por cada uno de ellos, al igual se incluye al abogado
encargado de pagarlos y a su vez es el encargado de realizar los contratos de
arrendamiento.

Tabla 5.1
Obtencion de permisos (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

Escritura con datos de inscripcion
en el Registro Publico de la Propiedad
Licencia de uso de suelo 1465.50
Registro de la M.a}nlfe.stacmn 568.50
de construccion tino B
Analisis y estudio,
por m2 de la Manifestacion de construccion tipo B
Aviso o manifestacion de obra privada 3006.94
Reglamento del condominio

1294.00

54.06

aprobado por la autoridad 0.00
Planos autorizados 1220.00

Boletas prediales y de agua 0.00
Solicitud y comprobante del pago de derechos. 1000.00
Constancia de Adeudos de Predial y Agua 1000.00
Pago del abogado 14790.00

| Total  24399.00
Fuente: Elaboracién propia con datos de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda.

5.5 Normatividad legal, técnica y sanitaria

La constitucion, funcionamiento y organizacion de una sociedad de derecho privado
se fundamenta en la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos en su
articulo noveno gue ofrece el derecho a la libertad de asociacién.

En México las sociedades mercantiles deben someterse a los siguientes
ordenamientos de caracter federal:

e Ley del Servicio de Administracion Tributaria.

13 Manifestacién de construccion tipo B: Para usos no habitacionales o mixtos de hasta 5,000 m2 de
construccién o hasta 10,000 m?2 de construccion con uso habitacional o para vivienda unifamiliar en
zona de riesgo.
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e Ley Federal de Procedimientos Administrativos.
Para el caso Técnico de la empresa se necesita cumplir con:
¢ Reglamento de Ley de Proteccién Civil.

e Procuraduria Social (PROSOC).

6 ESTUDIO FINANCIERO

En el presente capitulo se muestra el capital necesario para la creacion y puesta en
marcha del edificio de departamentos.

Para realizar este estudio se utiliza informacién de varias fuentes, como por ejemplo
estimaciones de ventas futuras, inversiones a realizar, estudios de mercado, de
demanda, costos laborales, costos de financiamiento, estructura impositiva, etc.

6.1 Anélisis de las inversiones
El analisis de inversion representa un estudio que forma parte vital para iniciar la

construccion del edificio y con el objetivo de obtener utilidades, a través de la renta de
departamentos.

En el presente andlisis se conoce el monto a invertir, los importes, el financiamiento
gue se obtendra, para asi poder conocer la viabilidad de invertir en el proyecto.

6.2 Determinacién de lainversion

Se definira la cantidad de los recursos econémicos necesarios para la puesta en
marcha del presente proyecto, asi mismo, conocer la inversion total de la construccion
del edificio.

6.2.1 Maquinaria, materiales, equipo de cOmputo y equipo de oficina

La inversion total de la maquinaria, materiales, equipo de cémputo y equipo de oficina
es de 1, 064,613 pesos con IVA incluido.

Como se puede observar en la Tabla 6.1, lo mas caro para la construccion del edificio
de departamentos con los materiales, que tiene un total de 261,253 pesos con el IVA
correspondiente, sin embargo es la inversion inicial y de la cual solo se realizara una
sola vez.
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Tabla 6.1
Inversion total de maquinaria, materiales, equipo de cOmputo, equipo de oficinay equipo
auxiliar (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

MAQUINARIA
Sierra mecanica 1 1500.00 1260.00 240.00 1500.00
Pinzas de presion 5 50.00 210.00 40.00 250.00
Serrucho 3 200.00 504.00 96.00 600.00
Pico 4 100.00 336.00 64.00 400.00
Hilo de nylon 4 50.00 168.00 32.00 200.00
Retroexcavadora 1 1650.00 1386.00 264.00 1650.00
Cam'gz SZr:::fOPO”e 1 5000.00 4200.00 800.00 5000.00
Camion de wolteo 1 1000.00 840.00 160.00 1000.00
Pipa de agua 1 500.00 420.00 80.00 500.00
Tambos 3 100.00 252.00 48.00 300.00
Bafios portatiles 2 3000.00 5040.00 960.00 6000.00
A"i’;i‘i‘:;‘ode 3 5000.00 12600.00 2400.00 15000.00
Pala 5 50.00 210.00 40.00 250.00
Total de maquinaria 27426.00 5224.00 32650.00
MATERIALES
Alambre recocido 10 kg 100.00 840.00 160.00 1000.00
Clavo de 1 1/2" para chaflan 1,000 5.00 4200.00 800.00 5000.00
Clavo de concreto 1,000 7.00 5880.00 1120.00 7000.00
Clavos de 2 a 4" 500 8.00 3360.00 640.00 4000.00
Lamina 10 100.00 840.00 160.00 1000.00
Losa cero calibre 22 10 150.00 1260.00 240.00 1500.00
Metal desplegado cal. 24 50 100.00 4200.00 800.00 5000.00
Malla electro soldada 6x6-8/8 1 1500.00 1260.00 240.00 1500.00
Perno nelson 50 58.00 2436.00 464.00 2900.00
Alambrén 2 2500.00 4200.00 800.00 5000.00
Varilla de 3/8" 9.5 mm 20 toneladas 1500.00 25200.00 4800.00 30000.00
Varilla de 1/2" 12.7 mm 20 toneladas 1500.00 25200.00 4800.00 30000.00
Varilla de 5/8" 15.9 mm 20 toneladas 1500.00 25200.00 4800.00 30000.00
Varilla de 3/4" 19.1 mm 20 toneladas 2000.00 33600.00 6400.00 40000.00
Varilla de 1" 25.4 mm 10 toneladas 2000.00 16800.00 3200.00 20000.00
Varilla de 1 1/4" 31.8 mm 10 toneladas 2000.00 16800.00 3200.00 20000.00
Varilla de 5/16" 7.9 mm 10 toneladas 1500.00 12600.00 2400.00 15000.00
Adhesivo 5 50.00 210.00 40.00 250.00
Arena 7 kg 800.00 4704.00 896.00 5600.00
Grava 7 kg 900.00 5292.00 1008.00 6300.00
Tezontle 5 kg 120.00 504.00 96.00 600.00
Block concreto 12 x 20 x 40 2 500.00 840.00 160.00 1000.00
Cal hidratada 3 toneladas 500.00 1260.00 240.00 1500.00
Cemento blanco 3 toneladas 500.00 1260.00 240.00 1500.00
Cemento gris 3 toneladas 201.00 506.52 96.48 603.00
Barrote de pino de 3a de 1.5" x 3.5" x 8.25' 150 vigas 100.00 12600.00 2400.00 15000.00
Tubo de PVC 50 piezas 200.00 8400.00 1600.00 10000.00
Total de materiales 20399.00 219452.52 41800.48 261253.00 |
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EQUIPO DE COMPUTO

Computadora 1 8000.00 6720.00 1280.00 8000.00
Total del equipo de computo 6720.00 1280.00 8000.00
EQUIPO DE OFICINA
Silla para oficina 1 200.00 168.00 32.00 200.00
Escritorio 1 500.00 420.00 80.00 500.00
Cesto para la basura 1 30.00 25.20 4.80 30.00
Lampara de emergencia 1 150.00 126.00 24.00 150.00
Botiquin 1 150.00 126.00 24.00 150.00
Extintor 1 1000.00 840.00 160.00 1000.00
Letrero de extintor 1 30.00 25.20 4.80 30.00
Letrero de salida de emergencia 1 20.00 16.80 3.20 20.00
Total del equipo de oficina 1747.20 332.80 2080.00
OTROS MATERIALES
Loseta para el piso 20,586 piezas 30.00 518767.20 98812.80 617580.00
Regaderas para bafio 47 100.00 3948.00 752.00 4700.00
Foco ahorrador led 55 50.00 2310.00 440.00 2750.00
Taza de bafio con lavabo de bafio 48 500.00 20160.00 3840.00 24000.00
Puerta de madera para bafio 48 500.00 20160.00 3840.00 24000.00
Puerta de madera para habitaciones 94 500.00 39480.00 7520.00 47000.00
Puerta de madera entrada principal Dpto. 48 500.00 20160.00 3840.00 24000.00
Puerta de hierro (entrada del edificio) 1 4000.00 3360.00 640.00 4000.00
Lavadero de cemento 47 200.00 7896.00 1504.00 9400.00
Tinaco 4 800.00 2688.00 512.00 3200.00
Total de equipo auxiliar 638929.20 121700.80 760630.00
Total 894274.92 170338.08 1064613.00

Fuente: Elaboracién propia

6.2.2 Inversion total de terreno y obra civil

El terreno en el cual se construiran los departamentos, es de 556m?, donde se tiene
un costo de obra civil de 5, 000, 000 pesos.

En la Tabla 6.2, para la adquisicion del terreno es de 7, 000, 000 pesos, los cuales no
causan IVA.

Tabla 6.2
Inversion total de terreno y obra civil (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

Terreno m? 12589.93 7000000.00 0.00 7000000.00
Obra Civil 1 5000000.00 4200000.00 800000.00 5000000.00
| Total 11200000.00 800000.00 12000000.00 J

Fuente: Elaboracion propia
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6.2.3 Inversion Fija

Las inversiones fijas corresponden a los bienes tangibles que se adquieren al iniciar
el proyecto y durante la vida util del proyecto (reinversiones), con la finalidad de tener
las condiciones necesarias para que el edificio pueda ser habitado sin ningun
problema.

Lo que integra a la inversion fija son: la adquisicion del terreno, obra civil, maquinaria,
la maquinaria, los materiales, el equipo de computo, el equipo de oficina y el equipo
auxiliar, como se puede ilustrar en la Tabla 6.3, el monto total de la inversion asciende
a 13,064,613 pesos con IVA incluido.

Tabla 6.3
Inversion Total Fija (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

INVERSION FIJA

Adquisicion del terreno 7000000.00 0.00 7000000.00
Obra civil 4200000.00 800000.00 5000000.00
Maquinaria 27426.00 5224.00 32650.00
Materiales 219452.52 41800.48 261253.00
Equipo de computo 6720.00 1280.00 8000.00
Equipo de oficina 1747.20 332.80 2080.00
Otros materiales 638929.20 121700.80 760630.00

Total de Inversion Fija 12094274.92  970338.08 13064613.00 J

Fuente: Elaboracion propia
Nota. *El concepto de Terreno no causa IVA

6.2.4 Inversion Diferida

Estas inversiones se realizan en bienes y servicio intangibles que son indispensables
del presente proyecto, pero no intervienen directamente en la construccion, para la
puesta en marcha de la renta de departamentos. Por ser intangibles, a diferencia de
las inversiones fijas, estan sujetas a amortizacion y se recuperan a largo plazo.

Las inversiones diferidas estan conformadas por los gastos de instalacién, pago de
licencias y por la realizacion del estudio de preinversion.

e Puesta en Marcha. El concepto es el mas importante en este rubro, se

compone de sueldos y salarios para los trabajadores como es: el arquitecto, el
maestro de la obra, los albafiles, el herrero y el carpintero.
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La construccion del edificio es de un afio y cuatro meses. En este lapso se le tiene
gue pagar a los trabajadores, cabe resaltar que la contratacion que se hara para la
mano de obra es via outsourcing.

El costo anual de sueldos y salarios para los trabajadores asciende como se muestra
en la Tabla 6.4 a un valor de 1, 072,000 pesos por el afio y cuatro meses antes de la
puesta en marcha.

En la tabla se desglosan dos partes, una es el sueldo y salario del arquitecto, del
maestro de la obra y los 10 albaifiiles, a ellos se les pagara el sueldo en el afio y cuatro
meses, con un valor de 880,000 pesos. Sin embargo, para el pago de sueldos y
salarios de los 2 herreros y los 2 carpinteros, se les pagara en los ultimos 4 meses, es
decir, ya que casi esté terminada la obra civil, por lo tanto, antes de ese tiempo no se
les requerira y el cual tiene un valor de 192,000 pesos.

Tabla 6.4
Costo anual de mano de obra en puesta en marcha (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

Arquitecto 10000.00
Maestro de la Obra 5000.00
Albaniles 4000.00

Herrero 3000.00
Carpintero 3000.00

Fuente: Elaboracion propia

La suma de todos los conceptos de la inversion diferida da un monto de 1, 139,399
pesos con IVA como se aprecia en la Tabla 6.5.
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Tabla 6.5
Inversion total diferida (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

Gastos de instalacion 10920.00 2080.00 13000.00

Licencias y asesorias 20495.16 3903.84 24399.00

Estudio de preinversion 25200.00 4800.00 30000.00
Puesta en marcha 900480.00 171520.00 1072000.00

Total de Inversion Diferida  957095.16 182303.84  1139399.00 J
Fuente: Elaboracién propia

A continuacidon se muestra de manera mas explicita los conceptos que integran la
inversién diferida:

e Gastos de Instalacién. Los gastos de instalacion que a continuacion se
muestran en la Tabla 6.7, es de 13,000 pesos, debido a lo siguiente:

El importe incluye los gastos del contrato de luz, teléfono, Internet y tramites
administrativos. El contrato de luz se realizar4 con la Comision Federal de
Electricidad (CFE), que para el afio 2018 tiene la tarifa de $2,000 pesos por
mes como se muestra en la Tabla 6.6, en este caso la construccion aplica en
la categoria Doméstica de Alto Consumo (DAC), subcategoria de “1E”, lo cual
menciona lo siguiente:

“1.- Aplicacion

Esta tarifa se aplicara a los servicios que destinen la energia para uso exclusivamente
domeéstico, individualmente a cada residencia, apartamento, apartamento en condominio o
vivienda, considerada de alto consumo o que por las caracteristicas del servicio asi se
requiera.

