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LA PEQUENA Y MEDIANA
EMPRESA CONSTRUCTORA.

CAPITULO 1.



1. LA PEQUERA Y MEDIANA EMPRESA CONSTRUCTORA.

1,1. UNIVERSO DE EMPRESAS PEQUENAS Y MEDIANAS.

El sector de la Construccidén se encuentra estrechamente
relacionado con el comportamiento econtmico de casi todos los
sectores Industriales y es uno de los mas sensibles a los cambios que
se suceden en la economia nacional. Esto determina que por medio de
la actividad de la Construccién sea factible medir el avance
econdmico del pais.

La importancia del papel que desempefia la actividad de 1la
Construccién en el contexto econdmico nacional, gqueda de manifiesto
al considerar por un lado, su alta contribucidn al valor agregado del
pais y por otro al elevado porcentaje de participacidtn en la
generacién de empleo y en la formacidén bruta de capital fijo, para la
cual constituye ei principal componente.

Haciendo historia, podemos considerar que la crisis
econdmica que afectd a nuestro pais durante 1982 y. 1983 trajo como
consecuencia profundos cambios en el comportamiente de los
principales indicadores econémicos de este sector. Aunque durante los
altimos afios, la Industria de la Construccién ha ido adquiriendo
mayor importancia en el desarrollo econémico nacional, en virtud de
que esta actividad contribuye en un alto porcentaje a la formacién
bruta del capital nacional, al producir infraestructura basica como:

Viviendas

Instalaciones Industriales
Carreteras

Zonas de explotacidén agropecuaria
entre otras.

En la actualidad existe un relativo impulso en la Industria
de la Construccidén consecuencia de la actual estabilidad econémica,
conteniendo tasas inflacionarias relativamente bajas, producto de el
actual programa econémico de control estricto sobre las finanzas del
gobierno logrando una moneda relativamente fortalecida, de esta forma
presentan variables que inciden determinantemente sobre todos los
sectores econdmicos.

La produccién de la Industria de la Construccién de acuerdo

a los tamailos de las Empresas, ha mostrado en los ultimos ailos los
sigquientes cambios:
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1979
1980
1981
1982
1983
1984
1985
1986
1986
1988
1989

Empre
Peque

Estrato de capital.

sa
fia

19.4%
17.2%
15.2%
15,2%
6.2%

6.0%

5.8%

17.2%
29.0%
33.0%
52.2%

Empresa
Mediana

31.6%
30.9%
32.2%
31.4%
24.4%
25.0%
28.6%
21.4%
18.6%
18.0%
13.8%

Empresa
Grande

30.8%
29.7%
25.7%
29.3%
41.0%
39.0%
36.6%

15.9%

Empresa
Gigante

18.1%

% Respecto al total de cada uno de los aiflos

Para poder entender esos movimientos con mayor claridad,
deben considerar las poblaciones de Empresas Constructoras en

diferentes estratos:

1979
1980
1981
1982
1983
1984
1985
1986
1987
1988
1989

Empresas Empresas
Pequeflas Medianas

5916
6532
6493
5476
5925
5929
4290
4281
1981
11511
14151

2125
2558
3166
3411
4232
5646
5804
5802
6617
1235
942

Empresas Empresas Variac.

Grandes

270
366
595
844
1086
1469
1924
1920
4553
163
171

Gigantes Anual

34
50
90
143
193
251
335
329
606
67
74

13.9%
8.8%
(4.5)%
15.8%
16.3%
(7.1)%
(0.2)%
11.6%
(5.7)%
18.2%

Numero de Empresas en cada uno de los ailos.
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PRODUCCION EN LA INDUSTRIA DE
LA CONSTRUCCION POR ESTRATOS.
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POBLACION DE EMPRESAS CONSTRUCTORAS
PEQUENAS Y MEDIANAS.

MILES DE EMPRESAS

1979 19801981 1962 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989

ANOS
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EMPRESAS ASOCIADAS A LA CAMARA NACIONAL
DE LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION.
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CRITERIO DE -ESTRATIFICACION DE EMPRESAS

CONSTRUCTORAS.

POR INGRESO EN MILLONES
DE PESOS CORRIENTES.
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1.2. INESTABILIDAD DEL MERCADO PARA LAS PEQUERAS Y MEDIANAS EMPRESAS
CONSTRUCTORAS.

Consecuencia de la competencia de capitales y debido a que
las Empresas constructoras Pequeflas y Medianas no son financieras, y
por consiguiente, no cuentan con un flujo de inversiéon constante, las
obras que realizan no pueaden ejecutarse en forma continua, lo que
repercute en una produccién intermitente, en algunos casos provocando
la quiebra de estas Empresas. Lo gque puede verse plasmado en el
tiempo de operacién de este tipo de Empresas, que para el afio de 1988
estaba dada por las siguientes cifras: Las Empresas Pequefias tenian
una antigiedad de 4 afios 7 meses en promedio, y las Empresas Medianas
con 8 aflos 1 mes de antigliedad.

Repercutiondc con  un desempleo en estos dos tipos de
empresa, que en el afic de 1988 empleaba en las Empresas Pequeiias de
planta al 74% de sus empleados en oficinas y el 26% de eventuales,
teniendo del total de empleados en obra el 30% de planta y el 70%
restante de empleados eventuales. Al considerar el promedio de
empleados de oficina por empresa para este estrato resulté para el
mismo afio de s6lo 2 personas, y de 12 personas empleadas en obra. En
el caso de las Empresas Medianas se pudo observar para el mismo aifio
que registraron al 82% de los empleados en oficina de tipo eventual y
el otro 12% como de planta; teniendo come empleados en obra el 24% de
los empleados de planta y el 76% de empleados eventuales.

El indice porcentual de Empresas entre Pequefias y Medianas
que desaparecieron en el afio de 1989 entre los meses de Enero a Marzo
fue del 22.5% del total gque funcionaba en ese trimestre, de 17.4% de
Empresas Constructoras que seguian trabajando y de el 60.1% que
continuaban trabajando en el mismo trimestre. Para los meses de Abril
a Junio el indice porcentual de Empresas que desaparecieron era del
17.4%, del 23.1% que se mantenian paradas, y del 59.5% las compaitfas
que seguian trabajando. Para el siguienlte trimestre comprendido de
Julio a Septiembre el porcentaje de Empresas que desaparecieron fue
del 17.3%, del 22.7% de Empresas que se mantenian paradas y de el 60%
de Empresas que se mantenian trabajando. Para los meses de Octubre a
Diciembre del nmismo afic el indice para Empresas gque desaparecieron
fue del 17.2%, del 20.3% para Empresas que permanecian paradas, y del
62.5% para las Empresas que se mantenian trabajando.

]

Para el afio siguiente en el primer trimestre el indice de
Empresas que desaparecieron era del 17.3%, del 20.3% para Empresas
gque permanecian paradas, y del 62.4% para Empresas que seguian
trabajando. Para el segqundo bimestre de 1990 el indice de Empresas
que desaparecieron disminuyé hasta llegar al 6%, manteniendo el 20.3%
para Empresas que permanecian paradas, y el 73.7% para Empresas que
se mantenian trabajando.
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Indicador de la inestabilidad de 1las Empresas Pequefias y
Medianas Constructoras, es sin lugar a dudas la antigiiedad que
registran éstas en los valores que maneja la CAmara Nacional de la
Industria de la Construccién, donde para el afio de 1981 se tiene un
registro que indica que las Empresas Constructoras Pequeilas tenian
una antigiiedad promedio de 4.6 aiflos y las Empresas Constructoras
Medianas de 7.8 afios, que en comparacién con las Empresas grandes que
tenian una antigiiledad promedio de 13 aflos la diferencia es
significativa, 1o que nos hace concluir que dentro de la Industria de
la Construccién 1los estratos que comprenden a las empresas mas
pegqueflas tienen un cierre y apertura de Empresas mas inestable.

Para 1982 las cosas cambiaron para bien en'cuestién de la
antigliedad de 1las Empresas Pequeilas, teniendo un aumento pequefio
llegando a 4.7 afios en promedio; en tanto gque las Empresas Medianas
disminuyeron en antigiedad promedio, teniendo una antigiiedad promedio
de 7.2 aiflos.

La Antigiiedad de las Empresas asociadas a la C.N.I.C.;
registré para 1982 un promedio de 8.2 afios, mientras que para 1983
disminuybé a 6.9, como consecuencia de un incremento en la inscripcién
de Empresas de nueva creacion dentro de todos los estratos. Cabe
hacer notar que mientras en 1982 las Empresas de mayor antigiiedad se
encontraban en el estrato de Empresas grandes, para 1983 se registrd
una mayor antigiiedad en el estrato de Empresas gigantes.

Posiblemente consecuencia de la crisis econtmica de 1982,
los indices de antigiiedad muestran un grave decremento en sus cifras,
teniendo para las Empresas Constructoras Pegquefias una antigledad
promedio de 4.5 aflos y para las Empresas Constructoras Medianas una
antigiledad promedio de 5.5 aflos.

Por otra parte durante 1983 rigid la tendencia 'a registrar
una mayor antigiiedad en las Empresas en funcién de un mayor capital;
teniendo una antiqgiedad promedio en todos los estratos de 6.9 afios,
mientras que en 1984 aumenté a 7.4 aflos. Teniendo para ese aflo lac
Empresas Pequefilas una antigiledad promedio de 4.8 afios y de 6.0 afios
de antigiiedad promedio para Empresas Medianas.

En el afio de 1985, la antigiiedad promedic para Empresas
Constructoras entre Pequefias y Medianas fue de 5.6 aflos y de 5.9 afios
respectivamente.

Para 1986 los cambios en funcién de los afios de antigiiedad
bajaron drasticamente a 4.6 afios para Empresas Pequefias y 4.9 afios
para Empresas Medianas.

El afio siguiente la antigiiledad para Empresas Pequeflas fue
de 6.6 aflos y de 5.9 afios para Empresas Medianas.

Para 1988 dentro de el mismo registro la C.N.1.C. notifico
que 1las Empresas Constructoras Pequefias tuvieron una antigiledad
promedio de 4.7 afios, y de 8.1 aflos para Empresas Medianas.

En 1989 el registro de socios constructores pequefios y
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medianos dentro de la C.N.I.C. se mantuvo constante con los mismos
indices de antigiiedad que el afio anterior.

Definitivamente estos sectores de 1la industria de 1la
Construccién presentan una inestabilidad tremenda, y teniendo
consecuentemente una problemitica bastante compleja, en sus
situaciones financieras, legislativas y de produccién. Ocasionada ya
sea por el retraso en el pago de estimaciones, inflaciétn y/o ajustes
{0 reconocimiento) de precios en sus insumos, y la falta de trabajo
principalmente.

Seqin encuesta realizada a 15 mil Empresas Constructoras en
el afioc de 1989, en materia de promocién y Construccién de vivienda se
encuentran obstdculos tales como:

a) Racamay da recursos financieros.
b) Numerosos y complejos tramites y gestiones

c) Falta de oportuna dotacién de Servicios de infraestructura tales
como: agua, lus eléctrica, etc.

d) El1 bajo poder adquisitivo de los salarios, el cual es un
impedimento serio para tener acceso a la vivienda.

e) Limitaciones para utilizar sistemas Industrializados de produccioén
por la misma escases e inconsistencia de recursos financieros, que
impiden la continuidad de 1los procesos constructivos, resultando
incosteable por la falta de volumen. Lo anterior aunado a una gran
cantidad de mano de obra desocupada, indica la conveniencia de
trabajar con los sistemas tradicionales.

f) Sobre precic de la mano de obra, gqgue se agudiza en =zonas
fronterizas por ser los salarios reales notablemente Buperiores a los
clicisles v variscitn en 108 precios de los materiales, por su
escasez, 8u disponibilidad inoportuna y mermas por mala calidad.

h) Escasez de vivienda en renta.
De acuerdo con los resultados se pudieron ilegar a diversas

conclusiones para cada estrato dentro de 1la Industria de 1la
Construccién, arrojando los siguientes porcentajes:
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1.~
2.~
3.~
4.-
5.-
6.~
7.-
8.~
9.-

Empresas Constxructoras Pequefias.
Retraso de la formulacién de Contratos
Retraso en el Pago de Estimaciones.
Inflaci6tn y Ajuste de Precios.
Desacuerdo de Precios Unitarios.
Necesidad de Capacitar Personal.
Escasez de Personal Cépacitado.
Restricciones Crediticias.

Falta de Equipo.

Escasez de Materiales.

10.- Falta de Trabajo.

1.~
2.~
3.-
4.
5.~
6.-
7.~
8.-
9.-

Empresas Constructoras Medianas.
Retraso de la formulacioén de Contratos
Retraso en el Pago de Estimaciones.
Inflacién y Ajuste de Precios.
Desacuerdo de Precios Unitarios.
Necesidad de Capacitar Personal.
Escasez de Personal Capacitado.
Restricciones Crediticias.

Falta de Equipo.

Escasez de Materiales.

10.- Falta de Trabajo.
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8.60%
23.9%
11.1%
7.10%
3.70%
5.90%
8.70%
2.30%
3.30%
25.4%

8.50%
24.4%
14.2%
8.90%
4.20%
6.20%
8.80%
2.30%
4.20%
18.3%



ESTABILIDAD DE EMPRESAS CONSTRUCTORAS
PEQUENAS Y MEDIANAS.

INDICE PORCENTUAL DE EMPRESAS.
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ANTIGUEDAD PROMEDIO DE PEQUENAS Y
MEDIANAS EMPRESAS CONSTRUCTORAS.

ANTIGUEDAD EN ANOS
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1981 1982 1983 1984 1935 1986 1987 1988 1989

PEQUENA | 46 | 47 | 45 | 48 | 56 | 46 | 6.6 | 47 | 47
MEDIANA | 78 | 72 | 55 6 59 1 49 | 56 | 81 | 81

ANOS



1.3. CAMPOS DE ACTIVIDAD DE LA PEQUERA Y MEDIANA EMPRESA
CONSTRUCTORA .

De acuerdo en la incidencia de los trabajos realizados por
este tipo de empresa Constructora podemos enmarcar sus actividades de
acuerdo a la siguiente clasificacién:

Edificacién. La importancia que reviste esta actividad
dentro de este sector de la industria de la Construccién se debe al
hecho aceptado por la generalidad de que, la Construccién se divide
simplemente en: "Rdificacién®, donde se engloba todo tipo de
Construccién que no sea obra civil y en "Obra Civil" -todo lo que no
sea construir edificios.

La Edificacién de acuerdo con el destino que se le de al
edificio se clasifica de la siguiente manera:

a) Construccién Residencial.
Vivienda Unifamiliar y
Vivienda Multifamiliar.

b) Construccién No-Residencial.
1. Trabajo.

1.1. Manufacturas
Talleres, Industria ligera, etc.
1.2. Oficinas.
Publicas, Privadas, Consultorios, etc.
1.3. Comercio.
Tiendas, Bancos, etc.
1.4. Servicios.
Limpieza, Correo, Telégrafo, etc.

2. Recreacion (edificios construidos para la
regeneracién espiritual y fisica del hombre.).

2.1. Religién.

Templos, Conventos, etc.
2.2. Cultura.

Museos, bibliotecas, etc.
2.3. Educacioén.

Escuelas, Universidades, etc.
2.4. salud.

Clinicas, Hospitales, etc.
2.5. Espectaculos.

Teatros, Cines, Estudios, etc.
2.6. Deporte.

Clubes, Parques, etc.
2.7. Turismo.

Hoteles, Terminales, etc.
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3. Circulacién.
3.1 Transporte, Vialidad, etc.

Instalaciones. Las Empresas Constructoras Pequefias y
Medianas dedicadas a esta Especialidad realizan los siguientes tipos
- de trabajo:

a) Instalaciones.
1. Hidraulicas y Sanitarias.
2. Eléctricas.
3. Gas.
4. Aire Acondicionado y Refrigeracién.
5. Telecomunicaciones.
6. Intercomunicacién y Sonido.
7. Sistemas contra incendio.
8. Electro-Mecénicas, etc.

Construccidn Industrial., Comprende la Construccién de
estructuras para almacenaje y fabriles, asi como la instalacion de
equipos y elementos para procesos Industriales, generacion de energia
¥y lineas de conduccién, en forma general define a la Especialidad de
la Construccién Industrial. Los tipos de obras que se incluyen dentro
de las comunmente realizadas por Empresas Constructoras Pequeflas y
Medianas son:

a) Energia Eléctrica.
1. Conduccién y distribucidn.

b) Telecomunicaciones.
1. Distribucién.
2. Conmutacién.
3. Transmision.

c) Plantas e Inatalaciones Industriales.
1. Manufacturera.
2. Procesos.

d) Petroquimica.
1. Conduccién.
2. Refinacién.

Servicios., El campo de actividades de las Empresas
consideradas en este estudio dedicadas a esta Especialidad es muy
amplio, estas actividades pueden clasificarse de la siguiente manera:

a) Estudios Técnicos

1. De apoyo.
1.1. Agrologia y desarrollo agropecuario.
1.2. Hidrologia.
1.3. Mecanica de Suelos.
1.4. Topografia.
1.5. Geologia, geotécnia, qeofisica y geotérmica.
1.6. Oceanografia.
1.7. Metereologia.
1.8. Aerofotografia, cartografia y
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fotointerpretacién.
1.9. Medio ambiente.

2. De planeacién.
2.1. Preinversioén.
2.2. Factibilidad técnico-econémica.
2.3. Evaluacion,
2.4. Desarrollo.
2.5. Financiera y econfmica.
2.6. Regulacidén de la Lenencia de ticrra.

b) Bervicios.
1. De Coordinaciotn, supervisién control.
1.1. Administraci6tn y Finanzas.
1.2. Gerencia de coordinacidn.
1.3. Supervisidn Técnica.
1.4. Presupuestos y control de costos.
1.5. Programacién y conitrol ds avance dc chras.,

2. De elaboracién de analisis y control de calidad.
2.1. Suelos.
2.2. Resistencia de materiales.
2.3. Radiografia Industrial.

3. De organizaciotn.
3.1. Informatica.
3.2. Sistemas.
3.3. Dictamen y peritaje.
3.4. Avaluos.
c) Planeacién, Anteproyecto y Disefio.

1. De Ingenieria: Civil, Industrial, Petrolera,
‘Minera y Metalurgica.
1.1. Ingenieria béasica.
1.2. Ingenieria de detalle.
1.3. Ingenieria de proceso.
1.4. Diseflo de eguipos.

2. De Instalaciones Electromecéanicas.
2.1. Hidro-sanitarias.
2.2. Aire acondicionado y refrigeracion.
2.3. Eléctricas.
2.4. Telecomunicaciones.

3. De arquitectura.
3.1 Edificacién.
3.2. Urbanismo.
3.3. Decoracién.

Urbanizacién, Comprende 1la Construccién de Vias
Comunicacién y el desarrollo de Fraccionamientos.
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COMPOSICION PORCENTUAL DE LAS EMPRESAS POR ESPECIALIDAD.

ESPECIALIDAD . 1982 l 1983 (m ' 1985 1 1906 ‘ 1397 ‘ 1968 ! 1989
]

EDIFICACION

37.8 l .4 | 29.4 I 28.6 ! 384 ' 26.8 I 29.0 | 29.0
CONETRUCCION 3.9 I 7.1 | .3 | 73 I 6.5 I 6.7 I 2.0 l 6.9
INDUSRIRL.

. . 13. . . . N .
CONSTRUCCION PESADA 11.3 13.8 3.6 l 12.8 ‘ 1.2 I 9.3 18.8 | 14.47
INSTALACIONES 3.9 l 10.5 | 9.4 | 11.9 I 12.3 , 8.0 | 13.9 I 12.18
SERVICIOS
PROFECIONALES. 14.0 3.9 4.6 18.3 114 ‘ 3.9 9.0 11.54
1 s

URBANIZADORA 29.1 l 25 29.7 i 20.3 l 43.1 n 25.91

aa J

1




COMPOSICION PORCENTUAL DE LAS
EMPRESAS POR ESPECIALIDAD.

ESPECIALIDAD.

W EDIFICACION 7 INSTALACIONES
I SERV. PROFESIONALES URBANIZACION
B CONSTR. INDUST. CONSTRUCCION PESADA

FUENTE: CNIC



COMPOSICION PORCENTUAL DE L# PRODUCCION DE

LAS EMPRESAS POR ESPECIALIDAD.

ESPECIALIDAD.

=[] [= ]

19mlm

EDIFICACION

CONSTRUCC ICN
INDUSRIAL.