2.- Alto Consumo

Se considera que un servicio es de alto consumo cuando registra un consumo mensual
promedio superior al limite de alto consumo definido para su localidad.

3.- Consumo mensual promedio

El consumo mensual promedio registrado por el usuario se determinara con el promedio
movil del consumo durante los Ultimos 12 meses.

4.- Limite de alto consumo

El limite de alto consumo se define para cada localidad en funcién de la tarifa en la que se
encuentre clasificada:”
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Tabla 6.6
Tarifa por consumo de luz
(Pesos mexicanos corrientes)

1 250.00 KWh/mes.
1A 300.00 KWh/mes.
1B 400.00 KWh/mes.
1C 850.00 KWh/mes.
1D 1000.00 KWh/mes.
1E 2000.00 KWh/mes.
1F 2500.00 KWh/mes.

Fuente: Elaboracion propia

El contrato de teléfono e Internet se llevara a cabo con Telmex, que para el afio
2018, el paquete a contratar incluye 200 megas de Internet y teléfono de hasta
3 lineas. Y finalmente, los tramites administrativos aplicados hasta el afio 2018
ascienden a 10,000 pesos.

Tabla 6.7
Gastos de instalacion (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

Contrato de luz 1680.00 320.00 2000.00
Contrato de Internet y teléfono 840.00 160.00 1000.00
Tramites administrativos 8400.00 1600.00 10000.00

Fuente: Elaboracion propia

e Estudio de preinversion. El estudio de pre inversion tiene un costo de 30,000
pesos incluyendo el IVA como se muestra en la Tabla 6.8.
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Tabla 6.8
Estudio de pre inversion
(Pesos mexicanos corrientes)

Estudio de preinversion 25200.00 4800.00 30000.00

Total 25200.00 4800.00 30000.00

Fuente Elaboracion propia

6.2.5

Capital de trabajo

El capital de trabajo lo constituye el conjunto de recursos necesarios, en la forma de
activos corrientes, para la operacion normal del proyecto durante la construccion del
edificio, antes de inicio de las rentas por departamento.

Es la inversion que necesita el proyecto para poder operar y cubrir las necesidades a
corto plazo como:

Utensilios de Limpieza. Un monto de 1,000 pesos para la adquisicion de
utensilios propios de la limpieza del edificio.

Comisidon por renta de departamento. En este rubro se calculd la comisién
de la empresa Protecto Rent que para el afio 2018 tiene una comisién del 5%
del total de departamentos rentados, quien es el encargado de realizar la
propaganda de departamentos y de que cuando la construccién del edificio
haya terminado, los departamentos estén rentados en su totalidad.

La comision es del 5% sobre el valor total de las rentas, siempre y cuando haya
logrado rentar todos los departamentos desde el primer mes, esto equivale a
16,450 pesos, el resto de los meses no se dara comisién por departamento
rentado y ya no se requerira de sus servicios.

Caja y Bancos. Este rubro representa liquidez inmediata para cualquier
contingencia que se pueda presentar durante el tiempo antes del término de la
construccion. Se le asigna un valor de 5,000 pesos.

En la Tabla 6.9 se observa que el capital de trabajo es de 22,450 pesos con IVA
incluido.
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Tabla 6.9
Capital de Trabajo (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

Utensilios de limpieza 840.00 160.00 1000.00
Comision por renta de departamento 13818.00 2632.00 16450.00
Caja y bancos 5000.00 0.00 5000.00

Total 19658.00 2792.00 22450.00

Fuente: Elaboracion propia

6.2.6 Impuesto al valor agregado (IVA)

El Impuesto al Valor Agregado es un impuesto indirecto; se llama asi porque a
diferencia de los impuestos directos, no repercute directamente sobre los ingresos,
por el contrario, recae sobre los costos de produccion y venta de las empresas y se
devenga de los precios que los consumidores pagan por dichos productos. Esto
significa que se aplica sobre el consumo y que resulta financiado por el consumidor
final.

Por la Tabla 6.10 se conoce el monto del IVA con un valor de 1, 155,433.92 pesos.

6.2.7 Inversion Total

La inversion total inicial comprende de las inversiones fijas, la inversion diferida y el
capital de trabajo.

Como se representa en la Tabla 6.10, se tiene que la Inversion total inicial que se
requiere para la construccion es de 14, 226,462 pesos con IVA incluido.

94



Tabla 6.10
Inversion Total (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

INVERSION FIJA

Adquisicién del terreno 7000000.00 0.00 7000000.00
Obra civil 4200000.00 800000.00 5000000.00
Maquinaria 27426.00 5224.00 32650.00
Materiales 219452.52 41800.48 261253.00
Equipo de computo 6720.00 1280.00 8000.00
Equipo de oficina 1747.20 332.80 2080.00
Otros materiales 638929.20 121700.80 760630.00

Total de Inversion Fija 12094274.92 970338.08 13064613.00
INVERSION DIFERIDA

Gastos de instalacion 10920.00 2080.00 13000.00

Licencias y asesorias 20495.16 3903.84 24399.00

Estudio de preinversion 25200.00 4800.00 30000.00
Puesta en marcha 900480.00 171520.00 1072000.00
Total de Inversion Diferida 957095.16 182303.84 1139399.00

CAPITAL DE TRABAJO
Utensilios de limpieza 840.00 160.00 1000.00
SRS (27 [ 13818.00 2632.00 16450.00
de departamento
Caja y bancos 5000.00 0.00 5000.00
Total de Capital de Trabajo 19658.00 2792.00 22450.00

Inversion Total Inicial 13071028.08 1155433.92 14226462.00
Fuente: Elaboracion propia

Para conocer de manera general los porcentajes de cada rubro de la Inversion Total
tenemos la Tabla 6.11 donde se aprecia que el 85.01% de la inversion es fija; 6.73%
equivale a la inversion diferida; 0.14% es capital de trabajo y 8.12% se considera IVA.
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Tabla 6.11
Inversion Total Inicial (2018)
(Porcentajes)

Inversion Fija 12094274.92 85.01%
Inversion Diferida 957095.16 6.73%
Capital de Trabajo 19658.00 0.14%

IVA 1155433.92 8.12%
Inversion Total Inicial  14226462.00 100%

Fuente: Elaboracion propia

6.2.8 Calendario de inversiones y reinversiones

El calendario de inversiones ha sido estructurado teniendo en cuenta
fundamentalmente el monto de inversiones inicial para la construccion del edificio y lo
programado para cada afio (reinversiones) tratando de lograr ademas un flujo
balanceado de inversiones anuales.

El calendario de inversiones sefiala una cierta flexibilidad, que resulta mayor para las
inversiones mas alejadas del afio base y menor para lo requerido al importe total para
la instalacion (afio cero)

En el presente proyecto se realizan reinversiones de equipo de coémputo en el afio 4,
7 y en el afo 10, obteniendo asi un valor de recate de 2 afios. Ademas, se adquiere
un valor de rescate de 10 afios en lo que respecta a la obra civil, siendo que esta tiene
una vida util de 20 afos.

En la Tabla 6.12 se muestra el calendario de inversiones y reinversiones, que con
base a la explicacion anterior, se ilustra de la siguiente manera:
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Tabla 6.12

Calendario de Inversiones y reinversiones durante el horizonte de planeacion (2018)

(Pesos mexicanos corrientes)

Adgquisicién del terreno 7000000.00 7000000.00
Obra civil 4200000.00 2100000.00
Maquinaria 27426.00
Materiales 219452.52
Equipo de computo 6720.00 6720.00 6720.00 6720.00 6400.00
Equipo de oficina 1747.20 )
Otros materiales 638929.20
Gastos de instalacion 10920.00
Licencias y asesorias 20495.16
Estudio de preinversion 25200.00
Puesta en marcha 900480.00
Utensilios de limpieza 840.00
Comision por renta de departamento 13818.00
Caja y bancos 5000.00
IVA pagado 1155433.92 1280.00 1280.00 1280.00
Flujo deinversionesy - 0646000 8000.00  8000.00  8000.00  9106400.00

reinversiones

Fuente: Elaboracién propia

Para el afio once se tiene un valor de rescate por 9, 106,400 pesos.

6.2.9 Cronograma de Inversiones

El cronograma de inversiones ayuda a que el proyecto se lleve a cabo respecto a cada
actividad, tarea y secuencia en que cada fase tiene para que sea ejecutada.

El cronograma de actividades se ha de revisar peridodicamente, de forma simultdnea

al transcurso de la ejecucion.

Como se observa en la Tabla 6.13, se tiene el diagrama de las actividades, el
porcentaje de avance y el porcentaje que los trabajadores tienen que cumplir cada
mes, para que la construccion del edificio se termine en el tiempo estimado.
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Tabla 6.13
Cronograma de Inversiones (2018)
(Porcentajes)
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Fuente: Elaboracion propia

En la tabla anterior cuenta con las siguientes caracteristicas:

e El estudio de inversion. Abarca el primer mes y es pagado en su totalidad.

e Licencias y asesorias. Estas son tramitadas y pagadas a partir del tercer mes.
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e EIl tramite de financiamiento. Es requerido a partir del segundo mes, para
poder observar si la construccion se realiza con base a lo disefiado o no.

e Cajas y bancos. Seran necesarios tener a disposicion a parir del cuarto mes.

e La adquisicion de terreno. Es la etapa principal para poder llevar a cabo el
presente proyecto y se realizara a partir del tercer mes, asimismo, sera pagado
en su totalidad en ese mismo mes.

e Lacomprade maquinariay materiales. Se comprara todo a partir del cuarto
mes y tendra un lapso de tiempo hasta el sexto mes, es decir tres meses para
comprar, por si se requiere mas de lo previsto.

e La obra civil. Es el proceso en el cual se llevara a cabo la construccion del
edificio, esta se realizara a partir del cuarto mes del afio 0 y concluye en el mes
cuatro del afio 1.

e El equipo de oficinay cOmputo. Se llevard a comprar todo lo necesario en el
mes 4 del afio 1, ya una vez que se tenga casi listo el edificio.

e Otros materiales. Se compraran en el mes 12 del afio 0, para que en el afio 1
mes 1, puedan trabajar los carpinteros y herreros.
6.2.10 Calendario de ministracion del capital social o recursos propios
El calendario de ministracion del capital social o recursos propios es necesario
revisarlo para asegurarse de que cada actividad estd alineada con los recursos

necesarios para su ejecucion, tanto humanos, como materiales y temporales.

Ademas, durante la ejecuciébn de proyecto sera necesario continuar con el
seguimiento, como se muestra en la Tabla 6.14.

99



Tabla 6.14
Calendario de ministraciones del Capital Social o recursos propios (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)
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Fuente: Elaboracién propia
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6.3 Presupuesto de Ingresos y Egresos

Para poder estimar las utilidades o pérdidas del proyecto, es necesario realizar un
Estado de resultados, no sin antes realizar el presupuesto de ingresos y el
presupuesto de egresos durante el horizonte de planeacion de la renta de
departamentos.

6.3.1 Ingresos por renta de departamento

El prondstico de renta de departamentos se muestra en la Tabla 6.15, donde el precio
se mantiene constate durante el horizonte de planeacion.

Se puede observar que en el afio cero no se obtiene ninguna ganancia debido a que
es cuando se lleva a cabo la construccién del edificio, a partir del afio uno mes cuatro,
el numero de departamentos ocupados son 47, es decir, esta en su totalidad, debido
que desde meses atras se contratd a una empresa para promover y asegurar que al
término de la obra los departamentos estaran completamente ocupados.

Tabla 6.15
Presupuesto de Ingresos. Renta de departamentos (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

0 0.00 0.00 0.00

1 47.00 6500.00 2444000.00
2 47.00 6500.00 3666000.00
3 47.00 6500.00 3666000.00
4 47.00 6500.00 3666000.00
5 47.00 6500.00 3666000.00
6 47.00 6500.00 3666000.00
7 47.00 6500.00 3666000.00
8 47.00 6500.00 3666000.00
9 47.00 6500.00 3666000.00
10 47.00 6500.00 3666000.00

Fuente: Elaboracion propia

6.3.2 Costos Directos
Los costos directos se derivan de la existencia de aquello cuyo costo se trata de

determinar, sea un producto, un servicio 0 una actividad, en este caso es el servicio
referente a otorgar el recibo de arrendamiento (factura) por departamento al inquilino.
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6.3.2.1 Impresién del recibo de arrendamiento (factura)

Para determinar el costo de los recibos de arrendamiento (factura) que se otorgaran
a cada inquilino es necesaria conocer el costo de la impresion de la factura.

Los recibos seran emitidos en formato CFDI, por medio del contador autorizado y
certificado en la pagina del Servicio de Administracion Tributaria y se imprimira para
entregarlo al inquilino representante de cada departamento.

La materia prima esta conformada por hoja de papel (0.30 pesos por hoja) que tiene
un costo de 375 pesos por un volumen de 5000 hojas, mas 4 téner (0.68 pesos por
hoja) que tiene un costo de 1,684 pesos el cual tiene un rendimiento de 6,000
impresiones a blanco y negro. Ademas es necesario considerar la merma que
corresponde a un desperdicio del 5%, como se observa en la Tabla 6.16.