7.8 16.9 15.3 4.2 16. 2.3 B 19.2
CONSTRUCCION PESADAR i l 1 63 l ! 1.2 ’ 3.2
INSTALACIONES 9.3 l 4.4 l 6.7 I 9.0 | 8.4 l 6.8 l 9.9 l 2.8
SERVICIOS

PROFECIONRLES. 6.6 4.1 5.2 4.4 3.2 4.7 3.9 3.5
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La caracteristica principal de este grupo de Empresas, es
un acervo de conocimientos, experiencia y potencial para el
desarrollo econdmico: estas Empresas altamente especializadas estan
capacitadas para atender practicamente la totalidad de la demanda
existente y ademds son las que presentan mayor factibilidad para
operar en mercado de exportacién.

Haciendo un analisis minucioso de 1las actividades antes
mencionadas podemos comentar los siguientes cambios en el valor de la
produccion para las diferentes Especialidades:

Las Empresas dedicadas a Edificacién han wmantenido a
ultimas fechas una participacién constante en el total de 1la
produccién, no obstante hay gque tener presente que, en términos
relativos fueron més en 1989 gue en 1988; que pasaron de 6,200 a
7.500 Empresas. Su participacién en el valor total de produccitn cayéd
de 37.2% a 26.18%, de 1985 a 1589,

Las Empresas dedicadas a la Especialidad de la Construccién
Industrial han venido mostrando cambios en la tendencia. Las Empresas
dedicadas a este sector de la Construccién a partir de 1986 venian
tomando mayor participacién (aungque no necesariamente un valor de 1la
produccién mayor ) en 1989 disminuye al 6.9%, que es ligeramente
superior al de 1987. Las Empresas dedicadas a Instalaciones pasaron
de 13.0% a 12,18% en el total de la produccidn de 1988 a 1989.

Y finalmente, las catalogadas como Urbanizadoras pasaron de
29.0% a 25.9%. S8in embargo, el valor de su produccidén en el total
pasd de 26.7% a 27.65% de 1988 a 1989.

La evolucién en la composicién porcentual de la produccién
de las Empresas por Especialidad en los distintos tipos para 1la
Empresas Constructoras Pequeflas y Medianas fue la siguiente para
1989: las Empresas de Edificacién han venido mostrando desde 1981
altlbajoz; para 1989 se observd una disminucién de su participacién
en el total de 37.2% a 26.i8% Jda 1988 a 1989. Por su parte, las
Empresas dedicadas a las Instalaciones y 1las dedicadas a ofrecer
Servicios Profesionales mantuvieron una participacién relativamente
constante pasando de 10.6% a 11.31% y de 3.9% a 3.55%,
respectivamente. Para la Construccién Industrial se registréd un
aumento de 10.6% a 11.31%, y las Empresas Urbanizadoras pararon de
26.7% a 26.65% de 1988 a 1989.

Cabe hacer notar que dentro de este trabajo no se incluiréd
dentro del rubro de Empresas Pequeilas. y Medianas susceptibles de
asociacién a las empresas dedicadas a los giros de instalaciones y
servicios profesionales, ya que tienen costos fijos muy inferiores a
los que las otras especialidades manejan. Por 1lo que se considera
para su estudio exclusivamente a las empresas Edificadoras,
Urbanizadoras y de Construccién Industrial debido a la semejanza que
presentan en sus caracteristicas en cuanto a su estructura de costos
fijos.
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1.4. PERSPECTIVAS DE LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION.

Las perspectivas de la Industria de la Construccién para
Empresas Pequeilas y Medianas, estan dadas basicamente por un
incremento fuerte en la inversi6tn privada (interna y externa). Pero
debido a los altibajos econtmicos que ha venido sufriendo la economia
de la Nacion, la mayor parte de los Inversionistas han tenido ha mal
para este sector Industrial, dejar de invertir de manera constante
repercutiendo en un decremento alarmante en 1os indices de produccién
dentro de la industria de la Construccién.

El reto a vencer, es lograr que el Inversionista Privado
opte por arriesgar capital en la construccién obras que beneficien de
manera considerable los indices de produccién en este sector, por lo
que ésta Tesis propone el establecer sociedades de inversidén en las
que el capital en juego sea aportado por un inversionista deseoso de
crear y hacer crecer su capital y una Empresa Constructora (Pequefia
0 Mediana) que ponga dentro de la inversidn su experiencia, personal,
maquinaria y equipo, De esta forma al lograr que el Inversionista se
fije en la rentabilidad de su inversién y siga invirtiéndo, las
Empresas Constructoras lograr&n tres objetivos primordiales para su
permanencia dentro de la produccién de este sector Industrial. El
primero de los ocbjetivos es la autogeneraciétn de mercado al ofrecer
al Inversionista planes de inversién atractivos, donde la Ingenieria
Financiera de la razén al Constructor y de esta forma pueda ampliar y
generar su propio mercado de trabajo. El segundo de sus objetivos es
el mantenimiento en sus indices de produccién ya que de otra forma
continuarian las Empresas Constructoras consideradas con bruscos
altibajos en cuanto a su produccién -como hasta ahora se han venido
dando, lo cual nos muestra que en realidad estos tipos de empresa
Constructora (de tipo Pequefias y Medianas) se crean y desaparecen
segun se les vayan presentando diversas oportunidades, sin tener una
real tendencia al crecimiento, sino mas bien al mantenimiento y
desaparicién de dichas Empresas; cuestién que s8in lugar a dudas no
define lo que una empresa tiene como principal objetivo que seria
necesariamente el de tender siempre al crecimiento. El1 tercer
objetivo viene estrechamente ligado con el anterior, vues al no tener
una produccion constante durante un periodo de tiempo determinado,
estas Empresas nacen y desaparecen "Sin Ton Ni Son® sin lograr asi
tener una antigiedad que le sirva de plataforma para planear un
crecimiento sostenido que deberia tener.

Ahora que se presenta un momento clave, en el gue la
inversiotn privada empieza a tomar mas fuerza a la que habia tenido
unas décadas atras, es el momento para ampliar la cartera actual de
clientes de este sector Industrial, en especial de las Empresas
Pequefias y Medianas. Observando que para 1989 y primer semestre de
1990 que la obra publica ocupd participaciones de entre 81% y 89%
entre 1986 y 1988 (hasta el tercer trimestre). Para 1989 1llegd a
ocupar el 56.65% contra un 43.35% para el sector privado. A fines de
1989 la obra piblica se recuperd para mantenerse en niveles entre 70%
y 76% hasta el primer semestre de 1990, su tendencia no estaba
completamente definida la alza. Por el contrario, la obra privada
habia venido a ocupar un valor promedio del 30% en el valor total de

Pa&gina-11-



produccién aproximadamente.

Es claro notar que la obra piblica sigue siendo el
principal cliente y motor de reactivacion del sector Construccién,
tanto por sus montos de inversidn, como participante en la formacién
bruta de capital fijo. Por lo que es deber de subsistencia para las
Empresas Constructoras Pequefias y Medianas, motivar al Inversionista
Privado para de esta forma Iomentar un crecimiento sostenido en dicho
sector de la industria de la Construccién.

Bien vale la pena sefialar que para efectos de este trabajo
las empresas Constructoras Pequefias y Medianas susceptibles de
asocilacién mantienen su giro o especialidad. El1 proptsito fundamental
es construir, la asoclaciétn es solamente un medio para solventar
periodos de crisis o baja actividad.
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2. LA EMPRESA CONSTRUCT?RA - INVERSIGNISTA.

2.1 PROYECTOS DE INVERSION PRIVADOS SUSCEPTIBLES DE ASOCIACION.

Definitivamente cuando un inversionista hace una erogacién
tiene como objetivo primordial el producir una utilidad, ya que
gastar dinero con esperanzas de obtener utilidades es la definicién
de una inversién; esta utilidad se explica como la productividad del
capital puesto en inversidén.

Dentro de los posibles proyectos de inversidn susceptibles
de asociacién gque pueden resultar atractivos para el Inversionista
Privado, dentro de las tres especialidades que para Empresas Pequeilas
Y Medianas Constructoras consideradas en este trabajo son, para 1la
Edificacién sin llevar un orden de importancia: La construccién de
vivienda multifamiliar r"Condominios Horizontales y Verticales",
Hoteles, Oficinas y Despachos, Clubes Deportivos, y Estacionamientos
Publicos, por mencionar algunos. Para las empresas dedicadas a 1la
Construccién Industrial: La Construccién de Bodegas o Almacenes,
Empresas Maquiladoras y Fabricas o Plantas Industriales de
manufactura y proceso, por indicar algunos de los mas importantes
proyectos. Dentro del rubro de Empresas Constructoras Pequeflas y
Medianas especializadas en la Construccién Urbanizadora tenemos como
posibles proyectos de Inversidén Privada susceptibles de asociacién,
la Construccién de Fraccionamientos Residenciales, Fraccionamientos
Turisticos y Fraccionamientos Industriales.

Es indispensable para 1los dos inversionistas, tanto el
Constructor como el Inversionista Privado, conocer diferentes
elementos necesarios para emitir un juicio que encause la decisién de
aportacién de capital, tanto efectivo como de trabajo, en 1la
construccién de proyectos susceptibles de asociacién. Los elementos
considarados con;

1. Mercado. El mercado de estos proyectos se estratifica en
tres grupos que comprenden a toda la poblaciétn econémica demandante
de las obras.

Estos tres grupos son:

a) Mercado Amplio, que comprende a todo el grueso de
la poblacidén.

b) Mercado Medio, que comprende a un grupo que sin ser
un sector de a poblacién econdtmica demandante especializado, no
comprende a todo el grueso de la poblaciéon total.

c) Mercado Limitado, que comprende a un sector
bastante especificos y delimitado (especializado) de 1la poblacién
econdmica demandante.

2. Monto de la Inversién. La magnitud de la inversién para
estos tipos de proyectos, es un punto muy importante para la toma de
decisiones de los Inversionistas por lo que se clasifica en tres
grupos, en los que cada una de las obras o proyectos inmuebles que
podrian realizar 1las Empresas Constructoras Pequefias y Medianas
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especializadas en los tres rubros antes mencionados se encuentran
ubicados.

Estos tres grupos son:

a) Magnitud Alta., refiere a inversiones superiores a
los 5,000 millones de pesos.

b) Magnitud Media, refiere a inversiones ubicadas en
un intervalo gque comprende desde los 5,000 millones hasta los 3,000
rillones de pesos.

c) Magnitud Baja, refiere a inversiones inferiores a
los 3,000 millones de pesos.

3. Periodo de Venta. El periodo de venta de la obra o
proyecto inmueble al piblico consumidor, resulta de gran importancia
para establecer una decisidén por parte del inversionigsta privado, va
que puede definir un primer indice apriéri para la determinacién de
la velocidad de retorno de al menos el capital invertido en algunos
de los proyectos susceptibles de inversién.

Estos tiempos esté&n definidos por tres periodos:
a) Periodo de Venta Lento. Es un periodo que
probablemente tomara 2 afilos, hasta vender el 1003 del
inmueble.
b) Periodo de Venta Medio. Es un periodo que
probablemente tomarad de 1 afio, hasta vender el 100%
del inmueble.
c) Periodo de Venta R4pido. Es aquel que comprende el
100% de la venta del inmueble desde el momento mismo
de la construccidén (conocido como "Pre-venta"), hasta
el instante en el que 1a construccién ha sido
terminada.

4. Estimulos Fiscales. Los estimulos fiscales resultan de
gran importancia hoy en dia por lo que cada vezx gue sc raallza un
inversién, el hecho de conocer gque derechos y obligaciones fiscales
con las gque uno cuenta resulta ser socorrido en estudios de
factibilidad econdémica. En relacitn a estos estimulos fiscales
vigentes al afio de 1991 tenemos de acuerdo con los reglamentos que
expide la Secretaria de Hacienda y Crédito Pablico que quiénes
realicen desarrcllos inmobiliarios, fraccionamientos residenciales,
fraccionamientos turisticos y fraccionamientos industriales, podran
deducir las erogaciones relativas a dichas operaciones, en los
ejercicios en que obtengan los ingresos derivados de las mismas.
Dichas deducciones se efectuardn en la proporcién que los ingresos
percibidos en el ejercicio representan respecto del ingreso total, en
lugar de efectuar la deduccién de adquisiciodn.

En cuanto al impuesto al valor agregado tenemos que no se
pagard en la enajenacién o paso en el dominio de un inmueble de uno a
otro, de las construcciones adheridas al suelo, destinadas o
utilizadas para casa habitacidn. Cuando s6lo parte de las
construcciones utilicen o destinen a casa habitacién, no se pagara el
impuesto por dicha parte. Los hoteles no quedan comprendidos en esta
extension.
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2.2 FORMAS DE ASOCIACION,

La Ley General De Sociedades Mercantiles de 1los Estados
Unidos Mexicanos (Publicada en Diario Oficial de 4 de Agosto de 1934
y corregida seqin fe de erratas publicada en el mismo Diario de 28 de
Agosto de 1934.), en el Articulo lo. indica: "Esta ley reconoce las
siguientes especies de sociedades mercantiles:

I. Sociedad en nombre colectivo;

II. Sociedad en comandita simple;

.I11. Sociedad de responsabilidad limitada;
IV. Sociedad andnima.

V. Sociedad en comandita por acciones; y
VI. Sociedad cooperativa.

Cualquiera de 1las sociedades a gque se refieren las
fracciones I a V de este articulo podradn constituirse comoc sociedades
de capital variable.”

La sociedad mas comunmente empleada para diversos fines
mercantiles es en nuestro pais es la Sociedad An6nima, gque esta
legalmente establecida para Zfuncionar de manera permanente en el
tiempo, determinado en la escritura constitutiva de la sociedad; y
estd definida en el capitulo V de la misma ley como lo marcan los
siguientes articulos que textualmente indican:

ARTICULO 87. Sociedad Anténima es la que existe bajo una
denominacién y se compone exclusivamente de socios cuya obligacién se
limita al pago de sus acciones.

ARTICULO 88.La denominacién se formara libremente, pero
gera distinta de la de cualquiera otra sociedad, y al emplearse iréd
siempre seguida de las palabras "Sociedad Anénima"- o de su
abreviatura "S.A.".

ARTICULO 89. Para proceder a 1la constitucitn de una
Sociedad Andnima se requiere:

I. Que haya cinco socios como minimo, y que cada uno de
ellos suscriba una accién por lo menos;

II. Que el capital social no sea menor de veinticinco mil
pesos y que esté integramente suscrito;

I1I. Que se exhiba en dinero efectivo, cuando menos, el
veinte porciento del valor de cada accién pagadera en numerario; y

IV. Que se exhiba integramente el valor de cada accidn que
haya de pagarse, en todo o en parte, con bienes distintos del
numerario.

ARTICULO 90. La Sociedad Anénima puede constituirse por la
comparecencia ante notario de las personas gque otorguen la escritura
social, o por suscripcién publica.

ARTICULO 1ll. Las acciones en que se divide el capital
social de una Sociedad Andnima estaradn representadas por titulos
nominativos que serviran para acreditar y transmitir la calidad y los
derechos de socio, y se registraran por las disposiciones relativas
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a valores literales, en lo que sea compatible con su naturaleza y no
sea modificado por la presente ley.

ARTICULO 142. La administracién de la Sociedad Anénima
estard a cargo de uno o varios mandatarios temporales y revocables,
quienes pueden ser socios O personas extrafias a la sociedad,

ARTICULO 143. Cuando los administradores sean dos o© mas,
constituirédn el consejo de administracién.

Otras de las formas de asociaciétn que estipula la Ley
General de Sociedades Mercantiles en su capitulo XIII es 1la
Agociacion en Participacién, que sin ser de las mas socorridas dentro
de las diversas actividades mercantiles que se realizan en nuestro
pais, resulta atractiva para la formacién de la sociedad
Inversionista Privado -~ Empresa Constructora por cumplir con
distintos obhjetiwvon dz e&sta sociedad, como seria el que refiere a la
duracioén de dicha sociedad; como se tiene establecido la formacién de
la sociedad que este trabajo propone es totalmente temporal, pues una
vez realizado el inmueble se fijar4 un plazo, en el gue al llegar a
su fin el Inversionista Privado se compromete a pagar lo invertido en
el proyecto a la empresa constructora y de esta forma la sociedad
Inversionista Privado - Empresa Constructora se disolvera pues no es
intencién de el constructor cambiar su actividad empresarial.

Por otro lado en este tipo de asociacién la relacidn
juridica entre el asociante y los asociados es totalmente nula.

ARTICULO 252. La Asociacién en Participacién es un contrato
por el cual una persona concede a “otras que le aporten bienes o
gervicios una participacién en las utilidades y en las pérdidas de
una negociacién mercantil o de una o varias operaciones de comercio.

ARTICULO 253. La Asociacién en Particién no tiene
personalidad juridica ni razén o denominacién.

ARTICULO 254. El1 contrato de Asociacién en Participaciotn
debe constar por escrito y no estara sujeto a registro.

ARTICULO 255, En los contratos de asociacion en
participacién se fijardn los términos, proporciones de interés y
demds condiciones en que deban realizarse.

ARTICULO 256. El asociante obra en nombre propio y no habra
relacidén juridica entre los terceros y los asociados.

ARTICULO 257. Respecto a terceros, los bienes aportados
pertenecen en propiedad al asociante, a no ser gue por la naturaleza
de la aportacién fuere necesaria alguna otra formalidad, o gque se
estipule lo contrario y se inscriba la clausula relativa en el
Registro Publico de Comercio del lugar donde el asociante ejerce el
comercio. Aun cuando la estipulacién no haya sido registrada, surtira
sus efectos si s89e prueba que el tercero tenia o debia tener
conocimiento de ella.
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ARTICULO 258. Salvo pacto en contrato, para la distribucién
-de las utilidades y de las pérdidas se observara lo dispuesto en el
articulo 16. Las pérdidas que correspondan a los asociados no podran
ser superiores al valor de su aportacién.

ARTICULO 16. En el reparto de las ganancias o pérdidas se
observaran, salvo pacto en contrario, las reglas siguientes:

I. La distribucién de las ganancias o pérdidas entre los
socios capitalistas se hard proporcionalmente a sus aportaciones;

II. Al socio industrial correspondera la mitad de las
ganancias, y si fueren varios, esta mitad se dividird entre ellos,
por igual; y

III. El socio o0 socios industriales no -reportaran las
pérdidas.

Socio industrial es aquel gque dentro de una sociedad
mercantil para formar parte de ella no aporta capital en efective o
especie, la aportacién de su parte consiste en conocimiento y
profesionalismo. .

ARTICULO 259. La Asociacién en Participacién funciona, se
disuelve y liquida, a falta de estipulaciones especiales, por las
reglas establecidas para las sociedades en nombre colectivo, en
cuanto no pugnen con las disposiciones de este capitulo XIXI de la
Ley General de Socjedades Mercantiles.

ARTICULO 230, La sociedad en nombre colectivo se disolvera,
salvo pacto en contrario, por la muerte, incapacidad, exclusidén o
retiro de uno de los socios, o porque el contrato social se rescinda
respecto a uno de elles.

En caso de muerte de un socio, la sociedad solamente podra
continuar con los herederos cuando éstos manifiesten su
consentimiento; de lo contrario, la sociedad, dentro del plazo de dos
meses, deberd entregar a los herederos la cuota correspondiente al
sccio difunto, do zcucrdo con el Gltimo balance aprobads.

Las dos formas de asociacién expuestas en este objetivo,
son bastante claras en cuanto a los derechos y obligaciones que
tienen cada uno de sus socios, pero como podemos darnos cuenta la
Asociacién en Participacidén resulta mas conveniente gque la Sociedad
Andénima para la formacidon de asociaciones como la expuesta en este
trabajo por los siguientes motivos:

a) La Asociacién en Participacidén es de caracter temporal,
definida por un tiempo preestablecido o por un objetivo planteado.
b) La formacién de una Sociedad Anénima es de caracter
permanente en cuanto a la duracién.
c) La Asociacidén en Participacidn define los socios que la
componen en dos categorias:
I. Asociante. Que para efectos de este trabajo es el
duefio del proyecto, a quien se le realizard la obra
(Inversionista Privado.).
II. Asociado. Que para efectos de este trabajo es la
Empresa Constructora.
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d) La Sociedad Anonima define a sus socios por la cantidad
de acciones que posea, donde todos comparten los mismos riesgos.

e) En la Asoclacidén en Participacién el asociado jamas
perderd mis de lo que invirtié para pertenecer a la asociacidn.
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2.3 ESTRUCTURA DE COSTOS DE LA EMPRESA CONSTRUCTORA.
(FIJOS Y VARIABLES).

La estructura de costos -dentro de las Empresas
Constructoras Pequeiflas y Medianas est4d dada por una serie de gastos
que estan definidos por:

"Gastos de Operacién" : Comprende la suma de gastos que por
naturaleza, son aplicables a todas las obras efectuadas en un lapso
determinado, estos gastos se dividen en dos tipo:

a) Fijos : que son aquellos que siempre se erofgan
independientemente del volumen de obra que se
realiza.

b) Variables : que aquellos gue se erdgan en
forma no constante, dependiendo totalmente del
volumen de obra que se realiza.

"Gastos de Obra" : Comprende la suma de todos los gastos
gue por naturaleza son de aplicacioétn a los conceptos obra.

Los gastos son divididos en los siguientes rubros que de
fiinguna manera pretenden ser limitativos, estos son los siguientes:

1. Gastos Técnicos y Administrativos.

Son aquellos gque representan la estructura ejecutiva,
técnica, administrativa y de asesores de las Empresa Constructora,
para efectos de este trabajo Pequefias y Medianas, comprende todos los
honorarios, sueldos y prestaciones.

Il. Alquileres y Depreciaciones.

Son aquellos gastos por concepte de bienes, muebles e
inmuebles y de servicios, necesarios para el buen desempefio de las
funciones ejecutivas, técnicas, administrativas y de asesoria de la
empresa. Comprende depreciaciones y mantenimiento de equipo y rentas.

III. Obligaciones y Seguros.

Son aquellos gastos obligatorios para la operacién de la
empresa y convaénicntes para la dilucién de riesgos. Comprende los
sequros, fianzas y financiamientos.

iV. Materiales de Consumo.

Son aquellos gastos necesarios para el buen desempeiio de
las funciones ejecutivas, técnicas, administrativas y de asesores de
la empresa. Son gastos de oficina.

V. Capacitacién y Promociédn,
El mejor camino que tiene la empresa constructora para su
crecimiento real, es a través de la capacitacidn de sus integrantes.

A partir de el aflo de 1983, la capacitacién es obligatoria
y en la industria de la construccitn se cumple a través del I.C.I.C.
y con un costo actual de 0.2% del precio de venta.

No obstante el pago anterior, en este rubro deben
considerarse adicionalmente gastos por concursos no ganados,
proyectos no realizados, etc.
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Para la de obtencidtn numérica de la estructura de Costos
para las empresas Constructoras Pequeilas y Medianas, se consideraron
los gastos de operacién y de obra promedio que para estos dos tipos
de empresa constructora ofrece la Cémara Nacional de la Industria de
la Construccién en su anuario de 1989, para efectos de este anuario
los nmuestra en una escala en funcién de 1los Salarios Minimos
Generales Vigentes Diarios aplicables para ese momento. Para efectos
de este trabajo con la intencidén de hacer m&as langible el esludio de
la estructura de costos se considerd el Salario Minimo General
Vigente para el Distrito Federal, a partir de el 11 de Noviembre de
1991 de $13,330.

A continuvacién se muestra un analisis de obtencidon de los
Costos fijos y varlables, realizado para los dos tipos de empresa
considerados en este trabajo.

Este analisis da los resultados de costo diario para cada
empresa, considerando como personal de némina o fijo en Constructoras
Pequefias a dos Constructores (Ingenieros o Arquitectos), una sola
persona dedicada a los asuntos de administracién {trabajo
secretarial), un empleado oficial de obra que lleve el control de
obras en campo y un ayudante de éste utltimo.

En cuanto al personal eventual registrado en promedio para
este mismo tipo de empresa constructora tenemos que este renglén esta
cubierto (sin llevar un estricto orden de importancia) por un
Contador, un mozo mensajero, un velador de obra y ocho empleados de
obra.

En empresas Constructoras Medianas el personal de némina o
fijo que se registrdé en promedio estd compuesto por cinco
Constructores, tres personas dedicadas al trabajo administrativo, un
empleado oficial de obra y tres ayudantes de éste ultimo.

Por otra parte el personal eventual registrado en promedio
para este mismo tipo de empresa constructora tenemos que este renglén
estd cubierto (sin llevar un estricto orden de importancia) por un
Contador, un mozo mensajero, dos veladores de obra, un velador, un
dibujante del departamento de proyectos, un ayudante del departamento
de costos, un auxiliar de 1limpieza, un chofer, un asesor legal, ¥y
doce empleados de obra.

En cuanto al punto de los gastos de operacién y de obra
correspondiente al inciso 1II. Alquileres y Depreciaciones, se
consideraron los siguientes conceptos:

1.~ Algquiler de Oficina.

2.~ Mantenimiento de equipo de oficina.

3.~ Teléfono de oficina.

4.- Depreciacioén de equipos de oficina.

5.- Depreciacién de autos de uso de oficina.
6.- Mantenimiento de autos de uso de oficina.

Estos conceptos son validos para los dos tipos de empresa
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Constructora considerados en este trabajo.

En cuanto al punto III. Obligaciones y Seguros, para las
empresas en cuestién se consideraron los siguientes costos:

1.- Anvalidad a la Céamara Nacional de la Industria de
la Construccién.

2.- Seguro de autemdviles de uso de oficina.

3.~ Multipéliza (robo oficina, incendios, valores,
transporte, incendio, u otros).

Para el punto IV que corresponde a Materiales de Consumo,
los conceptos considerados son:

1.- Combustible de automéviles de oficina.
2,- Impreses de oficina.

3.~ Papeleria de uso en oficina.

4.- Copias heliograficas.

5.~ Copias xerograficas.

6.- Articulos de limpieza.

7.~ Varios.

Para el rengldén namero V correspondiente en este analisis a
Capacitacién y Promocidn, los siguientes costos considerados son:

1.- Gastos de concursos.

2.~ Proyectos no realizados.
3.- Celebraciones de oficina.
4.- Propaganda.

5.- Gastos de consumo.

6.- Atencién a Clientes.
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ESTUDIO DE COSTO FIJOS Y VARIABLES.

D I A
PEQUENAS

R I ] .
ESTUDIO

SALARI

EMPRESAS D E
DESCRIPCION NOMINA. SALARIO PERCEPCION PRIMA
BASE ANUAL VACACIONAL
CONSTRUCTOR $108,966.21 $39,799.908.20 $163.449.32
CONSTRUCTOR $108.966.21 $39,799,908.20 $163.449.32
PERSONAL ADMINISTRATIVO $26.677.00 $9,743,774.25 $40,015.50
EMPLEADO OBRA OFICIAL $66,759.00 $24,383,724.75 $100.138.50
EMPLEADO DE OBRA $50,000.00 $18,262,500.00 $75,000.00
GRATIFIC. DEVENGADO I.M.8.8.
ANUAL TOTAL
CONSTRUCTOR $1.634.493.15 $41,597,850.67 £B,262,373.05
CONSTRUCTOR $1,634,493.15 $41,597,850.67 $8,262,373.09
PERSONAL ADMINISTRATIVO  $400.,155.00 $10,183,944.75 $2,022.786.03
EMPLEADO OBRA OFICIAL $1,001.385.00 $25,4685,248.25 $5.062,007.43
EMPLEADO DE OBRA $750.000.00 $19,087.,500.00 $3,791,254.69
I.5.R.P. GUARDERIA INFONAVIT
CONSTRUCTOR $415.978.51 $415,978.51  $2,079.892.53
CONSTRUCTOR $415.978.51 $415,978.51 $2.079.892.53
PERSONAL ADMINISTRATIVO $101,839.45 $101,839.45 $509,197.24
EMPLEADO OBRA OFICIAL $254.852.48 $254,852.48 $1,274,262.41
EMPLEADO DE OBRA $190,875.00 $190,875.00 $954,375.00
TOTAL SALARIO - FACTOR
REAL SALARIO
CONSTRUCTOR $52,772.073.30 $177,833.44 1.63
CONSTRUCTOR $52.772.,073.30 $177,833.44 1.63
PERSONAL ADMINISTRATIVO$12.919,606.91 $43,537.01 1.63
EMPLEADO OBRA OFICIAL $32,331,223.06 $108,951.05 1.63
EMPLEADO DE OBRA $24.214,879.69 $81,600.27 1.63
TOTAL COSTO DE PERSONAL FIJO = $589.755.20
PERSONAL EVENTUAL.
DESCRIPCION PERCENCION PERCENCION SALARIO
ANUAL MENSUAL
M0ZO MENSAJERO $6,004,498.50 $500,374.88 $16.679.16
CONTADOR $13,257.,551.45 $1.104,795.95 $36.826.93
VELADOR EN OBRA $8,550,528.50 $712.544.04 $23.751.47
EMPLEADO DE OBRA $6,564,358.50 $547.029.88 $18,234.33
EMPLEADO DE OBRA $6.564,358.50 $547,029.88 $18,234.33
EMPLEADO DE OBRA $6,564.358.50 $547,029.88 $18.234.33
EMPLEADO DE OBRA $6,564,358.50 $547.029.68 $18.234.33
EMPLEADO DE OBRA $6,564,358.50 $547.029.88 $18,234.33
EMPLEADO DE OBRA $6,564,358.50 $547,029.88 $18,234.33
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ESTUDIO DE COSTO FIJOS Y VARIABLES.

D 1 A R 1 0
EMPLEADO DE OBRA $7.230.858.50 $602.571.54 $20.085.72
EMPLEADO DE OBRA $7.230,858.50 $602.,571.54 $20.085.72
TOTAL COSTO DE PERSONAL EVENTUAL = $226,834.57
TOTAL COSTO PERSONAL EVENTUAL Y FIJO = $816.589.78

D I A R I (¢}
EMPRESAS MEDIANRAS ESTUDIO DE SALAR
DESCRIPCION NOMINA. SALARIO FPERCEPCION PRIMA

BASE ANUAL - VACACIONAL
CONSTRUCTOR $108,966.21 $39.799,909.23 $163.449.32
CONSTRUCTOR $108,966.21 $39,799.909.23 $163,449.32
CONSTRUCTOR $108.966.21 $39,799,909.23 $163.449.32
CONSTRUCTOR $108,966.21 $39,799.909.23 $163.449.32
CONSTRUCTOR $108.966.21 $39,799,909.23 $163,449.32
PERSONAL ADMINISTRATIVO $66,766.00 $24,386,281.50 $100.149.00
PERSONAL ADMINISTRATIVO $33,468.00 $12,224,187.00 $50,202.00
PERSONAL ADMINISTRATIVO $26,677.00 $9,743,774.25 $40,015.50
EMPLEADO OBRA OFICIAL $66,759.00 $24,383.,724.75 $100,138.50
EMPLEADO DE OBRA $50,000.00 $18.262,500.00 $75.000.00
EMPLEADO DE OBRA $50.000.00 " $18,262.500.00 $75.000.00
EMPLEADO DE OBRA $50,000.060 $18,262,500.00 $75,000.00

GRATIFIC. DEVENGADOQ I.M.5.8.

ANUAL TOTAL

CONSTRUCTOR $1,634,493.19 $41,597.851.74 $8,262,373.30
CONSTRUCTOR $1.634,493.19 $41.597,851.74 $8,262,373.30
CONSTRUCTOR $1,634,493.19 $41,597,851.74 $8,262,373.30
CONSTRUCTOR $1,634,493.19 $41,597.851.74 $8,262,373.30
CONSTRUCTOR $1,634,493.19 $41,597,851.74 $8,262,373.30
PERSONAL ADMINISTRATIVO $1.001,490.00 $25,487,920.50 $5,062,538.21
PERSONAL ADMINISTRATIVO $502,.020.00 $12,776.409.00 $2.537.714.24
PERSONAL ADMINISTRATIVO $400,155.00 $10,183,944.75 $2,022,786.03
EMPLEADO OBRA OFICIAL $1,001,385.00 $25.485,248.25 $5,062,007.43
EMPLEADO DE OBRA $750,000.00 $19,087.500.00 $3,791,254.69
EMPLEADO DE OBRA $750,000.00 $19,087.500.00 $3,791,254.69
EMPLEADO DE OBRA $750,000.00 $19.087,500.00 $3,791.254.69

I.S.R.P. GUARDERIA INFONAVIT
CONSTRUCTOR $415,.978.52 $415,978.52 $2,079,892.59
CONSTRUCTOR $415,978.52 $415,978.52 $2,079.892.59
CONSTRUCTOR $415,978.52 $415.978.52 $2,079.892.59
CONSTRUCTOR $415,978.52 $415,978.52 $2,079.892.59
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D I A R I o .
CONSTRUCTOR $415,978.52 $415,978.52 $2,079.892.59
PERSONAL ADMINISTRATIVO $254.879.21 $254,879.21 $1,274.396.03
PERSONAL ADMINISTRATIVO $127,764.09 $127,764.09 $638,820.45
PERSONAL ADMINISTRATIVO $101,839.45 $101,839.45 $509.197.24
EMPLEADO OBRA OFICIAL $254.852.48 $254,852.48 $1,274,262.41
EMPLEADO DE OBRA $190,875.00 $190.875.00 $954.375.00
EMPLEADO DE OBRA $190,875.00 $190,875.00 $954,375.00
EMPLEADO DE OBRA $190,875.00 $190,875.00 $954,375.00

TOTAL SALARIO FACTOR
REAL - SALARIO

CONSTRUCTOR $52,772,074.66 $177.,833.44 1.63
CONSTRUCTOR $52.772,074.66 $177,833.44 1.63
CONSTRUCTOR $52,772,074.66 $177,833.44 1.63
CONSTRUCTOR $52,772,074 .66 $177.833.44 1.63
CONSTRUCTOR $52,772,074.66 $177,833.44 1.63
PERSONAL ADMINISTRATIVO$32,334,613.14 £102,%¢62.57 1.63
PERSONAL ADMINISTRATIVO$16,208,471.87 $54,619.96 1.63
PERSONAL ADMINISTRATIV0$12,919,606.91 $43,537.01 1.63
EMPLEADO OBRA OFICIAL $32,331,223.06 $108.951.05 1.63
EMPLEADO DE OBRA $24,214,879.69 $81,600.27 1.63
EMPLEADO DE OBRA $24,214,879.69 $81,600.27 1.63
EMPLEADO DE OBRA $24.214.879.69 $81,600.27 1.63
TOTAL COSTO DE PERSONAL FIJO = $1.450,038.51

PERSONAL EVENTUARAL.
DESCRIPCION PERCENCION PERCENCION SALARIO

ANUAL MENSUAL
DIBUJANTE DPTO.PROYECT. $9.943.166.92 $828,597.24 $27.619.91
AYDTE DPTO. COSTOS $7.067,792.61 $5688,982.72 $19,632.76
CONTADOR $13,257.564.78 $1,104,797.07 $36.826.57
AUXILIAR LIMPIEZRA £5,269,002.452 3439,083.54 $14.636.12
M0Z0 MENSAJERO $6.855,272.42 $571,272.70 $19.042.42
CHOFER $9.,916,506.92 $826.375.58 $27.545.85
ASESORIA LEGAL $2,668,892.61 $222,407.72 $7.413.59
VELADOR $8,552.074.78 $712,.672.90 $23,755.76
VELADOR EN OBRA $8,550,5268.50 $712,544.04 $23,751.47
VELADOR EN OBRA $8,550,528.50 $712,544.04 $23,751.47
EMPLEADO DE OBRA $6,564,358.50 $547,029.88 $18,234.33
EMPLEADO DE OBRA $6.564.358.50 $547,029.88 $18,234.33
EMPLEADO DE OBRA $6,564,358.50 $547.,029.88 $18,234.33
EMPLEADO DE OBRA $6.564.,358.50 $547,025.88 $18,234.33
EMPLEADO DE OBRA $6,564.358.50 $547,029.88 $18.234.33
EMPLEADO DE OBRA $6.564,358.50 $547.,029.88 $18,234.33
EMPLEADO DE OBRA $6,564,358.50 $547.,029.88 $18,234.33
EMPLEADO DE OBRA $6.564,358.50 $547.029.88 $18.234.33
EMPLEADO DE OBRA $6.564,358.50 $547,029.88 $18.234.33
EMPLEADO DE OBRA $6.564,358.50 $547.,029 .88 $18.234.33
EMPLEADO DE OBRA $6.,564,358.50 $547,029.88 $18.234.33
EMPLEADO DE OBRA $6.564,358.50 $547,029.88 $18,234.33
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TOTAL COSTO DE PERSONAL EVENTUAL =

$442.787.87

TOTAL COSTO PERSONAL EVENTUAL Y FIJO =

$1,892,826.38

OTROS GASTOS.
EMPRESA EMPRESA
ALQUILER.AMORTIZACIONES PEQUENA MEDIANA
ALQUILER OFICINA $50.000.00 $75.000.00
MANTENIM.EQUIP.OFICINA $657.37 $1,095.62
LUZ OFICINA $3,505.97 $4.382.47
TELEFONO OFICINA $6,573.70 $7,304.11
DEPRECIAC. EQUIP.OFIC. $3,359.89 $5.112.88
DEPRECIAC. AUTOS OFICI. $12.782.19 $20,086.30
MANTENIM. AUTCS OFICINA $2.521.64 $6,573.70
TOTAL $79.,800.77 $119.555.07
. EMPRESA EMPRESA
OBLIGACIONES Y SEGUROS * PEQUENA MEDIANA
ANUALIDAD C.N.I.C. $2.739.04 $6.391.10
SEGUROS AUTOMOVILES $2,045.15 $3.834.66
FMULTIPOLIZA $1.460.82 $2,191.23
TOTAL $6,245.01 $12,416.99
EMPRESA EMPRESA
MATERIALES DE CONSUMO PEQUENA MEDIANA
COMBUSTIBLE AUTOMIVILES $7.304.11 $10.956.16
IMPRESOS OFICINA $1.022.58 $1,899.07
PAPELERIA OFICINA $1,022.58 $1.899.07
COPIAS HELIOGRAFICAS $511.29 $766.93
COPIAS XEROGRAFICAS $292.16 $324.30
ARTICULOS DE LIMPIEZA $73.04 $98.61
VARIOS $146.08 $292.16
' TOTAL $10.371.84 $16,236.31
EMPRESA EMPRESA
CAPACITACION PROMOCION PEQUENA MEDIANA
GASTOS CONCURSOS $584.33 $766.93
PROYECTOS NO REALIZADOS $876.49 $1,022.58
CELEBRACIONES OFICINA $146.08 $219.12
PROPAGANDA $146.08 $292.16
GASTOS DE CONSUMO $292.16 $438.25
ATENCION A CLIENTES $876.49 $1.,387.78
TOTAL $2,921.64 $4,126.82
RESUMEN
C0sTOS FIJOS Y VARIABLES.
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EMPRESA
PEQUENA
GASTOS TECNICOS Y ADM. $816,589.78
ALQUILERES AMORTIZACION $79,800.77
MATERIALES DE CONSUMO $10,371.84
CAPACITACION PROMOCION $2,921.64

SUMA INDIREC. OPERACION $909,684.02

EMPRESA
MEDIANA

GASTOS TECNICOS Y ADM. $1,892,826.38
ALQUILERES AMORTIZACION $119,555.07
MATERIALES DE CONSUMO $16,236.31
CAPACITACION PROMOCION $4,126.82
SUMA INDIREC. OPERACION $2,032,744.57

I 0
PORCIENTO
%

89.77%
8.77%
1.14%
0.32%

100.00%

PORCIENTO
%

93.12%
5.88%
0.80%
0.20%

100.00%

RESUMEN

C0SsSTOS VARIABLES

EMPRESA %

PEQUENA
GASTOS TECNICOS Y ADM. $226,.834,57 98.06%
MATERIALES DE CONSUMO $3.506.72 1.52%
CAPACITACION PROMOCION $987.81 0.43%
SUMA COSTOS VARIABLES $231,329.10 100.00%

EMPRESA

MEDIANA
GASTOS TECNICOS Y ADM. $442,787.87 98.78%
MATERIALES DE CONSUMO $4,349.71 0.97%
CAPACITACION PROMOCION $1,105.58 0.25%
SUMA COSTOS VARIABLES $448,243.15 100.00%

RESUMEN.
C0SsSTOS F1J3085.

EMPRESA PORCIENTO

PEQUENA %
GASTOS TECNICOS Y ADM. $589,755.20 86.95%
ALQUILERES AMORTIZACION $79,800.77 T 11.77%
MATERIALES DE CONSUMO $6,865.12 1.01%
CAPACITACION PROMOCION $1,816.07 0.27%
SUMA COSTOS FIJOS $678,237.16 100.00%
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EMPRESA PORCIENTO
MEDIANA %
GASTOS TECNICOS Y ADM. $1,450,038.51 91.51%
ALQUILERES AMORTIZACION $119,555.07 7.59%
MATERIALES DE CONSUMO $11,886.60 0.75%
CAPACITACION PROMOCION $3.021.25 0.19%
SUMA COSTOS FIJOS $1,564.501.42 100.00%
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2.4. RANGO DE APORTACION POSIBLE DE LA EMPRESA CONSTRUCTORA.

Para establecer el rango de aportacién posible que defina
la parte del capital que puedan poner en juego los invergionistas
dentro de un proyecto susceptible de asociaciétn, se consideré un
proyecto propiamente definido en puntos anteriores, éste a manera de
ejemplo, con la intencién de poder definir dicho rango de aportacién,
se considerd como representativo la construccién de un Hotel, para el
cual se definen las siguientes caracteristicas:

a) Costo indice: $ 2'700,000.00 pesos de 1991 por M2.
b) Mercado: Medio.

c) Periodo de venta: Medio a rapido.

d) Magnitud de la invarsidn: Media.