Tabla 6.16
Célculo del Costo Directo (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

Materia prima 0.98
Merma 0.02
Costo Directo total 1.00

Fuente: Elaboracién propia

En la Tabla 6.17 se puede calcular el Presupuesto del Costo de impresién en blanco
y negro, multiplicando el pronéstico de departamentos rentados en un afio (cada mes
se entregara el recibo) y el costo directo.

102



Presupuesto de Costo de Impresiones (blanco y negro) (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

©O© 00 NO Ul BWN - O

10
Fuente: Elaboracion propia

6.3.3 Presupuesto de Costos de Impresiones totales

0
376
564
564
564
564
564
564
564
564
564

Tabla 6.17

PR PP RRPRERLRPRELREO

0
377
565
565
565
565
565
565
565
565
565

Como resultado de la Tabla 6.18, a continuacién se muestra el Presupuesto de Costo

de impresiones totales.

El costo de impresiones totales a partir del afio dos es de 565 pesos, mientras que

para el afio 1 es de 377 pesos.
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Tabla 6.18
Presupuesto de Costo de Impresiones Totales (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

0 0 0
1 376 377
2 564 565
3 564 565
4 564 565
5 564 565
6 564 565
7 564 565
8 564 565
9 564 565
10 564 565

Fuente: Elaboracion propia

6.3.4 Gastos de Operacion

Los gastos de operacion es el dinero desembolsado por la empresa u organizacion en
el desarrollo de sus actividades. Es decir, son aquellos gastos encargados de
mantener a un activo en su condicion existente o a cambiarlo para que vuelva en
condiciones adecuadas de trabajo.

Los gastos de operacion se destinan al funcionamiento del negocio y no se concretan
a la espera de un beneficio futuro, la finalidad es permitir la subsistencia de la actividad
comercial.

Los gastos de operacion se dividen en: gastos asociados con la operacion de la
empresa y los gastos que se derivan de las decisiones de apalancar financieramente
al proyecto.

En este momento el proyecto no cuenta con un crédito por lo cual solo tomaremos en
cuenta los gastos de operacion.

6.3.4.1 Gastos de operacion efectivamente desembolsados
Los gastos de operacion efectivamente desembolsados son aquellos desembolsos

relacionados con las actividades de administrar en la parte contable el edificio.
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Los gastos de operacion son los siguientes:

e Sueldos y salarios. Como se puede observar en el capitulo 4 en el apartado
4.3, habra un contador encargado de expedir los recibos de arrendamiento
(factura) por cada ingreso (renta) que se reciba por el bien inmueble y el
encargado de la contabilidad del edificio en general. El sueldo que se le pagara
es de 1,000 pesos mensuales y estara contratado por outsourcing.

Los gastos mencionados dan un total de 12,000 pesos anuales, como se observa en
la Tabla 6.19.

Tabla 6.19
Gasto de Operacion efectivamente desembolsados (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

Sueldos y salarios 12,000.00
Total 12,000.00

Fuente: Elaboracion propia

6.3.4.2 Gastos virtuales

Los gastos virtuales son la depreciacion y la amortizacién de los activos fijos y
diferidos, se calculan conforma a la Ley del Impuesto sobre la Renta (LISR) vigente.

En la Tabla 6.20 se puede observar que el valor de rescate es de 9, 100,000 pesos.

El total por depreciacion y amortizaciones anual es de 396,145.01 pesos, a partir del
segundo afo.
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Tabla 6.20
Gastos Virtuales (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

Adquisicion del terreno 7000000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Obra civil 4200000.00 5.00 210000.00 210000.00 210000.00 210000.00
Magquinaria 27426.00 10.00 2742.60 2742.60 2742.60 2742.60
Materiales 219452.52 10.00 21945.25 21945.25 21945.25 21945.25
Equipo de computo 6720.00 25.00 1680.00 1680.00 1680.00 1680.00
Equipo de oficina 1747.20 10.00 174.72 174.72 174.72 174.72
Otros materiales 638929.20 10.00 63892.92 63892.92 63892.92 63892.92
Gastos de Instalacion 10920.00 10.00 1092.00 1092.00 1092.00 1092.00
Licencias y asesorias 20495.16 10.00 2049.52 2049.52 2049.52 2049.52
Estudio de preinversion 25200.00 10.00 2520.00 2520.00 2520.00 2520.00
Puesta en marcha 900480.00 10.00 90048.00 90048.00 90048.00 90048.00

Adquisicién del terreno 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 7000000.00

Obra civil 210000.00  210000.00 210000.00 210000.00 210000.00 210000.00  2100000.00
Maquinaria 2742.60 2742.60 2742.60 2742.60 2742.60 2742.60
Materiales 21945.25 21945.25 21945.25 21945.25 21945.25 21945.25
Equipo de computo 1680.00 1680.00 1680.00 1680.00 1680.00 1680.00

Equipo de oficina 174.72 174.72 174.72 174.72 174.72 174.72

Otros materiales 63892.92 63892.92 63892.92 63892.92 63892.92 63892.92
Gastos de Instalacion 1092.00 1092.00 1092.00 1092.00 1092.00 1092.00
Licencias y asesorias 2049.52 2049.52 2049.52 2049.52 2049.52 2049.52
Estudio de preinversion 2520.00 2520.00 2520.00 2520.00 2520.00 2520.00
Puesta en marcha 90048.00 90048.00 90048.00 90048.00 90048.00 90048.00

Fuente: Elaboracion propia

6.3.5 Gasto de Operacién Anual

En la Tabla 6.21 se tiene el Gasto Total Anual con un coste de 408,145.01 pesos para
cada uno de los afos del horizonte de planeacion, a partir del segundo afio.
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Tabla 6.21
Gastos de Operacion Anual (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

1 12000.00 396145.01 408145.01
2 12000.00 396145.01 408145.01
) 12000.00 396145.01 408145.01
4 12000.00 396145.01 408145.01
5 12000.00 396145.01 408145.01
6 12000.00 396145.01 408145.01
7 12000.00 396145.01 408145.01
8 12000.00 396145.01 408145.01
9 12000.00 396145.01 408145.01
10 12000.00 396145.01 408145.01

Fuente: Elaboracion propia

6.4 Punto de Equilibrio

El punto de equilibrio es una herramienta estratégica clave a la hora de determinar la
solvencia de un negocio y su nivel de rentabilidad.

Para determinar el punto de equilibrio se utilizara las siguientes férmulas:
Gastos de Operacion

Punto de Equilibrio= — Ecuacion 1
Margen por peso vendido

Doénde:

Utilidad Bruta

.......... Ecuacion 2
Ingresos por ventas

Margen por peso vendido=

Sustituyendo los valores en las ecuaciones 1y 2 en la Tabla 6.22 donde se establece
el punto de equilibrio para la renta de departamentos, obtenemos un monto de
408,219.28 pesos.
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Tabla 6.22
Calculo del Punto de Equilibrio Anual (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

Ingreso por rentas 2444000.00 3666000.00 3666000.00 3666000.00 3666000.00
Margen por peso vendido 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
Gastos de Operacion 408145.01 408145.01 408145.01 408145.01 408145.01
| Punto de Equilibrio 408219.28 408219.28  408219.28  408219.28 408219.28
Porcentaje del 17% 11% 11% 11% 11%
pronostico de ventas
Ingreso por rentas 3666000.00 3666000.00 3666000.00 3666000.00 3666000.00
Margen por peso vendido 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
Gastos de Operacion 408145.01 408145.01 408145.01 408145.01 408145.01

Punto de Equilibrio 408219.28 408219.28 408219.28 408219.28 408219.28
Porcentaje del
pronostico de ventas
Fuente: Elaboracion propia

11% 11% 11% 11% 11%

6.5 Estados financieros proforma sin financiamiento

Los estados financieros pro forma son las proyecciones financieras del proyecto de
inversion que se elaboran para la vida util estimada o también llamado horizonte del
proyecto.

Dichos estados financieros revelan el comportamiento que tendra la empresa en el
futuro en cuanto a las necesidades de fondos, los efectos del comportamiento de
costos, gastos e ingresos, el impacto del costo financiero, los resultados en términos
de utilidades, la generacién de efectivo y la obtencién de dividendos.

Es importante sefialar que los estados financieros pro forma sirven de base para los
indicadores financieros que se elaboran al realizar la evaluacion financiera del
proyecto.

Los estados financieros pro forma fundamentales son: el estado de resultados, el flujo
de efectivo, el estado de origen y aplicaciones y el balance general (o estado de
situacion financiera).

6.5.1 Estado de Resultados sin financiamiento

El Estado Financiero representa la informacién relevante (resultado) acerca de las
operaciones desarrolladas por una entidad durante un periodo determinado.
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Solo maneja las utilidades de tipo fiscal, sin embargo, no se puede saber si la empresa
0 proyecto tiene la capacidad de pagar un crédito (Gallardo Cervantes, 1997).

En la Tabla 6.23 se muestra que la utilidad neta a partir del afio 2 es de 1, 954,374
pesos para cada uno de los afios del horizonte de planeacion.

Tabla 6.23
Estado de Resultados sin financiamiento (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

+ Ingreso por rentas 2444000.00 3666000.00 3666000.00 3666000.00 3666000.00
- Costo de lo vendido 377.00 565.00 565.00 565.00 565.00

= Utilidad bruta 2443623.00 3665435.00 3665435.00 3665435.00 3665435.00
- Gastos de operacion 408145.01 408145.01 408145.01 408145.01 408145.01
= Utilidad de la operacion 2035477.99 3257289.99 3257289.99 3257289.99 3257289.99
- Impuesto sobre la renta (30%) 610643.40 977187.00 977187.00 977187.00 977187.00

Participacion de los trabajadores

- en las utilidades (10%) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

= Utilidad neta 1424834.59 2280102.99 2280102.99 2280102.99 2280102.99

+ Ingreso por rentas 3666000.00 3666000.00 3666000.00 3666000.00 3666000.00
- Costo de lo vendido 565.00 565.00 565.00 565.00 565.00

= Utilidad bruta 3665435.00 3665435.00 3665435.00 3665435.00 3665435.00
- Gastos de operacion 408145.01 408145.01 408145.01 408145.01 408145.01
= Utilidad de la operacién 3257289.99  3257289.99 3257289.99 3257289.99  3257289.99

- Impuesto sobre la renta (30%) 977187.00 977187.00 977187.00 977187.00 977187.00

Participacion de los trabajadores
; en las utilidades (10%) wLY 0.00 0.00 0.00 0.00

= Utilidad neta 2280102.99  2280102.99  2280102.99  2280102.99  2280102.99
Fuente: Elaboracion propia

6.5.2 Estado de fuentes y usos del efectivo sin financiamiento

Esta herramienta de andlisis contribuye para la determinacion del diagndstico de la
situacién como para las proyecciones financieras de la renta de departamentos del
edificio, como se muestra en la Tabla 6.24.

La deduccién ciega consiste en aplicar un 35% de descuento al ingreso del
arrendador, para después aplicar las tablas y tarifas de Impuesto Sobre la Renta
correspondiente a el tipo de contribuyente, para este tipo de contribuyentes que
apliquen la deduccion ciega, el articulo 118 de la Ley del Impuesto Sobre la Renta
(LISR) en el 2018, las exceptua de llevar contabilidad de acuerdo con el Cadigo Fiscal
de la Federacion 2017 y su reglamento.
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La Ley del Impuesto Sobre la Renta (LISR) para el 2018, aplicable al presente
proyecto indica lo siguiente:

“Articulo 118. Los contribuyentes que obtengan ingresos de los sefialados en este Capitulo,
ademas de efectuar los pagos de este impuesto, tendran las siguientes obligaciones:

. Llevar contabilidad de conformidad con el Cdédigo Fiscal de la Federacién y su Reglamento.
No quedan comprendidos en lo dispuesto en esta fraccién quienes opten por la deduccion del
35% a que se refiere el articulo 115 de esta Ley.”