Para el lgogroc de este objetivo se estudiaron los dos
sectores de la industria de 1la construccién considerados en este
trabajo; tomando en cuenta los siquientes costos: maquinaria y equipo
propio del constructor (costo de depreciacién), costo por consumo
energético por parte del equipo, costo por operador de equipo, costo
por material y mano de obra, costo por renta de eguipo de campo (en
caso de no contar con el suficiente), costo por mano de obra, costos
varios e imprevistos de campo y costos de administracién central en
los cuales se consideran todos los gastos de operacién suficientes
para el funcionamiento de la empresa.

Estos costos establecen de acuerdo con €l rubro al que
pertenecen (ver siguiente esquema), los costos por equipo, material y
nomina, que juntos definen los costos- directos; los costos por equipo
de campo, operacién de ese equipo y de varios imprevistos que dan
como resultado los costos de campo; los costos de administracién
central que comprenden todos los gastos propios de operacién.

Para lograr el objetivo de este punto, se consideraron el
proyccto da un hotel de 1,800.00 m2 de construccién, el cual tiene un
costo total de $ 4,860,000,000.00, tomando como costo indice de
construccién por metro cuadrado de $ 2,700,000.00. Todo en pesos de
1991. .

Haciendo que el analisis se acerque a la realidad, se
tomaron en cuenta consideraciones de inventario y de personal
promedio expuestas en el anuario 1989 de la C.N.I.C., como ya se
habian mencionado en puntos anteriores. Por lo gue para las empresas
constructoras pequeflas se tomaron en cuanta para este trabajo como
representativos los siguientes comentarios.
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La Empresa Pequefla de acuerdo con valores promedio
otorgados por la C.N.I1.C., no cuenta con equipo propio por lo gque
debe rentarlo para poder cumplir con las necesidades gque una obra de
este tipo le exige, por concepto de renta para la ejecucidén del 100%
de la obra paga $ 344.14 millones de pesos, pagando el consumo de
energético que pudiera tener el equipo rentado teniendo una erogaciotn
total a lo largo de la construccion de $ 94.00 millones de pesos,
por concepto de operacién del equipo tiene un gasto de $ 73.28
millones, en cuanto a los materiales llega a tener una gasto de
aproximadamente $ 1'150 millones, paga a toda su nbémina una cantidad
de $ 485.69 millones de pesos, lograndc de esta forma un costo
directo de operacién de $ 1'802.97 millones.

Para el calculo del gasto indirecto de Administracién
Central, en consideracidn previa de un costo total directo de obra de
$ 4,800 miilones se obticunc un porcentaie aue deberd aplicarse para
cubrir el gasto indirecto de administracién central de 37%, el cual
nos da un gasto indirecto de Administracién Central de $ 668.87
millones.

Para determinar los gastos indirectos de campo se considerd
la renta del equipo que debe realizar la empresa pequefia, la mano de
obra empleada en campo que tiene una erogacién de § 379.24 millones y
en el rengldén de gastos varios u otros imprevistos se considera un
gasto de $ 125.25 millones, logrando de esta forma un gasto indirecto
de campo de $ 848.63 millones.

De esta forma tomando en cuenta el costo total del proyecto
de $ 4,860 millones y viendo en este analisis que los gasto que
efectia la empresa pequeifia para la realizacién de este proyecto son
de $ 3,119.98 millones; logrando una utilidad del 31.68% del costo
total de proyecto, que en cifras significa $ 1,539.53 millones..

Por otra parte haciendo un comparativo de el rango de
aportacion que pueden llegar & tencr lac empresas constructoras
pequeilas y medianas. Para este ultimo tipo de empresa constructora se
consideraron las siguientes observaciones:

La empresa constructera mediana de acuerdo con valores
promedio otorgados por la C.N.I1.C., cuenta con maquinaria y equipo de
construccién que sin ser suficiente para desarrollar el 100% de 1las
obras de esta indole le son utiles; ésta tienen un costo por
depreciacién por $ 50.00 millones, una erxogacién por concepto de
mantenimiento de este equipec por $ 110.20 millones, lo gue repercute
en un costo fijo por concepto de equipo de $ 160.20 millones.

Cabe hacer notar que todos estos costos son totales para la
ejecucién del total de la obra.

En cuanto al consumo de energético por parte de la
maquinaria y equipo, éste tiene un costo de $ 35.00 millones; con
respecto al costo del personal operativo del equipo los costos por
este concepto se aproximan a los $ 105.00 millones. Con lo cual se
concluye que por concepto de equipo se tiene un costo de $ 300.20
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millones. de pesos. En cuanto a los materiales llega a tener un costo
de $1,150 millones de pesos (idéntico al del analisis para 1la
empresa pequefia, considerando que no existe variacién en sus
precios). El pago de toda la némina tiene un costo por $ 824.42
millones, logrando de esta forma un costo de operacidtn por $ 2,274.62
millones de pesos.

Para el calculo del coste indirecto de Administracién
central; en conslderacidn previa de un costo total directo de obra de
$ 4,860 millones de pesos se obtiene un porxcentaje que debera
aplicarse para cubrir el costo indirecto de Administracién Central de
46% el cual nos da un gasto indirecto de este rubro de $ 1,064.59
millones de pesos.

La determinacién de los gastos indirectos de campo se
calculd considerando la renta de el equipo faltante para ejecutar de
manera convenlente la obia en Cuestidn, es5ie CoBLO se esiableclid de §
17.20 millones de pesos; la mano de obra empleada en campo tiene una
erogacidén por parte de el constructor de $ 245.79 millones de pesos y
en el rengldén de gastos varios u otros imprevistos se consideré un
costo de $ 42.75 millones de pesos, logrando un costo indirecto de
campo de $ 305.79 millones.

De esta forma tomando en cuenta el costo total de $ 4,860
millones de pesos y viendo en este andlisis que los gastos que
efectita la Empresa Mediana para la realizacitn de este proyecto son
de $ 3,644.95 millones; logrando una utilidad de el 25% del costo
total de proyecto, que en cifras significativas de $ 1,215.05
millones pesos.

Se puede claramente observar que en el caso de la empresa
constructora pequefia la utilidad es mayor y como constructor haria
creer que un proyecto como éste es ma&s productivo para una empresa
constructora de esta magnitud, la variante resulta ser gque mientras
la empresa pequeila tiene que rentar maquinaria y equipo de campo; 1la
empresa constructora mediana va recuperando el costo de su maguinaria
y equipo a través de la depreciacién del mismo.

En cuanto al rango de aportacién de cantidades de los dos
tipos de empresa constructora Lenemos:

Empresa Constructora Pequeita. Para cumplir con los
requetimientos de la obra e invertir en la construcci6tn de la misma
puede (considerando que lo tenga en inventario) aportar material para
la ejecucién de la obra por $ 10.00 millones de pesos, aporta también
el 50% de sus costos indirectos de administracion central que
aproximan a $ 334.44 millones de pesos y el 100% de su utilidad que
para este proyecto es de $ 1,215.05 millones de pesos; lo cual hace
un total de $ 1,792.63 millones de pesos que representa un 36.89% del
costo total del proyecto, por lo gue el inversionista privado puede
realizar 1la construccién de el proyecto en sociedad con el
constructor con $ 3,067.15 millones de pesos.

Siguiendo con el mismo criterio, considerando gque el
mediano constructor cuenta con material en inventario que puede
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aportar por § 45.28 millones de pesos, aporta también el 50% de sus
costos indirectos de Administracién Central que aproximan a $ 532.30
millones de pesos y el 100% de su utilidad que para este proyecto es
de $ 1,458.00 millones de pesos; lo cual hace un total de $§ 2,035.58
millones de pesos que representa un 41.88% del costo total de
proyecto, por lo gque el inversionista privado puede realizar 1la
construccién de el proyecto en sociedad con el constructor con $
2,824.42 millones de pesos.

Considerando los rangos estudiados posibles de aportacién
se puede concluir que con un rango de aportacién no mayor a el 35% de
el costo total del proyecto, el peguefio y mediano constructor puede
asociarse con un inversionista privado para realizar una obra de
posible asociacién.
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DISTRIBUCION DE COSTOS Y RANGOS DE APORTACION.
EMPRESAS CONSTRUCTORAS PEQUENAS.

DESCRIPCION COST0 » % | APORIACION # |« ACLRLILADO %
PROVECTO $ 4,860,608 188 9 8 8 ]
00510 DIRECTO:
OPERACION DE BUIPOY  § 73.28 1.51 8 8 ] 8
X $94.99 1.9 ) 9 9 9
Hﬁﬁmm § 1,150 23.66 § 10,10 8.21 ] 8
LR § 485.69 9.99 8 ] $19.88 8.2t
o4 §1.my | N8 8 ] 418,08 8.2t
(0ST0. ADN.CENTRAL || § 668.67 13.7% | $34.4 [ 6.8 $ 19.08 8.2
(O30S DE CANPO:
RENTA DE EQUIPO. § 344,14 7.08 8 ] § 3,14 X
W0 DR OERA, Sm9.24 7.00 ] 8 § M4 7.8
0TROS. 125, 2.58 B ] §34.14 (2]
© § 049,69 17.46 ) 8 $ 34414 7.8
[umiLim, $1599 | 3168 §§ 1,595 |38 §amu 7.8
T0ML. $1,883.97 8.7%

# MILLONES DE PESQS.




DISTRIBUCION DE COSTOS ¥ RANGOS DE APORTACION.
EMPRESAS CONSTRUCTORAS MEDIANAS.

DESCRIPCION 0510 » % APORTACION * || « ACUMTADO * %
PROYECTO § 4,069.80 188 ] ‘8 8 8
C0ST0 DIRECT):
RUIPO:
C0ST0 FLIO:
FQUIED FROFI0 § 56.00 1,83 # ) 8 ]
IWNTENINIENTO. §118.28 .2 ] ] 8 8
§ 168.20 3.3 0 8 8 ]
OPERACION DE EQUIPO)  § 185,98 2.16 ] ] 8 8
CONSLING . $ %5.00 8.72 [} (] 8 [}
MTERIAL. $1,1988 | 266 | $45.28 0.3 ] 2
NOING. § .42 16.9% ] ] §45.28 .93
0. $2,24.62 | 4.9 8 8 5 45.28 8.9
COST0. AMS.CENTRAL || §1,864.59 | 2191 $512.39 [ 19.93 §45.28 8.3
005105 DB CAIPO:
RENTA DE EQUIPO. $17.28 8.35 8 8 § 57.50 11,08
W0 DE OERA. §245.79 5.86 ] ] $ 558 11.88
0TROS, .7 8.88 8 8 $57m.9 11,08
4 385.74 6.29 8 8 § 577.58 1188
UTILIDAD. §1,20585 [2588 |[§ 1,215085 | 25.00 4 577.58 11.69
TOML, §1,792.63 %.59




LA INGENIERIA ECONOMICA,
INSTRUMENTO DE ANALISIS
DEL PROYECTO.

CAPITULO 1ll.



3. LA INGENIERIA ECONOMICA, INSTRUMENTO DE ANALISIS DEL PROYECTO.

3.1 FUNDAMENTOS DE LAS MATEMATICAS FINANCIERAS.

Los costos de las Construcciones son resultado aleatorio
sujeto a la variacién de los montos de insumos fisicos, humanos y de
equipos.

Las variaciones estan relacionadas con las &reas de mercado
y de tiempo vy, éstas son cada vez mas complicadas en la
representacién de los términos numéricos.

A los fenomenos anteriores habr& que adicionar que en la
actualidad la construccién es mas compleja en su proyvecto v, aue 108
tiempos de ejecucién son mas apremiantes, tanto para dar
satisfactores a sus beneficiarios, como para alcanzar en el menor
tiempo posible una rentabilidad de la inversiodn.

Paralelamente a los avances de 1la Arquitectura, de 1la
Ingenieria en todas sus ramas, de los sistemas de contratacién y de
los de la construccién , la Ingenieria Econtmica o Financiera por su
parte también tiene nuevas herramientas cuya aplicacion, aan no
generalizada en México, ya se emplea en un buen nimero de proyectos
para sus estimados de costos de inversién y como indicadores
confiables para revisar la rentabilidad real de un proyecto.

La toma de decisiones econdmicas expresa el objetivo
fundamental en proyectos de inversién, ésta es una actividad que
consta de dos partes:

l.- La generacién de todos los cursos opcionales de
accién que la situacidn exige.

2.- La seleccién de entre estar alternativas del mejor
curso de accién.

Esta definicién esta en desacuerdo con aquellas
definiciones que simplemente limitan la toma de decisiones a 1la
seleccién entre las alternativas "X" y "Y". La raz6tn para esta
definicion de dos partes es que ningun inversionista, puede defender
una decisién incorrecta indicando que &1 hizo wuna seleccitn
matematicamente correcta entre dos alternativas muy insatisfactorias.
Es deber de quien toma decisiones concebir, crear, descubrir y
desarrollar todos los posibles cursos de accién que la situwacitn
exige.

Cada unidad monetaria que se gasta, que se tiene 1la
1ntencion de gastar o que no se tiene la intenci6n de gastar, se
convierte en la base de una toma de decisiones economicas. En 1923,
Otto B. Goldman autor del libro Financial Engineering protestd porque
la literatura no preparaba con demasiada frecuencia al ingeniero para
la toma de decisiones econdmicas. Dijo: "Parece peculiar, y es en
realidad muy lamentable que tantos autores en sus libros de
ingenieria, no presten atencién, o muy poca, a los costos, a pesar
del hecho de que el dJdeber primordial del ingeniero es tomar en
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consideracién los costos a fin de obtener una economia real - obtener
el mAximo de energia, por ejemplo, no con el numero posible de libras
de vapor, sino con el menor numerc posible de doélares y centavos;
lograr la mayor eficiencia financiera".

El objetivo fundamental de una inversidén es definitivamente
obtener una utilidad que resulte lo bastante atractiva como para
seguir invirtiéndo y hacer crecer el capital de el inversionista,
ésta utilidad puede explicarse también como el resultado de 1la
productividad del capital. En nuestro caso, los proyectos inmuebles
realizados por medio de la asociacién Inversionista Privado -
Constructor deben satisfacer 1los deseos de utilidad del que
proporciona el capital.

Como inversionistas tenemos mé&s de una oportunidad de
invertir el capital producto de la asociacién Inversionista Privado -
Empresa Constructora. Esta situacién hace surgir el término Costo de
Oportunidad. Este concepto sostiene gque @] capital no oS aunca
gratullo, puesto que la elecci6tn de un uso de capital implica el
costo de perder la oportunidad de obtener un beneficio de él en otra
inversién. .

A través de este trabajo, se han planteado la posible
Asociacién del Inversionista Privado - Empresa Constructora, pero
debemos considerar que antes de efectuar o aprobar la inversién
propuesta se debe insistir en que cada Peso dé evidencia de:

a) Que producird una tasa de rendimiento.
b} Que esa tasa de rendimiento no serd nunca inferior
a una tasa minima requerida gque se haya fijado.

La tasa minima requerida de rendimiento establece el limite
inferior sobre el que se puede invertir pero, mas que eso, dicta
también las inversiones que deben aceptarse siempre que estén
disponibles.

Haciendolo préactico. podemos asegurar gua un inversionista
inteligente jamas pondria en juego su capital o parte de &1, en una
inversién que le de una tasa de rendimiento inferior a la gque le
ofreceria una inversién en renta fija, como lo podria ser una
institucién bancaria.

Esta tasa de rendimiento, es también conocida con otros
nombres como rédito, utilidad, ganancia, interés.

Con frecuencia las escalas de tiempo son indispensables
para visualizar el flujo previsto de efectivo que resulta de una
inversién propuesta.

En la siguiente figura (fig-1-) se ilustra una escala de
tiempo. En esta escala, las unidades de tiempo son periodos de
interés, no meses, ni afilos. Por ejemplo, si el interés se paga
trimestralmente, una inversién de 10 aflos mostrara 40 periodos en la
escala de tiempo. Por tanto, s6lo cuando el periodo de interés sea de
un afio, las utilidades de la escala de tiempo seran aflos. El namero
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del periodo de interés, o su fecha si se opta por utilizar fechas, se
escriben bajo la escala.

Las cantidades en Pesos se escriben sobre la linea en el
momento en que se supone gue van a ocurrir. Las cantidades indicadas
sobre las escalas de tiempo se consideran como desembolso, a menos
que se indique otra cosa. Los ingresos, cuando se producen, deberén
seflalarse claramente sobre la escala del tiempo.

La figura 1 presenta una serie uniforme de desembolsos
anuales gue tienen lugar al final de cada afio durante 5 aftos. Se hace
notar que la cantidad que figura en el punto 1 es el desembolso que
tiene lugar al final del aflo 1, y la cifra del punto dos es la de
final del ailo 2, etc.

Se ha encontrado que el método que maneja como gastos todas
las cifras sobre la escala de tiempo, a menos que se especifique lo
contrario, es totalmente adecuado. Una razén es que la mayoria de los
problemas de analisis financiero se retieren al compromiso de costo
de la alternativa "A" comparado con el compromiso de costo de "B".

Por tanto, la mayoria de las decisiones se toman entre dos
o mas corrientes diferentes de desembolso para alcanzar el propoédsito
dado. Los flujos de efectivo o de ahorro se pueden mostrar cuando se
consideran las diferencias entre estas alternativas.

Otros métodos consisten en utilizar signos negativos (o
costo negativo) para designar gastos ocasionales, o un paréntesis
para los costos cuando predominan los ingresos, o simbolos como "I" o
"L" para designar ingresos. Como se mostrara en seguida (fig-2-), el
analista financiero puede utilizar flechas sobre la escala de tiempo:
"hacia abajo" para designar costos y "hacia arriba" para ingresos.
Puede proporcionar la longitud de acuerdo con el valor si esto es
atil a sus propositos. '

8i se deja en una instituci6tn bancaria el interés devengado
en depdsito de un capital, es habitual pagar intereses sobre é&l. Esta
reinversion de los intereses y el pago de intereses sobre el interés,
asi como sobre la inversidon original, constituye el proceso de
capitalizacién, designado por el término interés compuesto.

La operacién del interés compuesto significa que al final
del primer T"periodo de capitalizacién", el capital, se habra
incrementado con un interés ganado sobre €1, y en el segundo periodo
el interés serd ganado sobre esta nueva suma de dinero.

Se observa que la capitalizacién refleja el concepto
inherente en el valor del dineroc en el tiempo, es decir que cada Peso
"Crece con el tiempo". "El interés Simple", por otro lado, nos
refleja este valor del dinero en el tiempo porgue el interés no gana
interés. Con base en el concepto del crecimiento de cada Peso, las
alternativas administrativas y de ingenieria se evaluaran mediante
las matematicas del interés compuesto.

A continuacién se presenta un compendio de el 1libro
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*"Ingenieria Econémica" de George A, Taylor, que contiene las férmulas
que componen las matematicas del interés compuesto.

Factor de pago uUnico, cantidad compuesta. Dada una cantidad
presente, P, gcual serd su valor futuro, F, al final de "n" periodos
al interés compuesto, "i"?2.

El valor en el tiempo de P sera:
al final del primer periodo : P + Pi1 = P (1 + i); .
al final del segundo periodo : P (1 + i) P (1 + i) i =P (1 + 1i)~2.
Por induccién, la cantidad F al final del n-ésimo sera:

F=P(1+1i)n

El factor (1 +1i )n se llama "factor de pago iunico,
cantidad compuesta®”.

Factor de pago tnico, valor presente. Dada una cantidad
futura F, encuéntrese su valor presente P, "n" periodos antes.

P=F(1/(1+1)n)

El factor (1 /7 (1 + 4)"n ) se llama "factor de pago
unico, valor presente".

Factor de serie uniforme, cantidad compuesta. Dada una
serie uniforme A de pagos de final del periodo. gcudnto acumularan
"n" pagos a un interés compuesto "i"?. El problema se establece en la

. escala de tiempo:

F=?
A A A A A

0 1 2 3 n-1

13+

Cada pago A estd sometido a interés compuesto por un nuimero
diferente de periodos: el primero durante "n-1" periodos, el segundo
durante "n-2", el penitltimo durante un periodo y el Gltime pago en el
afto "n" no devenga interés.

F=A(((1+4L)n=~-1)/1)
El factor entre paréntesis se llama "factor de serie

uniforme, cantidad compuesta®™ y es el factor por el cual se

multiplica la serie uniforme "A" para encontrar su cantidad compuesta
"pEn,
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Factor de deptsito de fondo de amortizacién. sQué serie
uniforme de depdsitos de fin de periodo debera hacerse durante "n"
periodos a interés compuesto "i" para que proporcione una cantidad
futura requerida "F"?.

A=F(i/((1+4d)m=-1))

Este factor, llamado "factor de depdsito de £fondo de
amortizacién”, es agquel por el cual debe multiplicarse una cantidad
futura F para encontrar los depdésitos de fondo de amortizacién que
haran que aquélla se acumule.

Factor de recuperacién del capital. Cual es la serie
futura de pagos de final de periodo que permitiria recuperar una
cantidad presente P en "n” periodos a interés compuesto "i", como se
ilustra.

Dado ( Encontrar )
P A

2 n-1

0

e
5+ >

A=P(( (1 (1+1)n)/((1+1)"-11))
Este factor se llama "factor de recuperacién del capital”.
Factor de serie uniforme, valor presente. ¢(Cual es el valor
presente P de una serie uniforme de pagos de final de periodo A
durante "n" periodos a interés compuesto "i"?.
P=A((((2+4)n)-1)/(1(1+1)"n))

Este factor es el "factor de serie uniforme, valor
presente®.
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3.2 CRITERIOS DE EVALUACION.

Para la elecci6tn de el método de evaluacidén conveniente
para la toma de decisiones {financieras, se debe considerar 1la
evaluacién financiera y econfmica de la empresa constructora y 1la
evaluacién financiera del inversionista como empresa.

La evaluacién financiera de una empresa se realiza haciendo
uso de la informacién disponible, la cual debe constituir en:

1.- Balance General.
2.- Estado de resultados.

Los cuales sirven como herramienta para realizar un
andlisis financiero, que debe contemplar los siguientes aspectos:

a) Analisis de Liquidez: Que consiste en la disponibilidad
inmediata de efectivo (capital de trabajo, indice de
liquidez, prueba del acido.).

b) Andlisis de Actividad: Es la velocidad en que las
cuentas se convierten en efectivo (Rotacién de inventarios,
plazo de cobranza promedio, plazo de pago promedio.).

c) Apalancamiento Financiero: Grado de endeudamiento a
largo plazo de la empresa y la facilidad o dificultad con .
que realiza sus amortizaciones (pagos).

d) Apalancamiento Operativo: Grado porcentual de los costos
fijos.

c) Anélisis de Rentabilidad: Indica el grado en 'gque una
empresa es rentable o no (Margen de utilidades, rendimiento
sobre la inversidn, utilidad por accién).

Asi mismo con el uso del Balance General y el Estado de
Rasultados se forma el Estado de Origen y Aplicacién de Recursos,
previo al flujo de efectivo; los cuales 1indican de donda se
obtuvieron recursos financieros y en donde se utilizaron a lo largo
de un periodo.

Este analisis junto con la informacidén financiera histérica
sirve para evaluar la situacitén financiera de ia empresa en estudio y
para poder tomar decisiones estratégicas.

Para analizar decisiones financieras futuras, se utiliza el
anadlisis y la evaluacién de proyectos de inversién, que a grandes
rasgos consiste en definir todos los ingresos y egresos implicitos en
el proyecto por periodo y traerlos a valor presente, utilizando como
tasa de descuento el costo del capital. Con lo cual se puede estimar,
si la realizacion del proyecto de inversién incrementa el valor de la
empresa.

Para realizar la evaluacién Econtmica de una empresa, es
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necesario analizar profundamente el entorno, tomando en consideracién
los siguientes aspectos:

l.- AnAlisis Microeconémico. Que se refiere al estudio de
una Industria (en nuestro caso 1Industria refiere a la Empresa
Constructora e Inversionista Privado independientemente) y que consta
de los siguientes aspectos:

a) Integracién de la Industria: Conocer el tamailo, la
cantidad y el poderio de los integrantes de la Industria, con lo cual
se determina si se trata de:

a.l) Monopolio.(Mercado poseido por un
niamero muy limitado de personas.).

a.2) Oligopolio. (Mercado en el que hay
pocos vendedores y muchos
compradores.).

a.3) Mercado de "Competencia Perfecta".

b) Analisis de la Demanda: Que nos indicara el tamaiflo
del mercado en cantidad y dinero, de acuerdo a los factores que
pueden influir como:

b.1) Ingreso per céapita.

b.2) Inversiétn en publicidad.

b.3) Modas.

b.4) Preferencias de los consumidores.
b.5) Elasticidad con respecto al precio.

c) Andlisis conjuntd de oferta y demanda para
determinar el nivel actual de precios del mercado y para determinar
en que grado la oferta satisface la demanda.

d) Participacién de mercado de los integrantes que es
el porcentaje de ventas de un productor, con respecto a las ventas
totales del inmueble.

e) Barreras de entrada: Se refiere a gue tan f£&cil o
dificil es entrar a la industria.:

2,- AnAlisis Macroeconémico. Se refiere al entorno
ecohétmico del Pais y la forma en que afecta a una empresa, los
aspectos importantes a considerar son:

a) Tasas impositivas.y aspectos legales.
b) Tasas de interés.
c) Nivel de empleo.
d) Tasa de inflacidn.
- Histérica.
- Actual.
- Esperada.
e) Gastos de Gobierno.
£) Nivel de inversioén nacional privada.
g) Espectativas de crecimiento. o reseciodn.
h) Nivel de importaciones y exportaciones.
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i) Tipos de cambio.

Estas dos evaluaciones son suficientes y necesarias, ‘con el
fin de obtener un buen resultado en 1la toma de decisiones de
inversidén; por lo que resta conocer la forma de evaluacién para
obtener la maxima eficiencia financiera, que por consiguiente otorgue
la maxima utilidad a los inversionistas. (Inversionista Privado y
Empresa Constructora). :

En el pasade, uno de los métodos de evaluacidn que se
utilizaba se basaba en la transformacién del costo de -cada
alternativa en una serie uniforme equivalente. Esto se conoce como
Método de comparacién del costo anual. .

El costo anual se ha calculado en la préactica por medio de
uno de los siguientes métodos:

1. Rccupcracién de capital con un método de tasa de
rendimiento

2. Método de fondo de amortizacidn.

3. Depreciacién en linea recta mas método de interés
promedio.

La simbologia que se utiliza casi siempre es:

P - Es la inversidn por concepto de costo inicial.

L - Es el valor de recuperacioén al final de la vida

econdémica.

n - Es la vida econémica en afios sobre la base de que
la tasa de rendimiento i en los problemas de costo
anual es por un periodo de 1 aiflo.

- Es una serie de ingresos de fin de afio iguales.

- Es una serie de desembolsos de fin de afio

iguales.

Es la tasa de rendimiento minima requerida.

~ Es la serie uniforme de fin de periodo; es el
costo anual uniforme equivalente de inversién.

P O
[}

La vida econdémica puede definirse como el periodo de tiempo
durante el que la inversién que se propone, seguird teniendo el costo
anual mas bajo en comparacién con cualguier otra inversién que pueda
desempefiar el mismo servicio.

Tasa de rendimiento. El1 "costo anual" es simplemente el
patrén de costo de cada alternativa transformado en una serie
uniforme equivalente de costos anuales a una tasa de rendimiento
minima requerida i. La alternativa que tenga la serie mas baja de
costos sera, evidentemente, la seleccién m&s econdmica. Esta
transformacién es necesaria ya que una simple jinspecciétn no mostrara
si la alternativa con el costo inicial més bajo es preferible a la
que tenga desembolsos de operacién menores.

El patron de costos consistira de la inversién P, su valor
de recuperacién L y los costos anuales de operaciétn D. La serie
uniforme equivalente del -"costo de inversién" se expresa casi siempre
por la ecuacién:
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A=(P-L) ((i (1+1)"n) / ( -14(1+1)"n)) + Li

Se puede considerar que la ecuacién anterior representa la
recuperacién con intereses de una porcién del capital P-L, mis el
interés sobre la porcién restante L.

Fondo de amortizacién. El1 anadlisis por el procedimiento de
fondo de amortizacién se conoce también como "amortizacién con
interés sobre el costo inicial". La definicién de amortizaciéon es
pagar o satisfacer una deuda por medio de un fondo de amortizacién.

Se establece el fondo de amortizacién a través de la
siguiente férmula:

A=(P-L) (i / (~1+(1+i)"n)) + P&

El primer término es el costo anual de un fondo de
amortizacién gque recobra el capital P-L (puesto que L se recobra
mediante la recuperacién), al cabo de n afios, y el segundo término
Pi, es el interés anual sobre la inversion.

Depreciacién en linea recta mas interés promedio. El método
de depreciacién directa en 1linea recta m&s interés promedio es
aproximado, a diferencia de los dos métodos anteriores, puesto que en
é1 se suman y restan cantidades que no aparecen en el mismo punto en
el tiempo.

La formulacién supone que la recuperacién del capital se
lleva a cabo con una relacién de linea recta, o sea, que se recupera
cada afilo una cantidad igual, como se muestra en la siguiente figura.

Es necesario hacer notar que debido a que la inversién
disminuye cada afio (P-L)/n. 1los cargo anuales de interés no son
iguales, pero como se desea calcular costos anuales, debera
utilizarse un costo de interés anual promedio. Este promedio se
deriva en la forma siguiente:

El interés pagado al final del primer afio es Li+(P-L)i.

El interés pagado al final del ultimo afio es Li+((P-L)i)/n.
El promedio de esto equivale a (P-L)} (i/2) ((n+l1)/n)+Li

El costo anual es la depreciacit6n anual mas este interés
promedio, es:

AC=(P-L)/n + (P~L) (1/2) ((n+l)/n) + Li

Esta ecuacién revela que el primer término representa la
recuperacioén del capital, el segundo el interés sobre la parte del
capital que se deprecia (ya que debe ser un promedio), y el ultimo
representa el interés sobre la parte del capital gque no se deprecia,
el valor de salvamento final de la vida Gtil.

Otro método para la evaluacién financiera de proyectos es
el método de comparacién de valor presente, éste método consiste en
reducir todas las diferencias futuras entre alternativas a una sola
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cantidad presente equivalente. Esto también puede hacerse calculando
el valor presente de cada alternativa por separado, antes de restar
sus diferencias.

Se debe recordar que el valor presente de una serie de
costos es un costo y que la alternativa més econtmica es la mas baja,
mientras gque el valor presente de una serie de ingresos es un
ingresos es un ingreso y la alternativa mas econdtmica es la mas
elevada.

El valor presente de una serie depende naturalmente  del
numero de términos de la serie y, por consiguiente, del periodo sobre
el cual se calcula este valor presente.

El método de andlisis de valor presente demuestia las
ventajas y desventajas de una eleccidn por medios que no son posibles
comparando costo anual. Estas posibilidades surgen del hecho de gue
las diferencias en 1las alternativas pueden expresarse como sumas
inicas, en lugar de series de cantidades.

El método de la tasa interna de retuorno es wun indice,
expresado como porcentaje del rendimiento o rentabilidad que expresa
la relacidn del ingreso neto actual que percibe el inversionista
sobre el capital que ha invertido.

Técnicamente, la Tasa Interna de Retorno o Rentabilidad
(TIR) es aquella tasa de descuento o interés, que equipara el valor
actual de una serie de egresos de caja con el valor presente gque
tendrian ingresos, o beneficios, esperados de una determinada
inversién.

En términos simplistas, la Tasa Interna de Retorno es la
rentabilidad interna, o beneficio, gque deseamos que ' tenga una
inversidn. Cuando la Tasa Interna de Retorno sea mayor que el retorno
sobre el capital invertido, la inversién se considera aceptable.

La teoria del método de analisis de la Tasa Interna de
Retorno se basa en la observaciétn de que los ingresos brutos de
cualquier empresa se usan para dos fines: restituir todos los costos
y pagar una tasa de rendimiento. Esta observacién es la base para la
conclusién matematica de gue la Tasa Interna de Retorno es el interés
que hace que los costos sean equivalentes a los ingresos.

El modelo matemadtico simplemente iguala los costos a los
ingresos; pero por desgracia, la solucidén del modelo en la mayoria de
los casos requiere una solucién de prueba y error. Sin embargo, desde
el punto de vista positivo, puede reducirse gran parte del trabajo
por medio de procedimientos planeados al llevar a cabo las pruebas.

El modelo general de equivalencia sera:

(P-L) ( (1 (i+i)°n) / (-1+(1+41i)°n) + L1 + D = I

donde I es el ingreso bruto anual uniforme e i es la tasa de interés,
el factor desconocido o incégnita de la ecuacidn.
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En célculo de la Tasa Interna de Retorno se usa un proceso
de ensayo y aproximacidén y, cuando el valor actual de la serie de
egresos de caja (tales como el costo que tendrd la inversién) sean
iguales a cero, el tipo de descuento (o interés) que se estd
utilizando es la Tasa Interna de Retorno.

Los pasos del procedimiento planeado de prueba y error son
los siguientes:

1. Igualar los costos anuales a los ingresos anuales.

2. Hacer la primera prueba, suponiendo que i=0.
Utilizar esto y la bisqueda de la préxima secciotn,
para predecir i para la prueba siguiente.

3. Por medio de pruebas sucesivas, determinar los
puntos cercanos a la tasa real de rendimiento e
interpolar.

Log cctudice de inaoenieria y las proposiciones de proyectos
publicos subrayan los beneficios gque se proporcionarén al publico con
las erogaciones propuestas. Por ejemplo, una presa propuesta de
contencién, beneficiard al publico ciertos daflos causados por las
inundaciones. Esos "beneficios" expresados en Pesos, pueden
compararse con el "costo" necesario para producirlos. A partir de
ello, es posible calcular la "tasa de rendimiento" sobre la inversién
adicional haciendo el costo anual equivalente al valor anual de los
beneficios. Sin embargo, el método mas aceptado en economia publica
es aquel en el que se calcula una razétn beneficio-costo. Quiza una
desventaja de calcular la tasa de rendimiento sobre la erogacién es
la sugerencia de que el gobierno se aprovecha del publico o esta en
competencia con la empresa privada. Por erroéneas que puedan ser estas
conclusiones, gueda el hecho de que la razdén beneficio-costo tiene la
ventaja de hacer hincapié en los beneficios recibidos por el publico,
en lugar de la productividad. Otra razén, muy buena, para favorecer
el uso de una razéon beneficlo-costo es gque los beneficios pueden
recaer en un grupo diferente del de los inversionistas.

£1 m&todo de bancficip-costo calcula la razén en Pesos de
los "usuarios" entre costo del proyecto, como sigue:

Beneficios netos de la inversioén.

Razdén B-C =
del usuario Costos netos de la inversién.

Al cuantificar la razétn beneficio-costo, el analista de
inversiones debe darse cuenta de que "beneficios" significa todas las
ventajas, menos cualquier desventaja, para los usuvarios Y que
"costos" significa todos los desembolsos, menos cualquier ahorro que
tenga que hacer el inversionista.
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4. CASO DE APLICACION.

Para lograr la aplicacidén de todo 1o expuesto hasta este
momento en el presente trabajo, se considexré como representativo para
el sector de 1la industria de 1la construccién que comprende a
Empresas Constructoras Pequeflas y Medianas; la construccién de un
conjunto de viviendas en zona Urbana.

Condiciones bajo las cuales se realiza el proyecto en
sociedad Inversionista Privado - Empresa Constructora:

1. E1 cliente cuenta con el predio para la realizacién
de el proyecto, por lo que no se considera el costo
éste dentro de la aportaciodn de el inversionista.

2. En el predio en el que se construird el proyectoc de
obra nueva, existe una construccién que habrad que
demoler e incluir en el costo total de la obra, que
entrard en asociacion.

3. Una vez iniciada la comercializacién del inmueble,
el incremento "Sobre precio" en las viviendas

debera ser pactados por las dos partes inversionista.
Estos incrementos deberan ser justificados por la
mercadotécnia de los inmuebles. La utilidad devengada
por este concepto formara integramente parte de la
utilidad del Inversionista Privado.

4, La utilidad de la Empresa Constructora, servira
exclusivamente saldar la aportacién hecha por la
Empresa Constructora.

5. En cuanto al reparto de utilidades, éste se
efectuarad en los mismos porcentajes de aportacidn gua
conforman la asociacién, que para el constructor es de
33% del costo total del proyecto y para el
Inversionista Privado de 67% del mismo costo.

En el caso de que la Empresa Constructora, la utilidad
recibida siempre estari dada por el 33% de la utilidad
que dé el inmueble al precio inicial de venta. Y para
el Inversionista Privado, se establece que ser& de el
67% de la utilidad del inmueble al precio inicial de
venta, mas lo estipulado en el punto 3.

En caso de no saldar con el 33 % de la utilidad que dé
cada inmueble comercializado el 100 % de la aportacidn
hecha por la Empresa Constructora, se establecerd una
diferencia entre la suma de las utilidades pagadas y
el total de la aportacién hecha por la Empresa
Constructora. Esta diferencia habra de saldarse en el
dltimo periodo para de esta forma hacer cero dicha
diferencia.

6. En caso de presentarse variaciones importantes en
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los precios unitarios se formulara un nuevo
presupuesto, efectuando las escalaciones necesarias,
que en ninguno de los casos afectaran los rangos de
aportacién inicialmente establecidos.

7. Se considera que la obra se terminaré en un 100% en
un tiempo estimado de 18 meses.

8. Para el inicio de trabajos la Empresa Constructora
deberd contar con un anticipo del 30% del costo del
provecto en sociedad.

9. Los sobre precios indicados en el punto 3, no
podrin efectuarse antes del séptimo mes después de
iniciada la construccién del inmueble, por lo que los
siete primeros meses las viviendas tendran al mercado
al,precio inicial de venta.

A continmacidn se presenta el presupuesto original de obra.
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HABILITADD,  ARMADD, GANCHOS, TRSLAPES, DESPERDICIOS Y SRR
ALANBRE DE AMNARRE
CLAVE: ES.08 )
ACERD EN MURDS D-2 DEL Nod IRCLUYE: SUMINSITRO, ACARREOS, TON 2.7¢ 1,638,512,78 4,423,984,51
HABILITADD,  ARMADD, GANCHOS, TRASLAPES, DESPERDICIOS, ¥
ALANBRE DE ANARRE
CLAVE:  ES.09 :
ACERD EN NUROS Q-3 DEL No2 INCLUYE: SUMINISTRO, ACARREQS, TOM 076 1,860,974,73 LA14,340.79
HABILITADD, ARNADD, GANCHOS, TRSALAPES, OESPERDICIOS Y
ALANERE DE ANARRE
CLAVEr  ES.10
ACERD EN NUROS D-3 OEL Wo4 INCLUYE: SUNINISTRO, ACARREOS, TOW 2.85 1,438,510.36 4.6469,754.53

HABILITADD,  ARMADD,  GANCHOS,TRASLAPES, DESPERDICIOS ¥
ALANGRE DE AMARSE



Fechas MAYO /91 Piginas 8

PALOSAN CONSTRUCCIONES S.A. DE C.V.

Obra: COOPERA RFC: PCO Hi4
Szerripcidn: VIVIENDA/FONAHPD va: 1088
Clientes CODPERATIVA J. MENDIZABAL CANARA: 421
Presupuesto
CONCEPTD UHIDAD CANTIDR PRECLO 1018

CLAVE:  ES. 11

ACERO EN NURDS D-1 DEL Ko2 INCLUYE: SUNINISTRO, ACARREDS, TON 0.84 1,860,774.73 1,383,218.77
HABILITADG,  ARMADD, OANCHOS, TRASLAPES, DESPERDICIOD Y s e
ALANBRE DE AMARRE

CLAVE: ES.12 . 5
ACERD N NUROS D-1 DEL Wod NCLUYE: SUNENISTRO, ACARREDS,  TON 3.55 1.638,510.34 5,816,713.78
HABILITADD,  ARMADD, GANCHDS, TRASLAPES, DESPERDICIOS Y ST
ILANBRE DE AMARRE.

CLAVE:  ES.13

ACERG  EN  CERRAMIENTOS DEL No2 INCLUYE: SUNINISTRO, TON
ACARREDS, HABILITADG, ARMADD, GANCHDS, TRASLAFES, DESPER-
DICIOS Y ALAMBRE DE AMARRE.

... 1,860,974,73

CLAVE: E5.04

ACERD EN CERRAMIENTOS  DEL Nod INCLUYE: SUMINISTRD, ACA- JOW
RREGS, HABILITADO, ARMADD, BANCHDS, TRASLAPES, DESPERDI-

CI0S Y ALAMBRE DE AMARRE,

CLAVE: E5.13

ACERD  EN LOSAS CHARCLA EN BAR0S, DEL Nol INCLUYE: TOK
SUNINISTRO, ACARREOS, HABILITADO, ARNADG, GANCHOS, TRAS-
LAPES, DESPERDICIOS Y ALAMBRE DE ANARRE.