Tabla 6.24
Estado de Fuentes y Usos del Efectivo sin financiamiento (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

Fuentes: Capital Social 14226462.00
Utilidad Neta 1424834.59 2280102.99  2280102.99 2280102.99 2280102.99 2280102.99
Gastos Virtuales 396145.01 396145.01 396145.01 396145.01 396145.01 396145.01
Deduccién ciega 1155433.92 1280.00
Valor de Rescate
Total: Fuentes 14226462.00 2976413.52 2676248.00 2676248.00 2677528.00 2676248.00 2676248.00
Usos: Inversiones Fijas 12094274.92 6720.00
Inversiones Diferidas 957095.16
IVA Pagado 1155433.92 1280.00
Total de usos  14206804.00 0.00 0.00 0.00 8000.00 0.00 0.00
Saldo en Caja o Efectivo 19658.00 2976413.52 2676248.00  2676248.00  2669528.00 2676248.00 2676248.00

Fuentes: Capital Social

Utilidad Neta 2280102.99  2280102.99  2280102.99  2280102.99
Gastos Virtuales 396145.01 396145.01 396145.01 396145.01
Deduccion ciega 1280.00 1280.00
Valor de Rescate 9100000.00
Total: Fuentes 2677528.00 2676248.00 2676248.00 2677528.00 9100000.00
Usos: Inversiones Fijas 6720.00 6720.00
Inversiones Diferidas
IVA Pagado 1280.00 1280.00
Total de usos 8000.00 0.00 0.00 8000.00 0.00

Saldo en Caja o Efectivo  2669528.00  2676248.00 2676248.00 2669528.00  9100000.00
Fuente: Elaboracién propia

7 EVALUACION ECONOMICA
La evaluacidbn economica tiene por objetivo principal demostrar la rentabilidad y

solidez del proyecto, se analizan los métodos por los cuales se puede llegar a obtener
un escenario mas rentable que otra alternativa de inversion.
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7.1 Criterios de evaluaciéon econdmica
En este apartado se parte de las siguientes caracteristicas: el proyecto es de tipo
privado; se considera el valor del dinero a través del tiempo; y los recursos a analizar
son propios (Capital Social).
Se usaran 4 métodos para analizar la evaluacion econémica del proyecto y son:

e Valor Actual Neto (VAN)

¢ Relacion Beneficio / Costo (B/C)

e Tasa Interna de Rentabilidad Economica (TIRE)

e Periodo de Recuperacion de Capital (PRK)
Se obtendran resultados en términos absolutos con los métodos de Valor Actual Neto
y el Periodo de Recuperacion de Capital, mientras que la relacion Beneficio/Costo y
la Tasa Interna de Rentabilidad Econdmica son en términos relativos.
7.1.1 Valor Actual Neto (VAN)
El valor actual neto, también conocido como valor actualizado neto, valor neto actual
o Valor Presente Neto (VPN); en inglés Net Present Value (NPV); es un criterio de
evaluacion que consiste en actualizar los cobros y pagos de un proyecto o inversiéon
para conocer cuanto se va a ganar o perder con esa inversion.
Resulta de restar la suma de los flujos descontando a la inversion inicial; asi se

comparan todas las ganancias que se esperan con todos los desembolsos que se
tienen.

Es l6gico entender que las ganancias deben ser superiores a los desembolsos lo cual
tendra como resultado que el VAN sea mayor a cero (Baca Urbina, 2013).

Los criterios de decisién del VAN son los siguientes:

e Siel VAN es positivo, se recomienda que el proyecto se acepte, ya que ademas
de recuperar la inversion inicial y cubrir los costos anuales, se obtienen
beneficios en términos monetarios.

e Si el VAN es igual a cero, el proyecto se acepta o en todo caso se revisa,
cuando el VAN es igual a cero no significa que la utilidad del proyecto sea nula,
significa que proporciona una utilidad similar a otra inversion financiera a la
misma tasa.
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e Si el VAN es negativo el proyecto se rechaza, pues significa pérdidas para el
inversionista, pues el valor actual de los beneficios es menor al valor actual de
los costos mas la inversion.

Para determinar la rentabilidad de un proyecto mediante el VAN es imperante la
existencia de una Tasa de Descuento (TD), misma que se aplicara a los diferentes
flujos de efectivo, como son inversiones y beneficios.

Tasa de Descuento:

e Es el coste de capital que se tiene para obtener el valor actual de un pago
fututo. Se aplica a los flujos de efectivo o sea a las inversiones y beneficios.

e En este caso como los recursos son propios se considera que la Tasa de
descuento es equivalente al costo de oportunidad, es decir, los beneficios o
intereses que los socios dejan de ganar si los socios tuvieran invertido su dinero
en el banco o en otra alternativa de inversion, por lo cual la Tasa de Descuento
gue se consideré es de 6.139168%, tasa de rendimiento que ofrecen las
UDI'S'* en Octubre del 2018, la cual es una Tasa Real (Banco de México,
2018).

Para Gallardo Cervantes (1997), EI VAN de un proyecto de inversion esta dado por la
diferencia del Valor Actual de los Beneficios (VAB) y el Valor Actual de la Inversion
(VAP).

La Formula del Valor Actual Neto es:

VAN=VAB-VAP

Desarrollando la férmula tenemos que:

VAN= 2 Bo 4 B 4 4Bty P Ecuacion 3
() (1+0) A+ (1)
Donde:

VAN = Valor Actual Neto

B = Beneficios anuales generados
Po = Inversion inicial

i = Tasa de descuento

n = Tiempo

14 Unidades de Inversién (UDI) son unidades de valor que establece el Banco de México. Su valor se
incrementa diariamente para mantener el poder adquisitivo del dinero y es publicado en el Diario Oficial
de la Federacion (DOF). El valor de las UDIs se establece tomando en cuenta las variaciones del indice
Nacional de Precios al Consumidor (INPC), es decir, tomando en cuenta la inflacion. Esto lleva a que
las tasas de interés sean fijas y estabiliza las deudas. El 4 de abril de 1995, dia en que comenzaron a
utilizarse, el valor de cada UDI correspondia a 1 peso=1 UDI.
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Para conocer el rendimiento que tendria el Capital Social durante el tiempo que dura
la creacion hasta el inicio de la produccién del proyecto, necesitamos determinar su
Costo de Oportunidad.

e Costo de Oportunidad. Para obtener el Beneficio generado de la inversién
inicial antes de la puesta en marcha de la empresa, es decir, el Costo de
Oportunidad del Capital Social, utilizamos la siguiente ecuacion:

Costo de Oportunidad=Capital Social Acumulado* Tasa i?eie;:uemo . Ecuacion 4

Donde el tiempo debe ser acorde con la temporalidad que buscamos del Costo
de Oportunidad; si la tasa es anual el tiempo es igual a uno; pero si la tasa es
anual y se necesitan meses entonces el tiempo es 12 meses, etc.

Con la Tabla 7.1 se obtiene el Costo de Oportunidad Total del Capital Social para el
afo y cuatro meses que dura la construccion del edificio con un valor de 919,854.63
pesos tomando en cuenta una Tasa de Descuento Anual de 6.139168%*° con base a
la Unidad de Inversion (UDI).

Tabla 7.1
Calculo del Costo de Oportunidad del Capital Social (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

12329260.67 12329260.67 756914.03
1 1897201.33 14983376.03 919854.63
Fuente: Elaboracion propia

La inversion inicial seria la suma del Capital Social y el Costo de Oportunidad Total
con un valor de 15, 146,316.63 pesos.

Los datos para la ecuacién 3 serian:
B = Utilidad Neta o beneficio del periodo
Py =15, 146,316.63
i =6.139168%
n =11 afios

Resolviendo la Ecuacion3 tenemos que:

15 Diario Oficial de la Federacion, indicadores de tipo de cambio y tasas al 05/11/2018

113



2,976,413.52 N 2,676,248 N 2,676,248 N 2,669,528

(1+0.06139168)"  (1+0.06139168)° (1+0.06139168)° (1+0.06139168)*
2,676,248 2,676,248 2669528 2,676,248

+
(1+0.06139168)° (1+0.06139168)°  (1+0.06139168)" (1+0.06139168)°
2,676,248 2,669,528 9,100,000 15,146,316.63

+ + -
(1+0.06139168)° (1+0.06139168)"°  (1+0.06139168)"" (1+0.06139168)°

VAN =

VAN = 2,804,255.56 + 2,375,609.20 + 2,238,202.20 + 2,103,447.93 + 1,986,771.68
+1,871,855.34 + 1,759,157.52+ 1,661,578.73 + 1,565,471.79 + 1,471,220.24
+4,725,077.36 - ,15,146,316.63 = 9, 416,330.92

El Flujo de Efectivo del afio cero incluye la Inversion inicial (15, 146,316.63 de pesos)
mas el Costo de Oportunidad del proyecto durante el afio y medio de instalacion que
corresponde a 919,854.63 de pesos. El flujo de efectivo para el afio cero es de 15,
146,316.63 de pesos.

Otra manera de obtener el VAN es mediante la Tabla 7.2 donde se utilizan los flujos
de efectivo y un factor de actualizacion (Tasa de Descuento).

Tabla 7.2
Determinacién del Valor Actual Neto (VAN) (2018)
(pesos mexicanos corrientes)

0 -15146316.63 1.00 -15146316.63 -15146316.63
1 2976413.52 1.06 2804255.56 -12342061.06
2 2676248.00 1.13 2375609.20 -9966451.87
3 2676248.00 1.20 2238202.20 -7728249.66
4 2669528.00 1.27 2103447.93 -5624801.73
5 2676248.00 1.35 1986771.68 -3638030.05
6 2676248.00 1.43 1871855.34 -1766174.71
7 2669528.00 1.52 1759157.52 -7017.20
8 2676248.00 1.61 1661578.73 1654561.53
9 2676248.00 1.71 1565471.79 3220033.32
10 2669528.00 1.81 1471220.24 4691253.56
11 9100000.00 1.93 4725077.36 9416330.92
VAN 9416330.92

Fuente: Elaboracion propia

Se concluye que el VAN tiene un valor de 9, 416,330.92 pesos con signo positivo y de
acuerdo con los criterios del VAN, el proyecto es rentable, es decir, debe aceptarse.
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7.1.2 Relacion Beneficio — Costo (B/C)

También es conocida como indice Neto de Rentabilidad, es un cociente que mide la
ganancia que cada proyecto puede tener por cada peso invertido en el mismo.

Esta expresado en términos relativos y los criterios de decision son los siguientes:

e Siel B/C es cero o positivo, el proyecto se acepta.

e Siel B/C es negativo, el proyecto se rechaza, pues no tiene sentido econémico.
Se requiere de la siguiente ecuacion:

Valor Actual Neto

BIC = Valor Actual de la Inversion

........... Ecuacion 5
Los valores obtenidos en la Tabla 7.2 se sustituyen en la Ecuacion 5 como sigue:

B/c = 2 416.33092 _ ) o 16911~ 0.62
" 15,146,316.63 e

Este resultado indica que el proyecto debe de ser aceptado por ser el B/C positivo,
interpretdndose que por cada peso invertido en el proyecto se gana 0.62 pesos.

7.1.3 Tasa Interna de Rentabilidad Econdmica (TIRE)

La Tasa Interna de Rentabilidad Econdmica (TIRE) se puede definir como la tasa de
descuento que hace que el VAN sea igual a cero. Es la tasa que iguala la suma de los
flujos descontados a la inversion inicial (Baca Urbina, 2013).

La TIRE es mostrada en su rentabilidad en términos porcentuales; expresa un
rendimiento porcentual sobre la inversion inicial realizada.

Para el célculo de la TIRE es necesaria una tasa de descuento denominada Tasa de
Rendimiento Minima Atractiva (TREMA) para comparar resultados mas no para
obtener el resultado en si.

Tasa de Rendimiento Minima Atractiva (TREMA):

e Usualmente se piensa como costo de oportunidad de un proyecto el dejar el
dinero en el banco o en instrumentos de inversion no riesgosos, lo cual nos
indicaria que la TREMA deberia ser igual al costo de oportunidad; sin embargo,
la inversion en un proyecto conlleva el riesgo de fracaso del mismo por lo que
ésta debe ser mayor para premiar ese riesgo que corre la empresa por efectuar
el proyecto.
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Es por eso que para este proyecto se considera la Tasa de Descuento de 6.139168%,
para obtener una TREMA de 6.139168% anual.

Los criterios de decision de la TIRE son:
e Sila TIRE es mayor que la TREMA, el proyecto se acepta.
e SilaTIRE esigual ala TREMA, el proyecto se aceptado en todo caso se revisa.
e SilaTIRE es menor a la TREMA,; el proyecto debe ser rechazado.
Para obtener la TIRE existen 2 métodos:
e Célculo analitico
e Aproximaciones sucesivas
En este proyecto se utilizar4 el de aproximaciones sucesivas ya que por el método
analitico seria muy dificil o casi imposible de resolver por el largo periodo que tiene

dicho proyecto.

Para aproximar el calculo de la TIRE en la Tabla 7.3 se tienen los factores de
actualizacion para las tasas 15.70% y 16.90%.

Tabla 7.3
Determinaciéon aproximada de la Tasa Interna de Rentabilidad Econémica (TIRE) (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

0 -15146316.63 1.00 -15146316.63 1.00 -15146316.63
1 2976413.52 1.16 2572526.81 1.17 2546119.35
2 2676248.00 1.34 1999215.63 1.37 1958381.66
3 2676248.00 1.55 1727930.53 1.60 1675262.33
4 2669528.00 1.79 1489707.64 1.87 1429474.58
5 2676248.00 2.07 1290801.80 2.18 1225896.49
6 2676248.00 2.40 1115645.46 2.55 1048671.07
7 2669528.00 2.78 961835.87 2.98 894814.27
8 2676248.00 3.21 833411.49 3.49 767379.63
9 2676248.00 3.72 720321.08 4.08 656441.09
10 2669528.00 4.30 621013.29 4.77 560130.69
11 9100000.00 4.97 1829677.06 5.57 1633359.45
VAN 15770.04 VAN -750386.01

Fuente: Elaboracion propia

Una vez obtenidas las tasas aproximadas, Gallardo Cervantes (1997) muestra la
siguente ecuacion para obtener la TIRE:
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— (ip-11)(VAN1) ‘2
TIRE=i4+ [A—BS|VAN2-VAN1|] ........... Ecuacion 6

Donde:
i1 = La Tasa del VAN positivo
io = La Tasa del VAN negativo mas cercano a cero
VAN, = VAN positivo mas pequefio
VAN, = VAN negativo mas pequefio

Sustituyendo los valores de la Tabla 7.3 en la Ecuacion 6 se tiene que:

TIRE = 15.70 + (15.70-16.90)*15,770.04 | _ 1570 +
T ABS|-750,386.01-15,770.04||
-189.24

TIRE = 15.6853%

La TIRE = 15.6853% indica que sin recurrir a fuentes externas de financiamiento el
proyecto es rentable y supera a la TREMA propuesta de 6.139168%, por tanto,
tomando en cuenta los criterios de evaluacién de la TIRE podemos decir que el
proyecto se acepta pues la TIRE es mayor a la TREMA.