CLAVE:  ES.16

ACERD EN LOSAS DE AZOTEAS DEL o3 INCLUYE: ]
SUNINISTRO, ACARREQS, HABILITADD, ARNADO, GANCHOS, TRASLA-

PES,, DESPEROICIOS Y ALANBRE DE AMARRE.

CLAVE:  ES.17 w0
CINGRA Y DESCINERA ACABADG COMUN EN LOSA DE CONCRETO EN K2 T804
AZ0TER, : Sl

CLAVE:  £5.18

CINBRA Y DESCINBRA EN RAMPAS DE ESCALERAS n2 114,087 I,bﬂ,iia.ﬂ

¢

854,11
CLAVE:  ES.19 e

CONCRETO  EN LOSAS DE AIOTEA F’C=250 Kk6/CN2 INCLUYE: 3 430 : . 23;8,345.64. 10,253,829.43
ELABORACION, VACIADD, VIBRADO, ACABADD COMUN Y CURADO, E

CLAVE:  E5,20 .

KURG DE TABIOUE DE BARRD PERFORADD VERTICAL, JUNTEADD CON M2 348451 46,212.74 161,028,754 .68
MORTERG CEMENTO ARENA 1:4, SMM DE ESPESOR CON CASTILLOS IN- :

TEGRALES A 1,00 MTS DE CONCRETO F’€=150 XG/CH2 Y UNA VARILLA

€ S/18°.
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PALOSAN CONSTRUCCIONES S.A. DE C.V.

Obraz COOPERA RFC: PCO - e
Desceipcidn: VIVIENDA/FONANPQ TVA: 1088
Lliente: COCPERATIVA 3, WENDITABAL CANRRA: 421
Presupuesto
CONCEPTO UNIDAD CARTIDAD PRECID 10780

CLAVE:  ES.208 ' .
REFUERZD HIRTIONTAL PARA WURD CGN ESCALERILLA AHOSADA EX LA= ML 4,520,258 1,280.40 55,147, 785,59
JUFA DE MORTERD A CADA 3 HILGDAS

CLAVE:  ES.21

CADENA DE COKCRETO ARMADO F*C=200 KG/CN2 SECCION DE 20 312 M 1,504.10 125,842, 06 38,889, 042,45
ARMADA CON 4 VAR. DEL No2.5 Y ESTRIBOS DEL Koz A CADA 25 (A

INCLUYE  ELABORACION DE COKCRETO CINERA Y AMDAMIAJE,

CLAVE:  E5.22

CASTILLO DE CONCRETD F'C=200 XG/CN2 SECCION DE 16 Y20 TR WL i 10,627.17 2,3b2,574.89
ARMADD CON 4 VAR DEL Mod Y EST. DEL No2 A CADA 20CM INCLUYE:

ELABGRACIOR DE COMCRETD Y CimgRa,

TOTAL DEL CAPITULQ: 339,912,609.25



Fecha: HAYD /91 Piginaz 10

PALOSAN CONSTRUCCIONES S.A. DE C.V.

Obras COOPERA RFC: PCO il
Descriscidng VIVIENDA/FONAKPO va: 1085
Cliente: COOFERATIVA J. MENDIZABAL CARARA: 421
Presupuesto
CONCEPTD UNIDAD CAKTIDAD PRECIO ToTAL
CAPITULO: AL,
ALBARILERTA
CLAVED L0 .
PIS0 DE CONCRETD F’C=150 K6/CNZ, ACABADD PULIDO OE &CNM DE 82 1,634,368 243287 36,683,507.19

ESPESOR, [NCLUYE: AZARREQS, ELABORACION DE CONCRETO, VACIADD
Y HERRARIENTA,

CLAVE:  AL.02 .

PISO BE CONCRETO F*C=150 X6/CNZ ACABADO ESCUBILLADD DE &Cn M2 86,80 18,396.47 1,596,813.60
O ESPESOR, INCLUYE: ACARREQS, ELABORACION DEL CONCRETO, vA-

CIADD Y HERRAMIENTA

CLAVE:  AL.O3
COLOCACION DE ESCALERA MARINA, INCLUYE: RANURADD, PLONEADD, PIA 10.00 380,768 37 3,607,883.70
RESANADO  CON  MORTERO  CEM-ARENA 155 Y HERRAHIENTA

CLAVE:  AL.O4

FALDON DE COMCRETO F'C=150 KG/CM2 OE 12 CM DE ESPESOR 3 121 254,701.36 3,244,855.33
INCLUYE:  ELABORACION DEL CONCRETO, CINBRA, DESCINBRA,

VACIADD ¥ HERRANIENTA

CLAVE:  AL.OS
BARANDAL  DE ESCALERA A 2ASC CE T

puLAR RollZ3t DE PROD. LA- ML §3.20 89,250.00 4,748,100,00
MINADDS MOMTERREY, CON SECCION DE 1,50 X e

1,90 X 0,12 1 0,025 ATS

CLAVES  ALLOT L
CONCRETD €N FRETIL DE .12 X 1,20 M DE F'Ce(S0 YG/CN2 3 912 257,710,912 2,504, 95053
INCUYEs  ELABORACION DE  CONCRETO, ACARRED, VACIADO, ELE- e e
VACIOR ¥ HERRAMIERTA.

CLAVE:  ALOY S S
RANPA DE CONCRETO ARWADD F'C=250 KG/CN2 CON SECCION DE n2 ~ 12,65 106,607.52 7,745,03,33

1,00 X 150 v 001 NIS., INCLUVE: FORIADD DE ESCALONES SN L
CONSEMCERIA  DE  TABIGUE Y FIRME AC, ESCOBILLADO.

CLAVE:  AL.10 g ;
DESCANSO  DE  CONCRETD F°C=250 XB/CM2 CON SECCIGN OE M2 19,97 106,607.52 2,131,084.32
212 X 1,00 IS INCLUYE CINGRA, ELABORACION DE CONCRETO,

VACIADD Y  ACABADD ESCOBILLADO CON ESPESOR OE 11 CH.

CLAVE:  AL.IT

ARNADD  DE RANPAS OF ESCALERA CON VAR, NoJ INCLUYE: TON 0,64 1,740,732,19 1,104,068.40
SUMINISTRO, ACARREOS, GANCHOS, TRASLAPES, DESPERDICIOS Y E )
ALAMERE DE AMARRE.



Fechas NAYD /91

PALOSAN CONSTRUCCIONES .S.A.

Obras COOPERA
Descripcidng YIVIEKDA/FONAKPO
Clientes CODPERATIVA J. NENDIZABAL

Plginas 11

DE C.V.

RFC1 PO His
IvAr 1085
CANARA: 421,

Presupuesto

CONCEPTD

UNIDAD

CEXTIDAD

PRECID TATAL

CLAVE:  ALIZ

#xhADD DE BARANDAL, FALDON Y PRETIL DE ESCALERAS CON VAR,
o3, IHCLUYE: SUNIKISTRO, ACARREDS, HABILITADO, ARMADD, GAK
CHOS,  TRASLAPES,  DESFERDICIOS Y ALAMBRE DE AMARRE.

CLavE:  ALL3

SURINISTRD ¥ COuOCRCIEn DE LOSA AUTOSUSIENIABLE EN EXIRE-
P1505 INCLUYE:VIGETA Y BOVEDILLA, CIMBRA, HABILITADD DE ACE-
RO, ANDAMIAJE, RERRANIENTA Y X.0.

CLAVE: AL 14

CONCRETO  EN 0S8  AUTOSUSTENTABLE F’C= 250 K6/EM2
DE 4 CK DE ESPESOR INCLUYE:

VAC1ADD, VIBRADO, ACABADD COMUN Y CURADD,

CLAVE:  ALLS

COKCKETO EM NUCLED DE ESCALERAS DE F’C=250 K6/CM2 CON SEC-
CI0X DE 70 X 70 T IKCLUYEs ELABORACION DE CONCREID, CINBRA,
VACIADO, ACABADG COMUN,

CLAVE:  AL.16
IMPERNEABILITACION DE LOSAS DE AZ0TEA

CLAvE: AL
INPERNEABILIZACION OE TINACOS EN SU INTERIOR

Linver  aLuda

INPERNEABILIZACION DE TINACOS EN SU EXTERIOR

CLAVE:  AL.19
INPERNEABILIZACION EN LOSAS DE ESCALERAS

CLAVE:  AL.20

CHAFLAX A BASE DE PEDACERIA DE TABIOUE ASENTADO CON
NORTERD CENENTO-AREKA FROP 119 OF 10 110 TN, INCLUYE,
ACARREOS, ELEVACION Y ACABADO ESCOBILLADD.

CLAVE:  AL2I
ENLADRILLADO  ASENTADD  CON MORYERQ CEMENTO ARENA 1:5
2% 141 28 Cn ACABADO ESCOBILLADD CON LECHADA DE CEMENTO 6R1S

CLAvEr  AL22
ENTORTADO CON MWORTERD CEMENWTO-ARENA 135 DE 5 CM CE ESPESOR
PARA KECIBIR INFERMEABILIZANTE EW AIOTEAS,

CLAVE: AL.Z3
RELLENO DE VEIOWTLE EN AIOTEA (ESCALERAS) INCLUYENDO LA
ELEVACLON

oK

n

LM

.4

"

LH

W

n

LY

a2

n?

0.75

1,514,186

§9,57.

. 4;20

498.00°

23,99

7.7%

1,740,732.19 1,305,543.04
0,982,808 92,337,637.58
278,205.16 16,853,309, 34
238,352.32 1,001,079, 74

24,800.73 12,393,085, 54

2,302 2,0%5,715.09
R ITRIIR

L0003

RN 2%7,710,0

(24,107,110 " 626,543.7
29,3008 781,538.77

36,701.68 449,004.68
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PALOSAN CONSTRUCCIONES S.A. DE C.V.

Obra; COOPERA
Descrapcidns VIVIERDA/FONRHPO
Ciiente: CODPERATIVA J. NENDIZABAL

RFC: PCO H14
1va: 1068
CANARA: 421

Prasupuesto

CONCEPTO

UNIDAD

CANTIDAD PRECID T03AL

CLAVE: AL
CONCRETO EN TINACOS TIPO F'C=230 K6/CAZ, INCLUYE: ELABORA-
CI10N DE CONCRETG, VACIADO, VIBRADD Y CURADD '

CLAVE:  AL.ZS

ACERD No# PARA aPmadn  DE TUGIDS,  iALLUTE: SUMINISTRO,
ACARREDS, HABILITADD, ARNADD, GANCHDS, TRASLAPES,DESPERDI-
C105 Y ALAMBRE DE AMARRE.

CLAVE:  AL.2b
CINBRA Y DESCINBRA EN TINACOS DE CONCRETD, IKCLUYE: ACARRED
HABILITADD ¥ HERRAMIENTA

CLAVE:  AL.27

REGISTRO DE 40 X 80 CW CON PROFUNDIDAD VAR[ABLE HASTA 1.2 K
CON HUXOS DE VABIOUE ROJO RECOCI0N DE 12 CM DE ESPESLA, A-
PLANADD INTERIR PULIDD CON WORTERQ CEN-ARERA 135, PLARTILLA
DE CONCRETO F’C= 100 KG/CM2 DE 10 CN DE ESPESOR, CHAFLANES
DNEL NISNO WATERIAL, MEDIA CASA DE TUBO DE COMCRETD DE 150 X
REMATE DE COMCRETO, INCLUYE: MARCO Y CONTRANARCO DE I 1/4* X
1/2° X 1/8° TAPA DE CONCRETO REFORIADA CON ALANBRON AC.20(R
AC. ESCOBILLADD, MANO DE OBRA Y HERRAMIENTA.

CLAVE: AL.28
EXCAVACION PARA CEPAS DE DRENAJE EN WATERIAL TIPO 111 DE
0-2 W15, DE FROFUNDIDAD, TCuwvE: CEPD3ISG Gt hRTERIAL ¥
RFIKE DE FONDO.

CLAVE:  AL2Y
TENDIDO OE TUGERIA OE ALBARAL DE 100 MY DE CONCRETG SINPLE
JUNTEADD CON HORTERD CEM,-ARENA 114 INCLUYEs TRAZO Y PREPA-
RACION DE FONOD,

CLAVE:  AL.JO

TENDIDU DE TUBERIA OE 150 MK DE CONCRETO SINPLE, JUNTEADG
CON NORTERO CEM-ARENA J:4, INCLUYE: TRAZO Y PREPARACION DE
FORDO

CLAVE:  ALY)

TENOIOD DE TUBERIA DE 200 MM DE CONCRETO SINPLE, JUNTEADD
CON NORTERG CEM-ARENA 134 INCLUYE: TRAIO Y PREPARACION DE
FONDO,

TOTAL DEL CAPITULO:

L

TON

2

2 L]

L4

8

L'

15.07 238,345, 64 3,591.,366.79

0. 1,632,750,83 5,061,526.95

214.89 14,854, 11 3,191,999.70

18,00 150,397.05

2,408,352.80

35.20

38,00

8.80




CON NORTERD CEMENTO ARENA 1:4, JUNTEADD CON CEMENTO BLANCO
INCLUYE: CORTES, REMATES Y REPELLADD

TOTAL DEL CAPITULO:

S a8,768;261.50

Fechas HAYD /91 JPiging 13
PALOSAN CONSTRUCCIONES S.A. DE C.V.

Obras COOPERA RFC: PO i
Seseripoidn: YIVIENDA/FONAKRD va: 1088

" Clientes CODPERATIVA J, MENDIZABAL CAMARAT 421

Presupuesto
CONCEPTO UNIDAD CARTIDAD PRECIO T0TAL

CAPITULD: AC.
ACABADDS
CLAVE:  AL.O! :
SUNINISTRG ¥ COLOCACION OE JGO DE ACCESORIOS DE BARO DE  J&O 4.0 33,931,865 3,492,992.40
PORCELANA MOD. 500 MCA, IDEAL STD., INCLUYE: TRAIQ, RANURADD :
DE MURG,FIJADD COK PASTA DE CEMEWTO BLANCO, NATERIALES,ACA-
RREO3, HERRAMIENTA, LIKPIEZA Y W.0.
CLAVE:  AC.02
SUMINISTRO ¥ COLOCACION DE LAVADERG OE COMCRETO COLOCAIO Y P24 £4.00 48,476.32 2,132,938.08
MACIZADD COM MORTERD CEM-ARENA 1:2, INCLUYE: TRAZO, NIVE-
LACION, ACARRED, ELEVACION, APUNTALAMIENTO Y LIMPIEIA,
CLAVE:  AL.O3
FALSD PLAFON A BASE DE WEYAL DESPLEGADO ¥ YESD, SUNINISTRD Y M2 116.16 £3,110.4% 5,007,714,52
APLICACION DE PINTURA ESMALTE, INCLUYE: APLICACION DE 2 MA-
NOS Y PREPARACION E BASE,
CLAVE:  AC.08 . R -
APLANADD DE YESO EX LOSA DE VIGUETA Y BOVEDILLA A NIVEL Y M2 1,412.40 17,360,52 - - 24,519,998.435
REGLA DE 1,5 CH DE ESPESOR. - ST
CLAVE:  AC.05 IR
AZULEIC BLANCO 11X11 CM SUNINISTKO Y COLOCACION, ASENTADD N2 339,24 739,543, 414,597, 8
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Gbra: CGGFERA . RFLs PCO Hi4
Descripeidn: VIVIENDA/FONAKFO 1va: 1088
Cliente: CODPERATIVA J, HENDIZABAL CARARA: 421
Presupuesto
CONCERTOD UNIDAD CANTIDAD PRECIO TUiAL

CAPITILD: CA.
CAKCELERTA ¥ CARPINTERIA

CLAvEr  Ca,0t

SURINISTRD ¥ COLOCACION DE VEKTANERIA DE ALUNINIO MCA.SALDI  PZA 44.00 245,606,368 10,805,677.84
0 SIMLAR DBE 2,34 X 1.2 M INCLUYE: CRISTALERIA, HERRAJES,

HERRAMIENTA Y MAND DE OBRA.

CLAVE:  CA.02
VENTANERIA SALDI DE &0X80 CM, SUNINISIRO Y CGLOCACION, PIA 44,00 15,953, 18 3,341,933.92
INCLUYE: HERRAJES, HERRAMIENTA Y NAND DE OBRA

CLAVE:  CA.O3
VENTANERIA SALDI DE 0.86 X 1.20 N SUMINISTRO ¥ COLOCACION PIA 4.00 123.725.09 5,443,903.96
INCLUYE:  HERRAJES,  HERRAMIENTA ¥  MAND DE OBRA.

CLAVE:  CA.0¢ .
VENTANERTA SALDI DE 1,50 X 1,20 # INCLUYE: SUMINISTRO, COLO- PIA 88.00 157,906, 36 13,895,759.48
CACION, HERRAMIENTA, HERRAJES Y WAKO DE OBRA.

CLAVE:  CA.0S
REPISON SALDI PARA MURO DE 12 CW PERFIL 17869, INCLUYE: L

26,835.05 4,911,867.557
SUNINISTRO, COLOCACION, MANO DE OBRA, HERRANIENTA Y HERRAJES Gl e

CLAVEr  CR.06
SUNINISTRO ¥ COLOCACION DE PUERTA DE ABATIR SALDI DE 4012,10 PIA
CON PASADOR  TIPO JACKSON MARCA SALDI, INCLUYE: HERRAMIENTA,

L 2819.00.
HERRAIES, MAND DE DBRA, i

: xz,@o7.sn,ao

CLAVE:  CA.07 e o : v
HECHIRA Y COLOCACION DE PUERTA OF MADERA UE 0.80 1 2,10 PIA ' R Y 55,807,756.40
DE OUBLE TANBOR OE PID DE 3NN, CON BASTIOOR OE MADERA OE Lo L

TadE | 442 X1 12 Y PEINAIAS A/C 3SCN OE 1 1/2X1 1/2,

TOTAL DEL CAPITULO: o ' 106,615,768, 95
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Qbra: COOPERA
Descripeidn: VIVIENDA/FONAHPQ
" Clientes COOPERATIVA J. MENDIZABAL

RFCs PCO 4
Iva: 1088
CANARA: 321

Presupuesto

LONCEPTO URIDAD CANTIDAD

PRECIO TOTAL

CAPITULO: OE.
OBRA EXTERIOR

CLAVE:  OE.01

SUNINISIRO Y COLOCACION DE ADOCRETO 1OXIQXO§ CM ASENTADD N2 47.49
SOBRE CAMA DE AREMA DE & CW, IKCLUYE: CORTES, DESPERDICID

NANO DE DBRA Y HERRANIENTA.

CLAVE:  [OE.02

GUARNICION DE CONCRETO F'C=100 K6/CW2 ACABADO MARTELINADD, ML 84,00
INCLUYE: CIMBRA ¥ ELABORACION OE CONCREID.

TOTAL PEL CAPITULO:

847,32 2,148,728.47

16,349.89 882,894,068

3,031,617.23
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Dbras COOPERA
Destripcidne VIVIENDA/FORAHPO
Cliente: COOPERATIVA J. KENDIIABAL
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Presupuesto

CONCEPTD UNIDAD CANT1DAD

PRECIO UL

CAPITULO: KE.
HERRERIA

CLAVE:  HE.O1

SUMINISTRO Y COLOCACION DE REJA EXIERIUK DE FERFIL TUBULeR HL 16,10
REDONDO DE 4° CAL 16, H= 2.10 , AHOGADO EN CADENA DE 15 X 30

CON 4 VAR, 3/8" EST, Ko 2 AC.25, INCLUYE SUMINISTRO, COLOCA-

CION ¥ TODO L0 NECESARIO PARA SU CORRECTA EJECUCION EN OBRA

CLAVED  HE02

SUNINISTRD Y COLOCACION DE PUERTA DE PERFIL TUBULAR REDONDD PIA L%
D¢ 4 AL 19, .

TOTAL DEL CAPITULO:

351,351.18 5,659,574.00

© 675,000.00 675,000,00

6,334,974.00
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COXCERPTD UNEDAD CANT1DAD PRECIO TdraL
CAPTTULO: THS,
INSTALACION HIDROSAKITARIA,
CLAVE:  THS.01
SUMENISTRO ¥ COLGCAUIGN OE BONBA DE 2P EN CISTERNAS, INCLU- PIA .0 409,802,719 2,050,643,53
YE: MATERIAL, MAND DE OBRA, CONEXIONES ¥ HERRAMIENTA,
CLAVE:  [H8,02
SUNINISTRO Y COLOCACION OE CALENTADOR SEMI-AUTOMATICO MCA  PIA .00 209,201.57 9,226,869.08
CALOREX  6-10, INCLUYE: KATERIAL, MAND DE OBRA, HERRAMIENTA,
CONEXIONES,
CLAVE:  THS.03
SURIKISTRD ¥ COLGCACION DE LAVABO MOD. VERACRUZ, INCLUYE: PIA 44,00 116,515.00 . 5;126,840.00
CONEXIONES, “RERRANIENTA, WNATERIAL, NAND DE OBRA Y MEICLA-
DORA.
CLAVE:  TH3. 04 R :
SUNINISTRO Y COLOCACION DE INODORO LT NCA ANFORA TiPG  PIA 44,00 §13,465.96

ECONONICO, INCLUYE: NATERIAL, MAND DE OBRA Y HERRAMIENTA.