7.1.4 Periodo de Recuperacién de Capital (PRK)

También conocido como Periodo de Recuperacion de la Inversién o Payback Period
en inglés (PP), se puede explicar como el tiempo en el cual los beneficios o utilidades
futuras del proyecto cubren el monto de la inversion inicial, el cual es medido en afios.

Con el andlisis generado en la Tabla 7.3 vemos que del afio 8 al afio 9 cambia de
signo, lo cual nos demuestra que ese lapso de tiempo se recupero la inversion inicial.

Usamos la ecuacion siguiente para determinar el tiempo de recuperacion mas preciso:

|FEA, |

E, Ecuacion 7

Periodo de recuperacion descontado = t{+

Donde:
t1 = Afo del dltimo valor negativo
FEA;, = Flujo de Efectivo Acumulado del Gltimo afio con valor negativo

FE:, = Flujo de Efectivo Actualizado del primer afio con valor positivo

Sustituyendo los datos de la Tabla 7.3 y resolviendo tenemos que:
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, ., B |-7,017.20] _ B
Periodo de recuperacion descontado = 8 + 165456153 8+0.00424 = 8.00424

Para obtener los meses de recuperacion multiplicamos por 12 meses los decimales:
0.00424 * 12 meses = 0.05089 meses, es decir 0 meses

Ahora para obtener los dias se multiplican los decimales por 30 dias como sigue:
0.05089 * 30 dias = 1.52 dias, es decir 2 dias

Se recuperara la inversion inicial a los 8 afios y 2 dias.

8 EVALUACION CON FINANCIAMIENTO

La evaluacion financiera es el proceso mediante el cual una vez definida la inversion
inicial, los beneficios futuros y los costos durante la etapa de renta que permite
determinar la rentabilidad del presente proyecto, teniendo como propdésito principal
determinar evaluar la rentabilidad con financiamiento.

Si se resuelve por apalancar financieramente el proyecto, se debe agregar un
concepto adicional en el Estado de Resultados, que es el de Gastos Financieros
(Gallardo Cervantes, 1997).

8.1 Fuentes de financiamiento

El principal crédito que se otorgara para la adquisicion del terreno y la construccion de
edificio es con base al crédito para vivienda de la Comisién Nacional de Vivienda
(CONAVI), que a su vez, para realizar proyectos como este mismo, se puede juntar el
subsidio a través del crédito hipotecario que te otorga el Infonavit.

e El crédito hipotecario. Es un préstamo a mediano o largo plazo que se otorga
para la compra, ampliacion, reparacién o construccién de una vivienda, compra
de sitios, oficinas o locales comerciales, o para fines generales, es decir, los
proyectos que el cliente que recibe el préstamo desee llevar a cabo.

Para este tipo de proyecto los mejores financiamientos que se tiene en México son los
gue la Comision Nacional de Vivienda (CONAVI) promueve a través del programa de
Acceso al Financiamiento para soluciones habitacionales (2018), donde se difunden
programas y servicios para la autoproducciéon de vivienda.

El crédito solicitado tiene una tasa fija de 12% anual, cobertura nacional, hasta 5 afios

para pagar y garantizan el monto necesario para este proyecto hasta con el 80% del
total del crédito.
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Los conceptos de inversion inicial que no financian estos créditos son:, gastos de
instalacion, gastos de licencias, estudio de preinversion, puesta en marcha e IVA,
pues se consideran obligaciones las cuales no son financiables; el capital social
cubrira dichas erogaciones.

El total del crédito se muestra en la Tabla 8.1 se tienen los montos y porcentajes
necesarios para cada crédito; 9, 668,646.18 de pesos corresponden al crédito (68%
de la inversion inicial) y 4, 557,815.82 de pesos seran financiados por el duefio del
edificio como Capital Social.

Tabla 8.1
Estructura Financiera (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

Adquisicion del terreno 5600000.00 1400000.00 7000000.00
Obra civil 3360000.00 840000.00 4200000.00
Magquinaria 21940.80 5485.20 27426.00
Materiales 175562.02 43890.50 219452.52
Equipo de computo 6720.00 6720.00
Equipo de oficina 1747.20 1747.20
Otros materiales 511143.36 127785.84 638929.20
Gastos de instalacion 10920.00 10920.00
Licencias y asesorias 20495.16 20495.16
Estudio de preinversion 25200.00 25200.00
Puesta en marcha 900480.00 900480.00
Utensilios de limpieza 840.00 840.00
Comision por renta de departamento 13818.00 13818.00
Caja y bancos 5000.00 5000.00
IVA pagado 1155433.92 1155433.92
Total 9668646.18 4557815.82 14226462.00
Porcentaje 68% 32% 100%

Fuente: Elaboracion propia

8.1.1 Gastos financieros preoperativos

Es necesario calcular los gastos financieros pre operativo para los afios de la
construccion del edificio, dicho célculo se debe realizar con la tasa de interés.

En la Tabla 8.2 se tienen los gastos financieros pre operativo de los 16 meses que
equivale al afio y cuatro meses de construccion, con un monto de 1, 068,457.51 pesos.
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Tabla 8.2

Célculo de Intereses Pre operativos (2018)

(Pesos mexicanos corrientes)

1

2

3 5600000.00
4 5924295.81
5 6248591.62
6 6572887.43
7 6831348.97
8 7089810.51
9 7348272.05
10 7606733.59
11 7865195.12
12 8634800.02
13 8893261.56
14 9151723.10
15 9410184.64
16 9668646.18

Fuente: Elaboracion propia

56000.00
59242.96
62485.92
65728.87
68313.49
70898.11
73482.72
76067.34
78651.95
86348.00
88932.62
91517.23
94101.85
96686.46

En la Tabla 8.3 se muestra la distribucion de los recursos financieros y del capital

social en el periodo de construccion.
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Tabla 8.3

Calendario de ministraciones del crédito y el capital social (2018)

(Pesos mexicanos corrientes)

Fuente: Elaboracién propia

8.1.2 Gastos financieros operativos

1 30000.00 30000.00
2 0.00
3 5600000.00 1424399.00 7024399.00
4 324295.81 241930.60 566226.41
5 324295.81 241930.60 566226.41
6 324295.81 246930.60 571226.41
7 258461.54 210797.20 469258.74
8 258461.54 209797.20 468258.74
9 258461.54 209797.20 468258.74
10 258461.54 209797.20 468258.74
11 258461.54 209797.20 468258.74
12 769604.90 459283.84 1228888.74
13 258461.54 209797.20 468258.74
14 258461.54 209797.20 468258.74
15 258461.54 208615.38 467076.92
16 258461.54 235145.38 493606.92
9668646.18 4557815.82 14226462.00
Porcentaje 68% 32% 100%

Con las condiciones del crédito establecido se muestra los gastos financieros

operativos.

La tasa de interés de 12% para un periodo de 5 afios sobre saldo insoluto tal y como

se ve en la Tabla 8.4.

Tabla 8.4

Programa de pagos de principal e intereses del crédito refaccionario (2018)

(Pesos mexicanos corrientes)

A W DN PP

5

Fuente: Elaboracion propia

9668646.18
7734916.94
5801187.71
3867458.47
1933729.24

1160237.54 1933729.24  3093966.78
928190.03 1933729.24  2861919.27
696142.52 1933729.24  2629871.76
464095.02 1933729.24  2397824.25
232047.51 1933729.24  2165776.74
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8.1.3 Gastos virtuales con financiamiento

Para realizar la evaluacién financiera con financiamiento es necesario calcular la
depreciacion y la amortizacion.

Al tener crédito los gastos financieros pre operativo se amortizan, por lo cual cambian
los gastos virtuales que se tenian sin financiamiento en el Capitulo 6 ahora como se
observa en la Tabla 8.5.

Tabla 8.5
Gastos Virtuales con financiamiento (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

Adquisicién del terreno 7000000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Obra civil 4200000.00 5.00 210000.00 210000.00 210000.00 210000.00
Maquinaria 27426.00 10.00 2742.60 2742.60 2742.60 2742.60
Materiales 219452.52 10.00 21945.25 21945.25 21945.25 21945.25
Equipo de computo 6720.00 25.00 1680.00 1680.00 1680.00 1680.00
Equipo de oficina 1747.20 10.00 174.72 174.72 174.72 174.72
Otros materiales 638929.20 10.00 63892.92 63892.92 63892.92 63892.92
Gastos de Instalacion 10920.00 10.00 1092.00 1092.00 1092.00 1092.00
Licencias y asesorfas 20495.16 10.00 2049.52 2049.52 2049.52 2049.52
Estudio de preinversion 25200.00 10.00 2520.00 2520.00 2520.00 2520.00
Puesta en marcha 900480.00 10.00 90048.00 90048.00 90048.00 90048.00
Gastos financieros preoperativos 1068457.51 10.00 106845.75 106845.75 106845.75 106845.75

Adquisicion del terreno 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 7000000.00
Obra civil 210000.00 210000.00 210000.00 210000.00 210000.00 210000.00  2100000.00
Maquinaria 2742.60 2742.60 2742.60 2742.60 2742.60 2742.60 0.00
Materiales 21945.25 21945.25 21945.25 21945.25 21945.25 21945.25 0.00
Equipo de computo 1680.00 1680.00 1680.00 1680.00 1680.00 1680.00 0.00
Equipo de oficina 174.72 174.72 174.72 174.72 174.72 174.72 0.00
Otros materiales 63892.92 63892.92 63892.92 63892.92 63892.92 63892.92
Gastos de Instalacién 1092.00 1092.00 1092.00 1092.00 1092.00 1092.00
Licencias y asesorias 2049.52 2049.52 2049.52 2049.52 2049.52 2049.52 0.00
Estudio de preinversion 2520.00 2520.00 2520.00 2520.00 2520.00 2520.00 0.00
Puesta en marcha 90048.00 90048.00 90048.00 90048.00 90048.00 90048.00 0.00
Gastos financieros preoperativos 106845.75 106845.75 106845.75 106845.75 106845.75 106845.75 0.00

Fuente: Elaboracion propia
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Los calculos por depreciacion y valor de rescate se mantienen igual pero el cargo por
amortizacion aumenta debido a los gastos pre operativo con un valor de 1, 068,457.51
pesos para quedar el cargo total por depreciaciones y amortizaciones en 502,990.76
pesos anuales.

8.1.4 Gasto de operaciéon anual con financiamiento

En esta parte se actualizan los gastos de operacion por el cambio que hay en los
gastos virtuales (amortizacion) como sigue en la Tabla 8.6 con un nuevo monto por
514,990.76 pesos.

Tabla 8.6
Gastos de Operaciéon Anual con financiamiento (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

1 12000.00 502990.76 514990.76

2 12000.00 502990.76 514990.76

3 12000.00 502990.76 514990.76

4 12000.00 502990.76 514990.76

5 12000.00 502990.76 514990.76

6 12000.00 502990.76 514990.76

7 12000.00 502990.76 514990.76

8 12000.00 502990.76 514990.76

9 12000.00 502990.76 514990.76
10 12000.00 502990.76 514990.76 |

Fuente: Elaboracion propia

8.2 Punto de equilibrio con financiamiento

El punto de equilibrio con financiamiento se incluyen los gastos financieros con los
gastos de operacién anual ya actualizados y se modifican los gastos de operacién por
el cambio que hay en los gastos virtuales, lo cual genera una modificacion en los
calculos como se muestra en la Tabla 8.7 donde el cambio en el gasto de operacion
y en el gasto financiero aumenta el monto del punto de equilibrio para todos los afos.

En el primer afio para obtener el equilibrio se requieren ventas del 69% y este
porcentaje va bajando hasta el afio seis con 14% y en adelante se mantiene constante.
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Tabla 8.7
Punto de Equilibrio con financiamiento (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

Ingreso por rentas 2444000.00 3666000.00 3666000.00 3666000.00 3666000.00
Margen por peso vendido 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

Gastos financieros 1160237.54 928190.03 696142.52 464095.02 232047.51

Gastos de Operacion 514990.76 514990.76 514990.76 514990.76 514990.76

Punto de Equilibrio  1675533.14 1443443.41 1211353.67 979263.94 747174.21
Porcentaje del

pronostico de ventas 69% 39% 33% 21% 20%
Ingreso por rentas 3666000.00 3666000.00 3666000.00 3666000.00 3666000.00

Margen por peso vendido 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

Gastos financieros 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Gastos de Operacion 514990.76 514990.76 514990.76 514990.76 514990.76

Punto de Equilibrio  515084.47 515084.47 515084.47 515084.47 515084.47
Porcentaje del
pronostico de ventas
Fuente: Elaboracion propia

14% 14% 14% 14% 14%

8.3 Estados financieros proforma con financiamiento

El objetivo de calcular el estado de fuentes y usos del efectivo es determinar si la
construccion del edificio puede o no cumplir con las obligaciones correspondientes al
crédito.

Esto ayuda también a tener un panorama claro de como es que el préstamo se va a
pagar y minimiza el riesgo y por ende baja el costo del financiamiento.

8.3.1 Estado de resultados con financiamiento

En la Tabla 8.8 las ganancias con financiamiento son menores, ya que al modificarse

los gastos virtuales se modifican los gastos de operacién totales, que a su vez
modifican el estado de resultados y por ende la Utilidad Neta del proyecto cambia.
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Tabla 8.8
Estado de Resultados con financiamiento (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

A Ingreso por rentas 2444000.00
- Costo de lo vendido 377.00

= Utilidad bruta 2443623.00
- Gastos de operacion 514990.76
= Utilidad de la operacion 1928632.24
- Gastos financieros 1160237.54
= Utilidad antes de impuestos 768394.70

Impuesto sobre la renta (30%) 230518.41

: Participacion de los trabajadores 0.00
en las utilidades (10%) ’

= Utilidad neta 537876.29

+ Ingreso por rentas 3666000.00
- Costo de lo vendido 565.00

= Utilidad bruta 3665435.00
- Gastos de operacion 514990.76
= Utilidad de la operacién 3150444.24
- Gastos financieros 0.00

= Utilidad antes de impuestos 3150444.24
- Impuesto sobre la renta (30%) 945133.27

Participacion de los trabajadores

en las utilidades (10%) o

= Utilidad neta 2205310.97
Fuente: Elaboracién propia

3666000.00
565.00
3665435.00
514990.76
3150444.24
928190.03
2222254.21
666676.26

0.00

1555577.95

3666000.00
565.00
3665435.00
514990.76
3150444.24
0.00
3150444.24
945133.27

0.00

2205310.97

3666000.00
565.00
3665435.00
514990.76
3150444.24
696142.52
2454301.72
736290.52

0.00

1718011.20

3666000.00
565.00
3665435.00
514990.76
3150444.24
0.00
3150444.24
945133.27

0.00

2205310.97

8.3.2 Estado de fuentes y usos del efectivo con financiamiento

3666000.00
565.00
3665435.00
514990.76
3150444.24
464095.02
2686349.22
805904.77

0.00

1880444.46

3666000.00
565.00
3665435.00
514990.76
3150444.24
0.00
3150444.24
945133.27

0.00

2205310.97

3666000.00
565.00
3665435.00
514990.76
3150444.24
232047.51
2918396.73
875519.02

0.00

2042877.71

3666000.00
565.00
3665435.00
514990.76
3150444.24
0.00
3150444.24
945133.27

0.00

2205310.97

La Tabla 8.9 muestra valores positivos sobre la construccion del edificio cumple con
todas las obligaciones incluyendo el crédito, ya que el total de las fuentes es mayor
que el total de los usos durante todo el horizonte de planeacion.

Este estado incluye los pagos de principal de los créditos obtenidos.
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Tabla 8.9
Estado de Fuentes y Usos del Efectivo con financiamiento (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

Fuentes: Capital Social 4557815.82
Crédito 9668646.18
Utilidad Neta 537876.29 1555577.95  1718011.20 1880444.46 2042877.71 2205310.97
Gastos Virtuales 502990.76 502990.76 502990.76 502990.76 502990.76 502990.76
Deduccién ciega 1155433.92 1280.00
Valor de Rescate
Total: Fuentes 14226462.00 2196300.97 2058568.70  2221001.96  2384715.22 2545868.47 2708301.73
Usos: Inversiones Fijas 12094274.92 6720.00
Inversiones Diferidas 957095.16
IVA Pagado 1155433.92 1280.00
Pagos de principal 1933729.24 1933729.24  1933729.24 1933729.24 1933729.24 0.00
Total de usos 14206804.00 1933729.24 1933729.24 1933729.24 1941729.24 1933729.24 0.00
Saldo en Caja o Efectivo 19658.00 262571.73 124839.47 287272.73 442985.98 612139.24 2708301.73

Fuentes: Capital Social

Crédito
Utilidad Neta 2205310.97  2205310.97  2205310.97  2205310.97
Gastos Virtuales 502990.76 502990.76 502990.76 502990.76
Deduccién ciega 1280.00 1280.00
Valor de Rescate 9100000.00
Total: Fuentes 2709581.73  2708301.73  2708301.73  2709581.73 9100000.00
Usos: Inversiones Fijas 6720.00 6720.00
Inversiones Diferidas
IVA Pagado 1280.00 1280.00
Pagos de principal 0.00 0.00 0.00 0.00
Total de usos 8000.00 0.00 0.00 8000.00 0.00

Saldo en Caja o Efectivo  2701581.73  2708301.73  2708301.73  2701581.73 9100000.00
Fuente: Elaboracion propia

8.4 Criterios de evaluacion financiera con financiamiento

La identificacién de costos y beneficios resulta de contrastar los efectos generados
por un proyecto con los objetivos que se pretenden alcanzar con la construccion y
renta de departamentos.

8.4.1 Valor actual neto con financiamiento (VAN)

Se calcula el flujo neto de efectivo para cada uno de los afios de vida til del proyecto
y una tasa de descuento.

e Tasa de descuento. Para lograr la tasa de descuento con financiamiento es
necesario saber que el financiamiento de los activos es mixto; la inversion esta
conformada por Capital Social y Crédito hipotecario, entonces la tasa de
descuento se llama Costo Ponderado de Capital (CPK), en donde se toma para
parte proporcional de cada uno de los conceptos de la estructura financiera, asi
como el costo efectivamente pagado de la deuda (coraza fiscal).
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- Para determinar el Costo Efectivamente Pagado necesitamos la siguiente
ecuacion:

Costo Efectivamente Pagado= Rg(1-1) ... Ecuacion 10

Donde:
Rgr = Tasa Real del crédito
T = Coraza fiscal = ISR (30%) + PTU (10%)

Se obtiene en la Tabla 8.10 el Costo Ponderado de Capital (CPK) que es de 6.86%,
el cual se utilizara como tasa de descuento para determinar el Valor Actual Neto
(VAN).

Tabla 8.10
Determinacion del Costo Ponderado de Capital (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

Capital social 4557815.82 0.06 0.06 279849.89
Crédito 9668646.18 0.12 0.07 696142.52

Fuente: Elaboracion propia

e Costo de Oportunidad. Se debe recalcular el Costo de Oportunidad del
Capital Social ya que se modificé el valor del monto asi como de la ministracion.

En la Tabla 8.11 se tiene un valor para el Costo de Oportunidad de 293,736.17
pesos lo cual se agrega para el flujo de efectivo inicial dando un valor de 14,
784,624.97 pesos.

Tabla 8.11
Célculo del Costo de Oportunidad del Capital Social con Financiamiento (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

3694460.65 3694460.65 226809.15
1 863355.17 4784624.97 293736.17
Fuente: Elaboracion propia
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Como se observa en la Tabla 8.12 se tiene el Valor Actual Neto positivo con un valor
de 35,957.82 pesos y por los criterios del VAN nos indica que es rentable llevar a cabo
este proyecto y que debe aceptarse ya que el resultado del VAN es positivo.

Tabla 8.12
Determinacidon del Valor Actual Neto (VAN) con financiamiento (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

0 -14520198.17 1.00 -14520198.17 -14520198.17
1 262571.73 1.06 247384.39 -14272813.77
2 124839.47 1.13 110815.51 -14161998.26
3 287272.73 1.20 240252.19 -13921746.07
4 442985.98 1.27 349049.70 -13572696.37
5 612139.24 1.35 454435.05 -13118261.32
6 2708301.73 1.43 1894274.76 -11223986.56
7 2701581.73 1.52 1780280.18 -9443706.38
8 2708301.73 1.61 1681479.65 -71762226.73
9 2708301.73 1.71 1584221.62 -6178005.11
10 2701581.73 1.81 1488885.57 -4689119.54
11 9100000.00 1.93 4725077.36 35957.82
VAN 35957.82

Fuente: Elaboracion propia

8.4.2 Relacion Beneficio — Costo con Financiamiento (B/C)

Con los datos obtenidos en la Tabla 8.12 y sustituyendo valores en la Ecuacién 5
tenemos que:

B/C= 35,957.82 =0.002432 =0.002
T14,784,624.97 e

El proyecto debe de ser aceptado por ser el B/C mayor a cero, interpretandose que
por cada peso invertido en el proyecto se gana 0.002 pesos.

8.4.3 Tasa Interna de Rentabilidad Financiera (TIRF)

El objetivo del calculo de la TIRF es saber si es viable invertir en un determinado
negocio, considerando otras opciones de inversion de menor riesgo. La TIRF es un
porcentaje que mide la viabilidad del proyecto, determinando la rentabilidad de los

cobros y pagos actualizados generados por una inversiéon

Si el resultado de la TIRF es menor que la TIRE nos indica que el esquema financiero
propuesto no es el mas deseable.
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Tabla 8.13
Determinacion de la Tasa Interna de Rentabilidad Financiera (TIRF) (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

0 -14520198.17 1.00 -14520198.17 1.00 -14520198.17
1 262571.73 1.06 247475.71 1.06 247242.69
2 124839.47 1.13 110897.34 1.13 110688.60
3 287272.73 1.19 240518.36 1.20 239839.57
4 442985.98 1.27 349565.41 1.27 348250.63
5) 612139.24 1.34 455274.47 1.35 453135.03
6 2708301.73 1.43 1898474.39 1.43 1887773.77
7 2701581.73 1.51 1784885.75 1.52 1773154.15
8 2708301.73 1.61 1686451.96 1.62 1673789.78
9 2708301.73 1.70 1589492.90 1.72 1576073.24
10 2701581.73 181 1494391.10 1.82 1480379.09
11 9100000.00 1.92 4744300.29 1.94 4695390.40
VAN 81529.52 VAN -34481.21

Fuente: Elaboracion propia

La Tasa Interna de Rentabilidad Financiera (TIRF) se calcula con la misma férmula de
la TIRE, asi primero por la Tabla 8.13 se logra una proximidad de la TIRF entre 6.10%
y 6.20%.

Se analizan estos valores en la Ecuacion 6 y se tiene que:

TIRE = 6.10 + (6.20-6.10)*81,529.52 | _ 510 + 8,152.95 ] 610 + 0.07028
e ABS|-34,481.21-81,529.52|| 116,010.731 '

TIRF =6.17%

Se tiene una TIRF = 6.17% lo cual indica que este esquema financiero es deseable y
por tanto este proyecto se acepta.

9  ANALISIS DE SENSIBILIDAD

Con el objetivo de facilitar la toma de decisiones de la construccion de departamentos,
se debe efectuar un andlisis de sensibilidad, el cual indicara las variables que mas
afectan el resultado econdmico del proyecto y cuales son las variables que tienen poca

incidencia en el resultado final.

La sensibilidad debe hacerse con respecto al parametro mas incierto; en este caso
sera las variaciones en los ingresos y en la tasa de interés.

Ademas, se calcula el Nivel Maximo de Variacion (NMV) que permite saber hasta
donde puede resistir un proyecto la variacion del factor mas sensible.
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e Indice de Sensibilidad (IS) y Nivel Maximo de Variacion (NMV)

Se obtiene el indice de Sensibilidad con la siguiente expresion:

Puntos de variacién en la rentabilidad

indice de Sensibilidad = —— — Ecuacion 11
Puntos de variacién en el factor que se analiza

Se tienen las siguientes consideraciones:

e Mayor que la unidad. Se considera que la rentabilidad es muy sensible ante
variaciones en el factor analizado.

e Menor que la unidad. Se considera que la rentabilidad no es sensible ante
variaciones en el factor analizado

¢ Negativo. La relacién entre la rentabilidad y el factor analizado es inversa, es
decir qgue mientras el factor sube la rentabilidad baja o viceversa.

e Positivo. En caso de ser positivo implica que la relacion es directa.
El indice de sensibilidad también nos permite conocer cual es el nivel maximo de
variacion que dicho factor puede tener, sin que el proyecto de inversion deja de ser
una alternativa deseable, es decir que la rentabilidad del proyecto siga siendo mayor
gue la TREMA empleada para calcular el VAN.

El Nivel Maximo de Variacion en el factor de analisis (NMV), el cual es expresado en
porcentaje, se realiza con la siguiente formula:

NMV = “I”—SS
Ecuacion 12

Donde:

MS = Margen de Seguridad (diferencia entre la TIR y la TREMA)
IS = indice de Sensibilidad

El andlisis de sensibilidad se realiza para la evaluacion econdmica y la evaluacion
financiera, y estos se compararan con los resultados originales de este proyecto.

Los datos originales a analizar sin financiamiento son los de la Tabla 9.1.
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Tabla 9.1
Indicadores del proyecto sin financiamiento (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

Valor Actual Neto (VAN) 9416330.92  pesos durante los 10 afios
Relaciéon Beneficio - Costo 0.62 pesos por cada peso inwvertido
Tasa Interna de Rendimiento Econémico (TIRE) 15.68% anual real

Fuente: Elaboracién propia

Los datos originales con financiamiento son los que se muestran en la Tabla 9.2.

Tabla 9.2
Indicadores del proyecto con financiamiento (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

Valor Actual Neto (VAN) 35957.82 pesos durante los 10 afios
Relacion Beneficio - Costo 0.00 pesos por cada peso invertido
Tasa Interna de Rendimiento Financiero (TIRF) 6.17% anual real

Fuente: Elaboracién propia

9.1 VARIACIONES EN LOS INGRESOS
Se realiza una disminucion del 15% sobre el ingreso por renta de departamentos.

El andlisis de sensibilidad y los niveles maximos de variacion se realizan en el Anexo
B donde se encuentran la evaluacion econdmica y financiera con esta variacion.