CLAVE:  IHS.06
SURINISTRO Y COLOCACION DE FREGADERO DE LANIKA PORCELANIZADA  J60 44,00
IHCLUYE MEICLADORA LINEA ECOKGNICA, :

CLAVE:  THS,08
SUMINISTRO,COLOCACION Y PRUEER DE REGADERA CON MEICLADORA  JGO 44,00
MARCA URREA.

CLAVE:  [H5,09 3
{NSTALACION O TUBERIA DE COBRE TIPO M PARA AGUA CALIENTE v  SAL 433,00 -
AGUA FRIA EN 13m0

CLAVE:  [HS.94

INSTALACION DE TUBERIA DE COBKE TIPO M PARA AGUA CALIENTE ¥  SAL 5.00 - »

AGUR FRIA EN 25 M1

CLavE:  IHS.10

INSTALACION SANITAREA A BASE DE TUBERIA DE PVC MARCH ANGER 0  SAL 250,00 :

SIRILAR

CLAVE: IS, 1
SLMINISTRO, COLOCACION Y PRUEBA DE LLAVE DE NARIZ PARA maN-- PIA
BUERA 1380

CLAVE: K812 i
SUMIKISTRO, COLGCACION ¥ FRUEBA DE TUBERIA UE Fo GALYANITADO - AL s
TE 13 #n

RRTRU R R

503,795,38

1903, 765,94
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Obra: COOPERA RFC: PCO .. HIA
Descripcidng VIVIEKDA/FONAHPO IVAs 1086
Cliente: COOPERATIVA J. MENDIZABAL CAnARA: 421
Presupuesto
CONCEPTO ’ UKIDAD CANTIDAD PRECIE: T01AL

CLAVE:  1HS.13
SURINISTRO, COLOCACION Y PRUEBA DE CODOS DE Fo GALVANIZADD PIA 10200 1,500,599 193,840.13
DE 502X 13MM,

LLAVE:  IHS.14
SUNINISTRO, COLOCACIAN ¥ PRUERA DE COPLES DE 13 MM DE PO 2000 - 1,832,8 - 19,0434
Fo GALVANIZADD.

CLAVE:  IHS.15
SUNINISTRO, COLOCACION Y PRUEBA DE TAPON PARA TUBERIA DE  PIA 10,00 SRR 46,484.40
o GALVANIZADD DE {3MM

CLAVE:  IHS.16 . . ol :
SUNINISTRO, COLOCACION Y PRUEBA DE TUBERIA DS PVE EN 50 WK AL B87.10- . - -3,133.88 - - 439,420.93

TLAVE: 145,17 e
SUNINISTRD, COLGCACION Y PRUEBA DE TUBERIA DE PVE EN 100 WA ML CT20.00 0,208 §13,525.46

CLAVE:  IHS.18 R
SUNINISTRO, COLOCACION PRUEBA DE TUBERIA DE PYC EN 130 MM L8 123,86 . 0 - 24,383,00 3,039.933.78

CLAVE:  INS.19
SUMINISTRO, COLOCACION ¥ PRUEBA BE *T* DE PVC EN 100 # PIA o UBE.00 D

18,325,681 1,430,253.48
CLAVE:  IN5.20 -
SUNINISTRO, COLOCACION Y PRUEBA DE REDUCCION DE PVC DE 50MM  PIA 44,00 ¢ 26,185,461 1,260,166.84
Alamm .
CLAVE:  IHS.21 T : -
SUNINISTRO, COLOCACION Y PRUEBA DE TUBERIA DE Fo GALVANIZADD ML - 123,58 - ©10,380,81 1,307,576.50

DEZ3 WM g =

CLAVEs  IHS.22 4
SUNINISTRO, COLOCACION Y PRUEBA DE CODOS DE 908 X 25 WM PlA 30.00 4,007.56 120,226.80
EN Fo GALVARIZAD0

CLAVES  IKS.23 |
SUMINISTRO COLOCACION Y PRUEBA DE COFLES DE Fo GALVANIZADD WL 19,00 3972.08 572060

OE 25 Mm

CLAVE:  IHS.Z4

SUNINISTRO COLOCACION Y PRUEBA DE TUBERIA DE Fo GALVANIZADO L 3300 . 14,035.62 463,213.06
DE 38 MK g

CLAvEs  [H5. 2
SUMINISTRO, COLOCACION Y FRUEBA D€ CODOS DE 902 X 36 Mt FIA 5,00 #h427.56 48,135, 20
EX Fo GRLVANIZADD
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PALOSAN CONSTRUCCIONES S.A. DE C.V.
Obra: COOPERA KFC: PCO Rt
Descripcidn: VIVIENDA/FONAHPD 1vAs 1088
Cliente: COOPERATIVA J. MENDIZABAL CARARA: 421

Presupuesto

{ORCEFTD UNIDAD CANTIDAD PRECIO T0TAL

CLAVE:  [HS.26
SUMINISTRO, COLOCRCIGK Y FRUEDA DE *T" OF Fo GALVANIZADD DE
B

CLAVE:r K, 27
SUMINISTRO, COLOCACION ¥ PRUEBA DE TUBERIA OE PVC DE 3BHN

CLAVEs  IH5.28
SUNINISTRO, COLOCACION ¥ PRUEBA DE REDUCCION DE PVC DE 100NN
A Jann

CLAVE:  1K5.30
SUMINISTRO, COLOCACION Y PRUEBA DE TUERCA UNION PARA TUBERIA
OE Fo GALYANIZADO DE 13 nM

CLA¥E:  IH5. 31
SURIRISTRO ¥ TENDIDD O TUBERIA OE COBRE TIPD A DE 13 mA

CLAVE:  IHS.32
SUNINISTRG,  COLOCACION Y PRUEBA DE CODOS DE COBRE DE
9081 13 M8

CLAVE:  IN5.33
SUNINISTRO, COLOCACION, PRUEBA DE COPLES DE COBRE A COBRE
DE 13 M

CLAVE:  IHS.34
SURIKISTRG, COLGCACION ¥ FRUEBA DE *YEES' E COBRE A COBRE
DE 13 #8

CLAVE:  IH5.35
SUNINISTRD, COLOCACION Y FRUEBA DE *T* DE COBRE A COBRE DE
3m

CLAVE:  IHS. 36
SUNINISTRO, COLOCACION Y PRUESA DE VALVULA DT COMPUERTA DE
13 n8

CLAVE:  IiS.37
SUNINISIRG, COLOCACION Y PRUEBA DE VALVULA DE COMPUERTA DE
38 mn

CLAVE:  IHS.38
SUMINISTRO, COLOCACIGR Y PRUEBA DE VALVULA CHECK DE {3 MM

CLAYE:  IHS. 39
SUNINISIRG, COLOCACION Y PRUEBA DE FLOTADOR DE 13 MM

PIA

PIA

PlA

Pla

n

P

PIA

PlA

P4

PIA

Pl

PlA

PIA

5.00

217,80

63.00
44,00

1,645.27

1,200,00

4,00

Tia.00
401,00 -

44,00 -

5,00

1,00

5.00

12,961.89

8,432.01

9,181,07
5,721.40

8,144.77

1,509.62

308,56

A3

53,569.24

129,657.17

23,638.00

37,555.03

P

64,808,435

1,840,847.78

807,934, 16
252,005.60

13,400, 345,74

1,811,54.00
5;252.24
‘mma.s&'
: m’ﬁsn.i; :
'2,357,928.56
et

23,638.00

187,775,135
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Pigina: 20
PALOSAN CONSTRUCCIONES S.A. DE C.V.
Obra: COOPERA KFC: PCO Hi4
Bescripeidn: VIVIENDA/FONAHPD 1VA: 1088
Cliente: COOFERATIVA J. NENDIZABAL CANARA: 421
Presupuesto
CONCERTO ’ UNIDAD CANTIOAD PREC1O T01AL

CLAVE:  THS.40
SUKINISTRO, COLOCACION Y PRUEBA DE FLOTADGR EN 25 MM (24} §.00 76,867.88 384,33%.40
CLAVE:  iHS.41
SUMIKSTRO, COLOCACIGN Y FRUEBA DE PICHANCHA DE 23 M4 PIA 5.00 18,403.68 93,019.40
CLAVE:  IHS.42
SUNINISTRO, COLOCACIOW Y PRUEBA DE TUBD VENTILASOR DE PVC ML §9.61 5,733 400,242.31

EN 50 M

CLAVEr  IHS. 43
SUNINISTRO, COLOCACION Y PRUEBA DE CODO DE COBRE A Fo GALVA- P8 woe 4,236.98 185,427.12
NIZADD DE 902 X 13 MM

CLAVE:  IHS.44
SUNINISTRD  COLOCACION Y PRUEBA DE BOTE DE PVC CESPOL PIA 4000 35,879.59 1,378,701.9
DE t SALIDA DE 3w

CLAVE:  IHS.45 .
SUNIKISTRO, COLOCACION Y PRUEBA DE BOTE DE PVC CESPOL- PIA BE.00 15,879.59 3,157,403.92
COLADERA DE 2 SALIDAS DE 3aMM

CLAVE:  1HS. 4

SUNIKISTRD Y COLOCACION DE SOPORTES PARA CALEKTADIR PIA 00 15,720,04 S9L49R.36 .

TOTAL DEL CAPITULO: ' R . 102,063,664, 82
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PALOSAN CONSTRUCCIONES S.A. DE C.V.

Obira: COOFERA
Descripcians VIVIENDA/FONAHPO
Clientes COOPERATIVA J. MENDIZABAL

RFC:
v
CARARA:

WPlonas 2t

Hi4

1088

Presupuesto

CONCEPTD UNIDAD CAXTIDAD

PRECIO

ThreL

CAPITULO: IE.
INSTALACION ELECTRICA

CLaves 1.0t

SIMINEETED,  CoLonAT!

2LoTALL

fouton DC Tnih CHALUFA PARA SALILA  PIR 408,60
DE ILUNINACION, NO INCLUYE: FOCO ¥ SOQUET

CLAvEs  IE,02
INSTALACION ELECTRICA PARA MOTOBGMBA OE ZHP PIA 5.00

CLAVE:  IE,03
SUMINISTRO, COLOCACION Y PRUEBA DE TUBERIA DE POLIDUCTD AL 4,380.00
DE 13 m

CLAVEs  IE.04
SUMINISTRO, COLOCACION Y PRUEBA DE TUBERIA DE POLIDUCTD ML §00,00
BE 23%n,

CLAVE:  IE.05
SUMINISTRO, COLOCACION Y FPRUEBA DE TUBER[A DE FYC LIGERD ML 480,00
DE 32nM

CLAVE: 1.0

SUNINISTRG, COLOCACION Y PRUEBA DE TUBERIA DE TVE LIGERD ML : 87.00

0E 38 ™1
CLAVED 1,07
DE S0Mr

LLAVE:  [E.08

SUMINISTRD, COLOCACICN Y PRUEBA DE JUBERIA DE PVC PESADC AL 30,000

DE 10048

CLAVE:  IE.09
SUMINIZTRD COLOCACICN Y PRUE]
QUINZIND 0 SINKILAR

ai

CLAVE:  IE.10

SUMINESTRO, COLOCACION Y FRUEBA DE CONTACTD SENCILLO MARCA PIA 356,00 - :

GUINIIRD O SINILAR

CLAVE:  HE. 11 B
SUNINI3TRD, COLOCACION Y PRUEZA DE APAGADOR DE ESCALERA ACA. PIA 82,00
GUINTiRG O SIMILAR -

SUMINISTRO, COLOCACION Y PRUEBA DE TUBERIA DE PVC LIGERD ol ,'20.0707'

h  UE ATAGADDR SENCILLO mCA,  PIA 564.00' )

8,591,981

17,0317,

1,658.83

B 5 TR
| 5,409.43

e

C2A00.15

4,760,544

3,505,499.28

85, 160,65

7,265,675.40
1,952,080.00
2,5%6,555.20

535,107.72

CLA,230,00

L 780:927,80

“915,655.40

©152,008.40

418,918,72
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PALOSAN CONSTRUCCIONES S.A. DE C.V.

Obras COOPERA RFC: PEG it
Descripcidn: VIVIENDA/FONAHPD 1vhs 1988
Cliente: CODPERATIVA J. MENDIIAEAL CANARA: 421 .
Presupuesto
CONCEPTO URIDAD CANTL0AD PRECIO T0TAL

CLave: 1E.12
SUNINISTRG, COLOCACIOR v FRUEBA DE TABLERD DE QISTRIBUCION F
00-2 T1PQ CASERD

Y
™

44,00 15,472,687 £12,806.28

CLAVE:  TE.13
SUMIKISTRO, COLOCACION Y PRUEBA DE CODQ DE POLIDUCTO 0E P
13

~

A 1,144,00 898,712 799,335.68

CLAVE:  IE.14
SUNINISTRO, COLOCACION ¥ PRUEBA DE CODD DE PVC DE 25MM (2] 30,60 - 3,197.%0 93,997.00

CLaver  IE.LS
SUSINISTRO , COLOCACIGN Y PRUEGA DE CODD JE PVC LIGERQ DE P
2m

=

A ; L 2000 §,760,52 115.210.49

CLAvE:  IE.16
SUMINISTRO, COLOCACION Y FPRUEEA DE CODO OE PVC LIGERD F
0E Jann

N
=

T 1 R 8,341.10

CLAVE:  IE.17

SUNINISTRO, COLOCACION Y PRUEBA DE °TEE' DE PVC DE 32 MR PIA 885,82 - 60,22%.64

CLavE:  IE.18 o :
SUMINISTRO, COLOCACION Y PRUEBA DE CAJA REGISTRO DE 13 WX PZA 431,950 1,812,069.60
OAVE:  TE.19 :

SUNINISTRO, COLOCACION Y PRUEBA DE CAGA REGISTRO D€ 25HM 20} G028 80 T 1,002,950,00
e

SUNINISTRD, COLOCACION Y PRUEBA DE CAIA RESISTRODE 32 WM PIA S0.0070 0 DRz 105,642.50

fLavE:  IE.21 ‘ :
SUNINISTRO, COLOEACION Y PRUEBA DE CAJA REGISTRO DE 100MK PIa - 4,007 0 38,203.43 132,813.72

CLAVE:  JE.22 T
SUNIKISTRO, COLOCACION Y PRUEBA DE INTERRUPTOR DE NAVAJAS 73 44,00 18,412,67 - 810,166.26
DE 1 X 1S AW

CLRYE:  1E.23 .
SUAINESTRO, COLOCRCION Y PRUEBA DE ARRANCADOR MAGNETICO PIA 5,00 569,806, 77 2,649,033.85
1-186-2 . )

CLAVE:  IE.24
SUNINISTRO, COLOCACION Y PRUEBA DE INTERRUPTOR DE NAVAIAS PIA 1,00 170,281,50 170,251,90
DE 3 X 80 ANP
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PALOSAN CONSTRUCCIDNES S.A. DE C.V.

Qbra: COOFERA RFC: FLO Hi4
Descripcidn: VIVIENDA/FONANHFD IvA: 1088
Cliente: CODPERATIVA J, NENDIIABAL CANARA: 42
Presupuesto

CONCEPTO UNIDAD CANTI0AD FRECHD TaTaL
CLAVE: IE.25
SUMINISIRO, ECOLOCACION Y FPRUEBA DE INTERRUPTOR DE NAVAJRS PIA 100 54,668.04 54,668.04
2 130 AW

CLaVEs 626
SUMINISTRO, COLOCATION Y FRUEEA DE CABLE THW CAL.1Z WARCA AL 7,100.90 2,159,314 15,331, 314,00

CORTURLX O SInitae
CLAYE:  IE.2Z7

SUNINISIRO, COLOCACION Y PRUEBA DE CABLE THN CAL 10 DESWUDO AL 5,930,00 1,971.83 10,943, 856,80
WARCA CONDUMEX O SINILAR

CLAVE: IE.20

SURINSITRO,  COLOCACION Y PRUEBA DE CABLE THMCAL. 8 ML 1,800.00 . - 3,597.9¢ 6,476,362.00
CONDUNEX O SIKILAR .

CLAvEs  [E.29

SUNINISTRD, ~ COLOCACION Y PRUEBA DE CABLE THW CAL. & ML 1,000.00 3,705.55 3,705,550.00
CONDUNEX B SIMILAR

CLAVE:  [E.30

SUMINISTRO, COLOCACION Y PRUEBA GE CABLE THW 1/0 DESNUDO ML §,000.00 11,141, 98 «55,709,900.00
CONDUNEX G SIMILAR

CLAVE:  1E.3M . s
FABRICACION DE REGISTRO ELECTRICO DE 60 X 30 €1 PIA 10,00 U 198,8689.77 1,986,897.70
WOW/EL EICHCION, R0B0S DE TABIQUE, BPLANADD, KARCO ¥ : S

CCHIRANARCO  DE AN

, WANG DE OBRA Y HERRAMIENTA,

CLAVE: [E.32 G e
EXCAVACION PARA TENDIDO DE TUBERIA DE ALINENTACION ELECIRICA ML 70.00
INCLUYE: XARQ OE OBRA ¥ HERRANIENTA, -

LRSI S,

TOTAL DEL CAPITULO: : L 4123,365,951.06
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PALOSAN CONSTRUCCIONES S.A.

Obras COOPERA
Descripeidn: VIVIENDA/FONANPO
Clienle: CODPERATIVA J. MENDIZABAL

Piginas

DE C.V.

RFC: PCO M
1va; 1086
CANARA: 421

Presupuesto

CONCEPTO

UNIDAD

CANTIDAD

PRECIO (18

CAPITULD: 15,
INSTALACION DE BAS

CLAve: 16,01
SUNINISTRO, INSTALACIOR ¥ FSUEBA DE TU3D DE COBRE TIFG °L*
DE 19MM 5E DIAMETRD.

CLAVE: 16,02
SUNINISIRG, INSTALACION Y PRUEGA DE TUBG DE COERE TIPG °L*
BE 13mn  DE DIAMETRO.

CLAVE: 16,03
SUMINISTRO, INSTALACION Y PRUEBA DE COD0 90 1 {9 MM DE COBSE
TIfB "Lt

CLAVE:  1G.04
SUMINISTRO, INSTALACION Y PRUEBA DE *TEES® DE 13 MM DE COBRE
TIe0 Lt

CLAVE: 16,03
SUNINISTRO, INSTALACION Y PRUEBA DE CGDOS OF 13Mm DE COBRE
TIPG *t*

CLAVE: 16,06
SUMINISTRO, INSTALACION Y PRUEBA DE VALVULA TIFD TAURO DE
PASO  PARR  ALIMENTACION D& (CALEWTALOOES ¥ e37urad

CLAvE:  16.07
SUMINISTRO, INSTALACION Y PRUEBA OE REDUCCION DE 13 nM A BMY
Y TUBD FLEXIBLE PARA ALINENTACION A CALENTADOR Y ESTUFA.

CLAVE: 15,08
SUMINISTRD,  INSTALACION Y PRUEBA DE VALYWA DE SLOBO
DE 13NM DE DIANETRO PARA 6AS

CLAVE: 16,09
SUMINISTRO, COLOCACION Y FRUZRA DE TANDUE ESTACIONARIO DE
1000 L5 PARA 6A3

CLAVE: 16,10
SUMINISTRO, COLOCACION Y FRUEBA DE TANQUE ESTACIONARIO DE
300 LT PARA GAS

Total del

AL

LIS

PIA

PIA

P24

Pl

2L

P

PIA

81,40

706,50

15,00

178,00

.00

400

L.00

capitula:

TOTAL:

1,854 1,748, 993.17
‘ x;.alo.xo : §,120,985.65
1.540.“ R 23,109.80
1,426,200 1,245,860

964,14 R

RUST

S 892,553.3)

108268 T 32

i 91:326,58 5,044,734.44

1,438,070.4) 3,992,282.43

1,038,004.27 1,038,004,27

25,078,259.49

1,178,561,520.93
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RESUMEN.