Realizando los analisis de sensibilidad obtenemos en la Tabla 9.3 los siguientes
resultados:

Tabla 9.3
Variaciones en los ingresos (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

Valor Actual Neto (VAN) 6722687.75 pesos durante los 10 afios
Relacion Beneficio - Costo 0.44 pesos por cada peso invertido
Tasa Interna de Rendimiento Econémico (TIRE) 12.96% anual real
Anélisis de Sensibilidad (IS) +0.1818
Nivel maximo de variacion (NMV) 37.50%
Valor Actual Neto (VAN) -2644771.86 pesos durante los 10 afios
Relaciéon Beneficio - Costo -0.18 pesos por cada peso invertido
Tasa Interna de Rendimiento Financiero (TIRF) 3.75% anual real
Analisis de Sensibilidad (IS) + 0.4083
Nivel maximo de variacion (NMV) 15.8509%

Fuente: Elaboracion propia

El indice de sensibilidad sin financiamiento es de + 0.1818 lo cual nos indica lo que
sigue:
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e Elsigno demuestra que la relacion entre la rentabilidad y los ingresos es directa,
es decir, que si los ingresos disminuyen, el rendimiento disminuye.

e Al ser de signo positivo expone que es muy sensible.

e Por cada punto porcentual que disminuyan los ingresos, la rentabilidad
disminuird en 0.1818 puntos porcentuales.

El Nivel Maximo de Variacion (NMV) de los ingresos podra disminuir hasta en un
37.50%, ya que si rebasa este porcentaje la rentabilidad del proyecto sera menor que
la TREMA empleada en el calculo del VAN (6.13%), por tal motivo la rentabilidad ya
no seria atractiva para el inversionista.

El indice de sensibilidad con financiamiento es de + 0.4083 lo cual nos indica lo que
sigue:

¢ Elsigno demuestra que la relacion entre la rentabilidad y los ingresos es directa,
es decir, que si los ingresos disminuyen, el rendimiento disminuye.

e Al ser de signo positivo expone que es muy sensible.

e Por cada punto porcentual que disminuyan los ingresos, la rentabilidad
disminuira en 0.4083 puntos porcentuales.

El Nivel Maximo de Variacion (NMV) de los ingresos podra disminuir hasta en un
15.85%, ya que si rebasa este porcentaje la rentabilidad del proyecto serd menor que
la TREMA empleada en el calculo del VAN (6.13%), por tal motivo la rentabilidad ya
no seria atractiva para el inversionista.

9.2 VARIACIONES EN LA TASA DE INTERES

Se considera un aumento del 50% en la tasa de interés para el crédito, con ello se
realizaron los andlisis de sensibilidad y los niveles maximos de variacion en el Anexo
B, para lo cual fue necesario la modificacion de los interés pre operativos, el programa
de pagos de intereses y principal, los gastos virtuales, los gastos de operacion, el
costo ponderado de capital, el Estado de resultados y Estado de fuentes y usos,
determinar el VAN, B/C y TIRF obteniendo los siguientes deducciones en la Tabla 9.4
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Tabla 9.4
Variaciones en la tasa de interés (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

Valor Actual Neto (VAN) -9901385.31 pesos durante los 10 afios
Relacién Beneficio - Costo -0.68 pesos por cada peso invertido
Tasa Interna de Rendimiento Financiero (TIRF) -1.43% anual real
Analisis de Sensibilidad (IS) +0.1519
Nivel maximo de variacion (NMV) 615.35%

Fuente: Elaboracién propia

El indice de sensibilidad con financiamiento es de + 0.1519 lo cual nos indica lo que
sigue:

e El signo indica que la relacion entre la rentabilidad y la tasa de interés es
directa, es decir, que si la tasa de interés disminuye, el rendimiento disminuye.

e Al ser de signo positivo expone que es muy sensible.

e Por cada punto porcentual que disminuya la tasa de interés, la rentabilidad
disminuird en 0.1519 puntos porcentuales.

El Nivel Maximo de Variacion (NMV) de la tasa de interés podra disminuir hasta en un
615.35%, ya que si rebasa este porcentaje la rentabilidad del proyecto sera menor que
la TREMA empleada en el célculo del VAN, por tal motivo la rentabilidad ya no seria
atractiva para el inversionista.

Con base en las tablas anteriores obtenemos como resultado lo siguiente:

) Tabla 9.5
Indice de sensibilidad (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

Ingresos + 0.1818 + 0.4083
Tasa de interés - + 0.1519

Ingresos 37.50% 15.8509%
Tasa de interés - 615.35%
Fuente: Elaboracién propia

Comparando los indices de sensibilidad como se muestra en la Tabla 9.5 de los
escenarios realizados se puede apreciar que la rentabilidad de los ingresos con
financiamiento es la variable mas sensible al igual que la tasa de interés.

Para el caso del nivel maximo de variacion el concepto que menos puede variar son

los ingresos sin financiamiento y la que mas puede variar es la tasa de interés tomando
como base el rendimiento del proyecto.
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10 Impacto social

La vivienda es una necesidad humana evidente y urgente, es un derecho consagrado
en la constitucion, hasta hace muy poco, la tarea formidable de proporcionar suficiente
vivienda a la alcaldia de Iztapalapa, ha cobrado importancia.

La fabricacion, extraccion, o cosecha de materiales como ladrillos, cemento y sus
agregados, madera, etc., necesarios para la construccion, aumenta durante ésta, esto
puede beneficiar temporalmente a la economia local. También puede darse un
desarrollo inducido, debido a cambios ocasionados en los patrones de traslado, por
ejemplo, por el desplazamiento de actividades debido a la nueva urbanizacion.

El presente proyecto cumple con todas las normas, reglamentos y leyes mexicanas
contribuyen a crear un ambiente 6ptimo para cada habitante del edificio, asi mismo la
calidad ambiental como es el cuidar el agua, no consumir mucha energia y entro otros
aspectos que la construccion tiene como valor agregado.

Ademas, un impacto positivo y muy importante es que se dara un servicio de vivienda
digna a la poblacién de la alcaldia de Iztapalapa, ya que como en el capitulo 2 se
menciong, la vivienda en lIztapalapa no carece de servicios y no existen colonias que
aun no cuentan con drenaje 0 agua entubada, eso ocasiona un serio problema
ambiental, sin embargo, con el presente proyecto se solventari esas carencias y el
monto por renta no es tan elevado.
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CONCLUSIONES

La construccion del edificio de departamentos para renta, representa un proyecto de
aceptable en el mercado, esto con base a la oferta y demanda existente en la alcaldia,
donde gran parte de la poblacion no cuenta con una vivienda propia y por lo tanto
buscan un lugar donde rentar, pero desafortunadamente los disponibles no ofrecen
los servicios basicos y los precios son muy elevados.

El estudio técnico permitié saber cuantos departamentos se pueden construir, esto
con base en las reglas de la zonificacion de la alcaldia, lo cual se concluye que el
maximo de pisos a construir es de seis, con ocho departamentos por piso. Lo cual es
suficiente para poder ofertar a un gran numero de familias.

El edificio contar4d con la escritura Constitutiva del Régimen de Propiedad en
Condominio de Inmuebles, que a su vez permite que tener un administrador que estara
registrado ante la Procuraduria Social (PROSOC) a través de la Subprocuraduria de
Derechos y Obligaciones de Propiedad en Condominio, esto con el fin de llevar una
buena administracion del edificio y que se pueda atender las necesidades o dudas
gue cada habitantes tenga durante su instancia.

En el capitulo 6 se llevo a cabo una serie de calculos como es el punto de equilibrio
sin financiamiento, en donde en el primer afio se cuenta con un prondéstico de ingresos
por renta de 80%, mientras que el transcurso de los afios a partir del 2 afio se logra el
equilibrio, esto debido a que previamente se contratd a la empresa Protecto Rent
quienes se encargan de promocionar en este caso la renta de departamentos antes
de la construccién, para que en cuanto se disponga de ellos sean rentados.

El proyecto present6 en su primer afio de operaciones una utilidad de 1, 221,286.80
pesos, mientras que para el afio 2 a 10 la utilidad es de 1, 954,374 pesos.

En la evaluacion econémica que se realiz6 en el capitulo 7, se calcul6 la rentabilidad
del proyecto, donde se concluye que el VAN es positivo, ya que se obtiene beneficios
después de recuperar la inversion inicial. Asimismo, el Beneficio-Costo es de $0.62
pesos, es decir, por cada peso invertido se obtiene una ganancia de $0.62 pesos.

Se realiz6 un estudio donde se incluye un crédito hipotecario, mismo crédito que se
otorga la Comisién Nacional de Vivienda (CONAVI), donde dio como resultado que el
VAN sea positivo, sin embargo, la TIRF es de 6.17% lo cual es mayor que la TREMA,
por lo tanto, sigue siendo aceptable.

Se hizo un andlisis de sensibilidad, donde se determiné que el factor mas sensible es
gue aumente la tasa del crédito a un 50%.

Por ultimo, se realizé un analisis de impacto social, donde de manera general, esta es
favorable ya que no contamina, ni afecta a ninguna reserva ecoldégica.
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ANEXOS
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ANEXO A
Registro del Régimen de propiedad
en condominio
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llustracion 0.1
Registro del Régimen de propiedad en condominio (2018)
(Tramite)
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Fuente: Procudaruria Social de la Ciudad de México. Registro del régimen de propiedad en
condominio, del reglamento interno del condominio y su modificacion. Recuperado el 07 de
Noviembre de 2018
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ANEXO B
Analisis de sensibilidad de la
rentabilidad econdmica
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Tabla 0.1 B
Evaluacion econdmica: disminucion del 15% en los ingresos totales
Estado de resultados Proforma: andlisis de sensibilidad considerando una disminucion del
15% en los ingresos totales (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

+ Ingreso por rentas

- Costo de lo vendido
Utilidad bruta

- Gastos de operacion
Utilidad de la operacion

- Impuesto sobre la renta (30%)

Participacion de los trabajadores
en las utilidades (10%)

= Utilidad neta

2077400.00 3116100.00 3116100.00 3116100.00 3116100.00

377.00 565.00 565.00 565.00 565.00
2077023.00 3115535.00 3115535.00 3115535.00 3115535.00
408145.01 408145.01 408145.01 408145.01  408145.01
1668877.99 2707389.99 2707389.99 2707389.99 2707389.99
500663.40 812217.00 812217.00 812217.00 812217.00
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
1168214.59 1895172.99 1895172.99 1895172.99 1895172.99

+ Ingreso por rentas

- Costo de lo vendido

= Utilidad bruta

- Gastos de operacion

= Utilidad de la operacion

- Impuesto sobre la renta (30%)

Participacion de los trabajadores
en las utilidades (10%)

= Utilidad neta
Fuente: Elaboracion propia

3116100.00
565.00
3115535.00
408145.01
2707389.99
812217.00

0.00

1895172.99

3116100.00
565.00
3115535.00
408145.01
2707389.99
812217.00

0.00

1895172.99

3116100.00
565.00
3115535.00
408145.01
2707389.99
812217.00

0.00

1895172.99

3116100.00
565.00
3115535.00
408145.01
2707389.99
812217.00

0.00

1895172.99

3116100.00
565.00
3115535.00
408145.01
2707389.99
812217.00

0.00

1895172.99
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Tabla 0.2 B

Estado de fuentes y usos del efectivo: analisis de sensibilidad considerando una
disminucién del 15% en los ingresos totales (2018)

Fuentes: Capital Social 14226462.00
Utilidad Neta

Gastos Virtuales

Deduccién ciega

Valor de Rescate

Total: Fuentes 14226462.00

Usos: Inversiones Fijas 12094274.92
Inversiones Diferidas 957095.16
IVA Pagado 1155433.92
Total de usos  14206804.00
Saldo en Caja o Efectivo 19658.00

(Pesos mexicanos corrientes)

1168214.59 1895172.99 1895172.99
396145.01 396145.01 396145.01
1155433.92
2719793.52 2291318.00 2291318.00
0.00 0.00 0.00
2719793.52 2291318.00 2291318.00

1895172.99
396145.01
1280.00

2292598.00
6720.00

1280.00
8000.00
2284598.00

Fuentes: Capital Social

Utilidad Neta 1895172.99
Gastos Virtuales 396145.01
Deduccioén ciega 1280.00
Valor de Rescate

Total: Fuentes 2292598.00
Usos: Inversiones Fijas 6720.00
Inversiones Diferidas
IVA Pagado 1280.00
Total de usos 8000.00

Saldo en Caja o Efectivo  2284598.00
Fuente: Elaboracion propia

1895172.99 1895172.99 1895172.99
396145.01 396145.01 396145.01
1280.00

9100000.00

2291318.00 2291318.00 2292598.00 9100000.00
6720.00
1280.00

0.00 0.00 8000.00 0.00

2291318.00 2291318.00 2284598.00 9100000.00

Tabla0.3B

1895172.99 1895172.99
396145.01 396145.01
2291318.00 2291318.00
0.00 0.00
2291318.00 2291318.00

Determinacion del VAN, PRC y del B/C para la evaluacion econdmica: analisis de
sensibilidad considerando una disminucidn del 15% en los ingresos totales (2018)

(Pesos mexicanos corrientes)

-15146316.63
2719793.52
2291318.00
2291318.00
2284598.00
2291318.00
2291318.00
2284598.00
2291318.00
2291318.00
2284598.00
9100000.00

Boo~vwoudwnkr o

=
[N

Fuente: Elaboracién propia

1.00 -15146316.63
1.06 2562478.65
1.13 2033920.67
1.20 1916277.19
1.27 1800143.29
1.35 1701010.41
1.43 1602622.71
1.52 1505497.50
1.61 1422590.60
1.71 1340306.91
1.81 1259079.07
1.93 4725077.36
VAN

-15146316.63
-12583837.97
-10549917.31
-8633640.11
-6833496.82
-5132486.41
-3529863.69
-2024366.19
-601775.59
738531.32
1997610.39
6722687.75
6722687.75
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Tabla0.4B

Calculo de la Tasa Interna de Rendimiento (TIR) para la evaluacién econdmica: analisis de
sensibilidad considerando una disminucidn del 15% en los ingresos totales (2018)

(Pesos mexicanos corrientes)

-15146316.63
2719793.52
2291318.00
2291318.00
2284598.00
2291318.00
2291318.00
2284598.00
2291318.00
2291318.00
2284598.00
9100000.00

PBoo~v~oudwnr o

Fuente: Elaboracion propia

1.00
1.13
1.28
1.44
1.63
1.84
2.08
2.35
2.66
3.00
3.39
3.84
VAN

-15146316.63
2406896.92
1794438.09
1587998.31
1401186.74
1243635.61
1100562.49

971092.70
861901.86
762745.01
673015.95
2372348.64
29505.71

1.00
1.14
1.30
1.48
1.69
1.93
2.19
2.50
2.85
3.25
3.71
4.23
VAN

-15146316.63
2385783.79
1763094.80
1546574.39
1352665.42
1190038.77
1043893.66

913010.63

803242.27

704598.49

616256.17
2153218.13
-673940.12

143



© 0 N o o~ WDN P

el e N e e =
o UM WN L O

Fuente: Elaboracion propia

Tabla0.5B
Evaluacion econémica: incremento del 50% en la tasa de interés
Calculo de intereses pre operativos (2018)

(Pesos mexicanos corrientes)

5600000.00
5924295.81
6248591.62
6572887.43
6831348.97
7089810.51
7348272.05
7606733.59
7865195.12
8634800.02
8893261.56
9151723.10
9410184.64
9668646.18

289333.33
306088.62
322843.90
339599.18
352953.03
366306.88
379660.72
393014.57
406368.41
446131.33
459485.18
472839.03
486192.87
499546.72
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Tabla 0.6 B
Calendario de ministraciones del crédito y capital social (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

1 0.00 30000.00 30000.00
2 0.00 0.00

3 5600000.00 1424399.00 7024399.00
4 324295.81 241930.60 566226.41
5 324295.81 241930.60 566226.41
6 324295.81 246930.60 571226.41
7 258461.54 210797.20 469258.74
8 258461.54 209797.20 468258.74
9 258461.54 209797.20 468258.74
10 258461.54 209797.20 468258.74
11 258461.54 209797.20 468258.74
12 769604.90 459283.84 1228888.74
13 258461.54 209797.20 468258.74
14 258461.54 209797.20 468258.74
15 258461.54 208615.38 467076.92
16 258461.54 235145.38 493606.92

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 0.7 B
Programa de pagos de principal e intereses del crédito (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

1 9668646.18 5994560.63 1933729.24  7928289.86
2 7734916.94 4795648.50 1933729.24  6729377.74
3 5801187.71 3596736.38 1933729.24  5530465.61
4 3867458.47 2397824.25 1933729.24  4331553.49
5 1933729.24 1198912.13 1933729.24  3132641.36

Fuente: Elaboracién propia
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Tabla0.8 B
Gastos virtuales con financiamiento (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

Adquisicion del terreno 7000000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Obra civil 4200000.00 5.00 210000.00 210000.00 210000.00 210000.00
Magquinaria 27426.00 10.00 2742.60 2742.60 2742.60 2742.60
Materiales 219452.52 10.00 21945.25 21945.25 21945.25 21945.25
Equipo de computo 6720.00 25.00 1680.00 1680.00 1680.00 1680.00
Equipo de oficina 1747.20 10.00 174.72 174.72 174.72 174.72
Otros materiales 638929.20 10.00 63892.92 63892.92 63892.92 63892.92
Gastos de Instalacion 10920.00 10.00 1092.00 1092.00 1092.00 1092.00
Licencias y asesorias 20495.16 10.00 2049.52 2049.52 2049.52 2049.52
Estudio de preinversion 25200.00 10.00 2520.00 2520.00 2520.00 2520.00
Puesta en marcha 900480.00 10.00 90048.00 90048.00 90048.00 90048.00
Gastos financieros preoperativos 5520363.78 10.00 552036.38 552036.38 552036.38 552036.38

Adquisicién del terreno 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 7000000.00
Obra civil 210000.00 210000.00 210000.00 210000.00 210000.00 210000.00  2100000.00
Magquinaria 2742.60 2742.60 2742.60 2742.60 2742.60 2742.60 0.00
Materiales 21945.25 21945.25 21945.25 21945.25 21945.25 21945.25 0.00
Equipo de computo 1680.00 1680.00 1680.00 1680.00 1680.00 1680.00 0.00
Equipo de oficina 174.72 174.72 174.72 174.72 174.72 174.72 0.00
Otros materiales 63892.92  63892.92 63892.92  63892.92  63892.92  63892.92
Gastos de Instalacion 1092.00 1092.00 1092.00 1092.00 1092.00 1092.00
Licencias y asesorfas 2049.52 2049.52 2049.52 2049.52 2049.52 2049.52 0.00
Estudio de preinversion 2520.00 2520.00 2520.00 2520.00 2520.00 2520.00 0.00
Puesta en marcha 90048.00 90048.00 90048.00 90048.00 90048.00 90048.00 0.00
Gastos financieros preoperativos 552036.38  552036.38 552036.38 552036.38 552036.38  552036.38 0.00

Fuente: Elaboracion propia
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Fuente: Elaboracion propia

Tabla0.9B
Gastos de operacion anual con financiamiento (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

12000.00
12000.00
12000.00
12000.00
12000.00
12000.00
12000.00
12000.00
12000.00
12000.00

948181.39
948181.39
948181.39
948181.39
948181.39
948181.39
948181.39
948181.39
948181.39
948181.39

960181.39
960181.39
960181.39
960181.39
960181.39
960181.39
960181.39
960181.39
960181.39
960181.39
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Tabla 0.10 B
Calculo del punto de equilibrio anual con financiamiento (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

Ingreso por rentas 2444000.00 3666000.00 3666000.00 3666000.00 3666000.00
Margen por peso vendido 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
Gastos financieros 5994560.63 4795648.50 3596736.38 2397824.25 1198912.13

Gastos de Operacion 960181.39 960181.39 960181.39 960181.39 960181.39

Porcentaje del
pronostico de ventas

285% 157% 124% 92% 59%

Ingreso por rentas 3666000.00 3666000.00 3666000.00 3666000.00 3666000.00
Margen por peso vendido 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
Gastos financieros 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Gastos de Operacion 960181.39 960181.39 960181.39 960181.39 960181.39

Porcentaje del
pronostico de ventas
Fuente: Elaboracion propia

26% 26% 26% 26% 26%
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Tabla0.11 B
Estado de resultados con financiamiento: analisis de sensibilidad considerado un
incremento del 50% en la tasa de interés (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

+ Ingreso por rentas 2444000.00 3666000.00  3666000.00  3666000.00 3666000.00
- Costo de lo vendido 377.00 565.00 565.00 565.00 565.00

= Utilidad bruta 2443623.00 3665435.00 3665435.00  3665435.00 3665435.00
- Gastos de operacion 960181.39 960181.39 960181.39 960181.39 960181.39
= Utilidad de la operacion 1483441.61 2705253.61 2705253.61 2705253.61 2705253.61
- Gastos financieros 5994560.63 4795648.50 3596736.38 2397824.25 1198912.13
= Utilidad antes de impuestos -4511119.02 -2090394.89  -891482.76 307429.36 1506341.49
- Impuesto sobre la renta (30%) 0.00 0.00 0.00 92228.81 451902.45
- Pam‘:2?;'5°Etﬁ:j;z;r?fgfzj°res 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

= Utilidad neta -4511119.02 -2090394.89 -891482.76 215200.55 1054439.04
+ Ingreso por rentas 3666000.00 3666000.00 3666000.00 3666000.00 3666000.00
- Costo de lo vendido 565.00 565.00 565.00 565.00 565.00

= Utilidad bruta 3665435.00 3665435.00 3665435.00 3665435.00 3665435.00
- Gastos de operacion 960181.39 960181.39 960181.39 960181.39 960181.39
= Utilidad de la operacion 2705253.61  2705253.61  2705253.61  2705253.61  2705253.61
- Gastos financieros 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Utilidad antes de impuestos 2705253.61  2705253.61 2705253.61  2705253.61  2705253.61
Impuesto sobre la renta (30%) 811576.08 811576.08 811576.08 811576.08 811576.08

Participacion de los trabajadores

en las utilidades (10%) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

= Utilidad neta 1893677.53  1893677.53  1893677.53  1893677.53  1893677.53
Fuente: Elaboracion propia
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Tabla 0.12 B
Estado de fuentes y usos del efectivo (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

Fuentes: Capital Social 4557815.82
Crédito 9668646.18
Utilidad Neta -4511119.02 -2090394.89  -891482.76 215200.55 1054439.04 1893677.53
Gastos Virtuales 948181.39 948181.39 948181.39 948181.39 948181.39 948181.39
Deduccién ciega 1155433.92 1280.00
Valor de Rescate
Total: Fuentes 14226462.00 -2407503.71 -1142213.50 56698.62 1164661.94 2002620.43 2841858.92
Usos: Inversiones Fijas 12094274.92 6720.00
Inversiones Diferidas 957095.16
IVA Pagado 1155433.92 1280.00
Pagos de principal 1933729.24 1933729.24  1933729.24 1933729.24 1933729.24 0.00
Total de usos 14206804.00 1933729.24 1933729.24 1933729.24 1941729.24 1933729.24 0.00
Saldo en Caja o Efectivo 19658.00 -4341232.94 -3075942.74  -1877030.61  -777067.30 68891.19 2841858.92

Fuentes: Capital Social

Crédito
Utilidad Neta 1893677.53  1893677.53  1893677.53  1893677.53
Gastos Virtuales 948181.39 948181.39 948181.39 948181.39
Deduccién ciega 1280.00 1280.00
Valor de Rescate 9100000.00
Total: Fuentes 2843138.92  2841858.92  2841858.92  2843138.92 9100000.00
Usos: Inversiones Fijas 6720.00 6720.00
Inversiones Diferidas
IVA Pagado 1280.00 1280.00
Pagos de principal 0.00 0.00 0.00 0.00
Total de usos 8000.00 0.00 0.00 8000.00 0.00

Saldo en Caja o Efectivo 2835138.92  2841858.92  2841858.92  2835138.92 9100000.00
Fuente: Elaboracion propia
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-14520198.17
-4341232.94
-3075942.74
-1877030.61
-777067.30
68891.19
2841858.92
2835138.92
2841858.92
2841858.92
2835138.92
9100000.00

© oo ~No o, wN PP o

=
= o

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 0.13 B
Determinacién del VAN, PRC y B/C para la evaluacion financiera: analisis de sensibilidad

considerando un incremento del 50% en la tasa de interés (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

1.00
1.06
1.13
1.20
1.27
1.35
1.43
1.52
1.61
1.71
1.81
1.93

Tabla0.14 B
Calculo de la Tasa Interna de Rendimiento (TIR) para la evaluacién financiera: analisis de

sensibilidad considerando un incremento del 50% en la tasa de interés (2018)
(Pesos mexicanos corrientes)

-14520198.17
-4090132.82
-2730403.86
-1569799.98

-612288.24
51142.89
1987689.02
1868291.30
1764400.13
1662345.92
1562491.10
4725077.36
VAN

-14520198.17
-18610330.98
-21340734.84
-22910534.82
-23522823.05
-23471680.16
-21483991.13
-19615699.84
-17851299.71
-16188953.78
-14626462.68
-9901385.31
-9901385.31

-14520198.17
-4341232.94
-3075942.74
-1877030.61

-777067.30
68891.19
2841858.92
2835138.92
2841858.92
2841858.92
2835138.92
9100000.00

©oo~NoOadwNPRFP O

=
= o

Fuente: Elaboracién propia

1.00
0.99
0.98
0.97
0.96
0.95
0.94
0.93
0.92
0.91
0.90
0.90
VAN

-14520198.17
-4385083.78
-3138396.84
-1934486.81

-808942.87
72441.55
3018501.15
3041781.27
3079788.95
3110897.93
3134890.66
10163756.50
834949.55

1.00
1.01
1.02
1.03
1.04
1.05
1.06
1.07
1.08
1.09
1.10
1.12
VAN

-14520198.17
-4298250.44
-3015334.51
-1821827.42

-746746.40
65547.61
2677159.65
2644385.25
2624409.03
2598424.78
2566614.28
8156545.83
-3069270.51
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