1. DEMOLICIONES
2. PRELIMINARES
3. CIMENTACION
4. ESTRUCTURA

5. ALBARILERIA

23,991,785.23
57,412,366.30
133,079,185.18
339,912,609.25
208,905,077.93

6. ACABADOS 48,768,261.50
8. OBRA EXTERIOR 3,031,617.23
9. HERRERIA 6,334,974.00
10. INSTALACION HIDRO-

SANITARIA
11. INSTALACION ELECTRICA
12. INSTALACION DE GAS

102,065,664.82
123,365,951.06

$
$
$
$
Z
7. CANCELERIA Y CARPINTERIA $ 106,615,768.95
$
$
S
$
$ 25,078,259.49

TOTAL $ 1,178,561,521.00

i En consideracién de 1los posibles rangos de apoxrtacién,
dentro de un proyecto de asociacidén Inversionista Privado - Empresa
Constructora, estudiados en el capitulo segundo del presente trabajo,
la aportacidn de capital mas conveniente para la Empresa Constructora
es como mé&ximo del 35% de costo total del proyecto; invirtiéndo
material de inventario con el que cuenta dicha empresa, el 50% de sus
costos de administracién central y el -100% de su utilidad.

Para efectos del presente Caso de Aplicacién, se consideré
una aportacion del 33% del costo del proyecto, lo que se traduce en
una aportacidén de $ 388,925,302.00. Lo que indica que con una
inversién de §$§ 789,636,219.00 puede realizar su proyecto. (costo del
proyecto en sociedad).

Vale la pena mencionar, que como el pago de servicios a la
Empresa Constructora es por estimaciones en las que se cuantifican
los volumenes de trabajo en obra, el Inversionista Privado nunca hace
el desembolso total de su aportacién, le ira liquidando estimacién
por estimacidn, con lo que suponemos que el resto de el capital
producto de 1la aportacién del Inversionista Privado se encuentra
invertido en alguna institucidén de inversitn en renta fija o
variable, con lo que el Inversionista Privado recibe un rendimiento
periédico que al irse acumulando podrd en alguna medida ir
amortizando parte de su aportacion dentro de 1la asociacién
Inversionista Privado - Empresa Constructora.

El proyecto consta de 44 viviendas de 45 m2, donde segun
estudios econémicos y de mercado, reportan un valor comercial por
cada una de $ 43,000,000.00, lo que a los inversionistas les otorga
una utilidad de $ 25,053,722.30 en consideracién que el costo del
proyecto en sociedad es de $ 789,636,219.00
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Debido a esto se hacen las siguientes consideraciones de
venta en las viviendas a través del tiempo (de acuerdo con una
distribucién aleatoria de venta).

En el primer mes se lograron vender dos viviendas, en el
mes segundo se vendidé una vivienda, en el tercer mes no se vendid
ninguna, en el cuarto mes se vendié® una vivienda, en el quinto mes se
vendi¢ una sola vivienda, en el sexto mes la venta fue de una sola
vivienda, en el mes siete se vendié una sola vivienda, para el octavo
mes la venta fue de dos viviendas, en el noveno mes la venta fue de
tres viviendas, en el décimo mes se vendieron dos viviendas, en el
mes once se vendieron dos viviendas, en el mes doce se vendidé una
vivienda, en el décimo tercer mes se vendieron dos viviendas, para el
mes catorce la venta total fue de dos viviendas, en el mes quince la
venta total de viviendas fue de siete, en el mes dieciséis la venta
fue de ocho viviendas, en el mes diecisiete la venta total fue de
cuatro viviendas, en el mes dieciocho se vendieron dos viviendas, en
el mes diecinueve no se vendié vivienda alguna, para los meses veinte
y veintiuno se vendieron dos viviendas una para cada uno de ellos;
haciendo un total de cuarenta y cuatro viviendas que representan el
total del proyecto realizado. Cabe recordar que se considera como mes
cero el instante en que inician los trabajos en el campo.

De acuerdo con lo pactado por ambas partes, el sobre precio
en las viviendas efectuado a partir del inicio del mes ocho, se
determiné un incremento mensual en el precio de la vivienda de 1.05%;
los que son presentados a continuacién:

Del mes primero al séptimo el precio por vivienda es de
$43,000,000.00; en el octavo mes el precio por vivienda es de
$43,451,500.00; en el noveno mes el precio por vivienda es de
$43,907,740.75; en el décimo mes el precio por vivienda es de
$44,368,772.03; en el décimo primer mes el precio por vivienda es de
$ 44,840,644.13; en el décimo segundo mes el precio por vivienda es
de $ 45,305,407.90; en el décimo tercer mes el precio por vivienda es
de $§ 45,781,114.68; en el décimo cuarto mes el precio por vivienda es
de S 46,261,816.38; en el décimo quinto mes el precio por vivienda es
de $ 46,747,565.46;en el décimo sexto mes el precio por vivienda es
de $ 47,238,414.89; en el décimo séptimo mes el precio por vivienda
es de $§ 47,734,418.90; en el décimo octavo mes el precio por vivienda
es de $§ 48,235,629.64; en el décimo noveno mes el precio por vivienda
es de $ 48,742,103.75; en el vigésimo mes el precio por vivienda es
de $ 49,253,895.84; en el vigésimo primer mes el precio por vivienda
es de $ 49,771,061.75.

El producto de el namero de viviendas por el precio de 1la
vivienda en un determinado mes, representa un ingreso de efectivo
debido a la venta de viviendas igual al a continuacién se muestra:
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Mes Ingreso.

1 $ 86,000,000.00

2 $ 43,000,000.00

3 $ 0.00

4 $ 43,000,000.00

5 $ 43,000.000.00

6 S 43,000,000.00

7 $ 43,000,000.00

8 $ 86,903,000.00

9 $ 131,723,222.25
10 $ 88,737,544.06

11 $ 89,669,288.27

12 $ 45,305, 407.90

13 $ 91,562,229.36

14 $ 92,523,632.77

15 $ 327,232,958.20
16 $ 377,907,319.15
17 $ 190,937,673.00
18 $ 96,471,259.28

19 $ 0.00

20 $ 49,253,895.00

21 $ 49,771,061.75

Total $ 2,018,998,491.83

Los egresos debido a la

construccion
estimaciones a la empresa constructora se presentan de la siguiente

manera, de acuerdo con los volumenes de obra ejecutados.

El flujo de capital resultado de la diferencia entre
ingresos y egresos quedard representado por el siguiente diagrama

(fig - 3-) -
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Obra: COOPERA
Descripcion: VIVIENDA/FONAHPO

Cliente: COOPERATIVA J: KENDIZABAL

Cootrato: FNHPO/-0391 -

Costo feal
Estimacion Estimdo

1 $41,817,954.81
2 $95,854,372.92
3 $99,337,690.43
4 $150,658.638.95
5 $94,264,281.75
‘
7
8

8103,252,208.82

$61,512,398.92
$78,224,805.16

9 $33.202,737.34
10 $75,408,643.18
1 $77,497,517.12
12 $39, 684,557, 92
13 $31,863,491.28
14 $28,683,903.21
15 $32,272,922.95
16 $37,853,011.31
17 $31,611,905.64
18 $65,555,321.48
Total $1,178,561,521.00
portacion

de}
Constructor: $368,925,301.93

Costo Estimcion

en Sociedad

$28,018,020.12
$64, 222,429,686
$66,536,252.59
$100, 941,301.50
$63,157,060.77
$59,182,420. 4
$41,213,307.28
$52,410,619.46
$22,245,834.02
$50,523,790.93
$51,923,336.47
$26,500.,653.81
$21,348,539.16
$19,218,215.1%
421,622,856.38
$25,361,517.58
$21,179,976.78
$43,922,065.39

Costo Total de 1a Obra:
Costo en Sociedad:
Anticapo 30%:

Aeortizacion
de Mticipe

$8,405,408.92
$19,266,728. 96
$19,966,875.78
$30.262,390. 43
$18,947,120.63
£20,754,726.67
$12,363,992.18
$15,723,165.84
£5,673,750.21
$15,197,137.28
$15,577,000.94
$7,976,396.14
$6,404,561.75
$3,763.464.55
$6.406,657.51
$7.608.455.27
$6,353,993.03
$13,176,619.62

$1,178,561,521.00

$789,636,219.07
$236,890,865.72

Acunulado de
Aportizacidn

$8,403,408.92
$27,672,132.87
$47,639,013.65
$77,921,404.10
$96,868,524.73
$117.623,251. 40
$129,987,243.59
$145,710,429.42
$152,304,179.63
$167,541,316.91
$183,116,317.65
$191,094,913.99
$197,499,475.74
$203,264,940.28
$209,731,797.60
$217,360,253.07
$223,714,246.10
$236,890,865.72

Estinado a
Pagar
$236,890,865.72
$19,612,620.81
$44,935,700.90
$46,589,376.81
$70,656,911.05
$44,209,948.14
$48,427.695.57
$20,849,315.09
$36,687,433.62
$15,572,0083.81
$35,366,653.65
$36.346,335.53
$18,612,057.66
$14.943,977.41
$13,452,750.61
$15,136,000.88
$17,753,062,30
$14,825,983.75
$30,745,445.77

$789,636,219.07



FLUJO DE CAPITAL.
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A = $ 236,890,865.72 J =8 116,151,138.44 § =8 65,725,813.5

B =8 66,3087,379.19 K = $ $3,378,090.41 =3 800

¢ =4 4,955,700.90 L= ¢ 53,322,952.74 =8 49,253,895.84

D=4 46,589,376.8¢ n=$ 26,693,330.24 V= 49,7224,861.75

€8 27,658,911,85 H=$ 76,618,254.95

f=$1,209,940,44 0=$79,070,882.15

6= ¢ 5,427,695.57 P=$ 312,098,997.33

H=$ 14,158,684.9¢ Q=8 2366,154,256.8%

1= 3% 59,2145,566.30 R=$ 176,112,689.26 .
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Considerando que la utilidad por vivienda al precio inicial
de venta es de $ 25,053,722.30, significa que a los inversionistas el
costo por vivienda de acuerdo con el presupuesto inicial es de $
17,946,277.71. Haciendo el producto de este ultimo valor (costo neto
de la vivienda) por el numero de viviendas vendidas en cada mes
obtendremos los costos de produccién mensual.

Queda expresado en la siguiente formula:
CPM = VV » VC

Donde:

CEM = Costo de Produccién Mensual.

VV = Numero de Viviendas Vendidas en un Mes determinado.
VC = Costo Neto de la Vivienda a los Inversionistas.

Para la obtencidn de la utilidad gue por concepto de 1a
venta de las viviendas llega a tener la Empresz Constructora; como
consideramos con anterisiidad, estard dada por el 33% de la utilidad
que presenta cada una de las viviendas al costo inicial de venta de $
43,000,000.00; por lo que la utilidad mensual estard dada por la
siguiente ecuacidén matemdtica.

UEC = {((PIV » VV) - CPM) & AEC
Donde:

PIV = Precio Inicial de Venta.
VV = Nimero de Viviendas Vendidas en un Mes determinado.

CPM = Costo de Produccién Mensual.
AEC = Porcentaje de Aportaci6tn de la Empresa Constructora.
UEC = Utilidad Bruta de Empresa Constructora.
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Debido a la forma en gque se realiza la Asociacién en
Participacién (A. en P.), liguidando la aportacién hecha por la
Empresa Constructora en proporcién de las utilidades recibidas por
concepto de la venta de las viviendas, igual a la aportacién hecha
para la realizacién de la obra en proporcién con el costo total de
los trabajos. Se puede presentar el caso en que este porcentaje de
aportacién {( gque para este caso es del 33% ) no logre liquidar el
100% de la aportacién hecha por la Empresa Constructora en los
periodos previamente fijados. Por lo que se propone establecer una
diferencia que sirva de ajuste entre la aportacién hecha por 1la
Empresa Constructora y la suma total de utilidades de 1la Empresa
Constructora. En caso de ser positiva la diferencia se sumara a la
utilidad del ultimo periodo. En caso de ser negativo este valor se
restard a las utilidades ultimas hasta ligquidarla.

La wutilidad del Inversionista Privado se determinara
primeramente estableciendo la utilidad global mensual por concepto de
venta de las viviendas, esta dada por:

UG = ( PUMaVV ) - CPM
Donde:

VV = Namero de Viviendas Vendidas en un Mes determinado.
CPM = Costo de Produccién Mensual.

PUM = Precio Unitario de Vivienda Mensual.

UG = Utilidad Global en un Mes determinado.

Una vez definida la utilidad global mensual, la utilidad
del Inversionista Privado se determina de la diferencia que se
muestra:

UIP = UG - UEC

Donde:

UIP = Utilidad Inversionista Privado en un Mes determinado.

UG = Utilidad Global en un Mes determinado.

UEC = Utilidad Bruta de Empresa Constructora en un Mes
determinado.

El valor actual neto es un parametro que actualiza el
dinero, a través del tiempo, para lo cual requiere de una tasa de
descuento resultado de estudios de la inflaci6tn esperada para el
presente periodo.

Para el caso de aplicacién aqui expuesto se considerd una
tasa de interés real anual del 5% producto de la relacién del interés
nominal considerado del 20.8% anual entre una inflacion estimada
anualizada del 15% que determinan:

1.208/1.150 = 1.05
Que se aplicard a cada una de las utilidades de ambos
inversionistas al aplicar la expresiéon de factor de pago dnico, valor
presente, que expresa:
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P=fx1l/ (1+4i{)"n

Donde:
P Valor Actual.

f = Utilidad en un determinado periodo.
i = Tasa de interés real mensual.
n = Numero de periodo determinado.

El valor actual neto es la sumatoria en todos los periodos
de los valores actuales, de la utilidad. Y se expresa como 1la
sumatoria de los valores actuales desde el primerc hasta el altimo.

Para el inversionista privado, el valor actual neto se
calcula actualizando cada una de las utilidades recibidas en cada uno
de los periodos.

Estos valores presentes netos sirven de parametro para la
eleccidén de la forma de asociacidn en participacién que mas conviene
a cada una de las partes inversionistas (Inversionista Privado -
Empresa Constructora.).

Para este caso de aplicacidn, una vez gque se sumo la
diferencia debida a la aportacion hecha por el constructor en el
iultimo periodo se obtiene un valor actual neto por parte de la
empresa constructora de $ 368,309,175.88 y por parte del
inversionista privado de $ 796,8%1,037.09.
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Tncremento de sobre precio en viviendas apartir de mes § = 1.05%

Costo Neto por Vivienda =  $17,946,277.71
Mes Casas Vendidas  Precio Unitario Ieporte Costo
$0.00 $236,890,865.72

1 2 $43,000,000.00  $36,000,000.00  $19,612,620.81
2 1 $43,000,000.00  $43,000,000.00  $44,955,700.90
3 0 $43,000,000.00 $0.00  $46,589,376.81
L] 1 $43,000.000.00  £43,000.000.00  $70,659,911.05
5 1 $43,000,000.00  $43,000,000,00  $44,209,948.14
6 1 443,000,000.00  $43,000,000.00 $48,427,695.57
7 1 $43,000,000.00  $43,000,000.00  $28,849,315.09
8 2 $43.451,500.00  $86,903.000.00  $36,687,433.62
9 3 $43,907,740.75  $131,723,222.25  $15,572,083.61
10 2 $44.368.772.03  $60,737.544.06  $33,366,653.65
1 2 $44,834,644.13  $69,669,288.27  $3b,346,335.53
12 1 $45,305.407.90 345,305,407 90 €18 £12,057 4%
13 2 $45,761,114.68  $91,562,229.36  $14,943,977.41
14 1 $45,261,816.38  $92,523,632.77  $13,452,750.62
15 7 $45.747,565.46  $327,232,938.20  $15,136,000.87
16 8 $47,236,414.89  $377,907,319.15  $17,753,062.30 -
17 4 $47,734,418.25  $190,937,673.00 $14,825,983.74
18 2 448,235,629.64  $96,471,259.28  $30,745,445.77
19 0 $40,742,103.75 $0.00 $0.00
20 1 $49,253,895.84  $49,253,895.84 -§0. 00
2 149,771,061.75  $49,771,061.75 $0.60
Total $2,016,998,491.83 $789,636,219.67

Aportacién de la Epresa Constructora: $186,925,301.90

Tasa de interds resl anual 5.00%

Porcentaje p/vivienda vendida E Constructora 33.00%

Nes Utilidad. Util/Tav. Priv. Util/Empre.Cons Diferencia

Utilidad Bmpresa
$30,107,444.58  $33,571,987.87  $16,535,456.71 Constructora

Flujo de
Capital
($236,890,865.72)
$66,387,379.19
(41,955,700, 90}
($46,589,376.81)
{427,658,911. 05}
{81, 209,948.14)
(45,427.695.57)
$14,150,684.91
-$50,215,566.38
$116,151,138.44
$53,370.890.41
$53,322,952.7

226 403 258 24

35,850.0

$76,618,251.95
$79.070,882.15
$312,096,957.33
$360,154,256.85
$176,111,689.26
$65,725,013.51
$0.00
$49,253,895,84
$49,771,061.75

$1,229,362,272.76

Valor Actual Neto
Recibido por B.C,
$345,266,430. 9

$23,093,722,29  $15,7¢5,993.93 ¢3,267.720.30 contre Aporiecivn
$0.00 $0.00 $0.00 hecha por Ewpresa Recibido por I.P,

1
2
3
4 $25,003,722.29  $16,785.993.93 $8,267,728.36 Constructora
5 $25,003,722.29  $16,785,993.93 $8,267,723.36  $25,145,254.27
6 $25,003,722.29  $16.765,993.93 $6,267,728.3¢
7 §25,063,722.29  $16,785,993.93 $8,267,728.36
8 $51,010,444.58  $34,474,987.87  $16,535,436.71
9 $77,664,389.12  $53,081,204.05  $24,803,185.07
10 $52,844,989.64  $36,309,931.92  $16,535,456.7)
11 $53,776,732.85 $37,241,276.14  §16,535,456.71
12 $27,339,130.19  $19.091,401.83 $6,267,728.36
13 §35,669.673.94 $39.134,217.23  $16,535,456.71
14 $56,631,077.35  $40,095,620.64  $16,535,456.71
15 $201,609,014.23 $143,734,915.74  $57,874,098.49
16 $234,337,097.47 $168,195,270.63  $66,141,826.85
17 $119,152,562,16  $06,081,648.74  $33,070,913.42
18 $60,578,703.86 $44,043,247.15  $16,535,456.71
19 $0.00 $0.00 $0.00
20 $31,307,610.13  $23,039,689.78 $6,267.720.36
21 $31,824,784.04  $23,557,035.68 $6,267,728.36

Total $1,229,362,272.59 $865,362,224.94  $363,780,047.65

$619,933,762.05



Increaento de sobre precio en viviendas apsrtir de mes § =

Costo Neto por Vivienda =

Res Casas Vendidas

1 2
2 1
3 0
9 H
5 1
6 1
7 1
8 2
9 3
10 2
11 2
12 1
13 2
14 2
15 7
16 8
17 4
18 2
19 0
2 1
2 1

$17,946,277.71

Precic Usitario Importe

$43,000,000.00
$43,000,000.00
$43,000,000.00
$43,000,000.00
$43,000,000.00
$43,000, 000. 00
$43,000,000. 00
$43,431,500.00
$43,907,740.75
$44,368,772.03
$44,834,654.13
$45,305,407.90
$35,701,1314.88
$46,261,816.38
$46,747,565.46
$47,238,414.89
$47,734,418.25
$48,235,629.64
$48,742,103.75
$49,253,895.64
$49,771,061.73

Total

Aportacion de la Empresa Constructora:

Tasi de jaterds real anua)

Porcentaje p/vivienda vendida E Constructora
Util/tov. Priv. Util/Bopre.Cons

Kes Utilidad.

1 $50,107,444.58
2 $25,083,722.29
2 §8.00
4 $25,053,722.29
5 $25,083,722.29
6 $25,053,722.29
7 $25,083,722.2%
8 $31.010,444.58
9 $77,884,309.12
10 $52,844,988.64
11 $53,776,732.8%
12 $27,339,130.19
13 $35,609,673.94
14 $36,631,077.33
15 $201,609,014.23
16 $234,337,097.47
17 $119,132,562.16
18 $60,578,703.86
19 $0.00
20 $31,307,618.13
1 $31,824,784.04

Total §1,229,362,272.59

$33,571,987.97
$16,785,993.93

$0.00
$16,765,993.93
$16,785,993.93
$16,785,993.93
$16,785,993.93
$34,474,987.687
$33,081,204.05
$36,309,531.92

$37.241,276.14-

$19.091,401.83
$39,134,217.23
$40.095.620.64
$143,734,915.74
$168,195,270.63
$86,081,648.74
$44,043,247.15
$0.00
$23,039,889.78
($1.588,198.57)

$840,436,970.69

$0.00
$86,000,000.00
$43,000,000.00
$0.00
$43,000,000.00
$43, 000, 000. 00
$43,000,000.00
$43,000,000.00
$86,903,000. 00
$131,723,222.2
$88.737,544.06
$89.,649,288.27
$45,305,407.90
$91,962,229.36
$92,523,632.77
$327,232,958.20
$377,907,319.15
$190,937,673.00
$96.471,259.28
$0.00
$49,253,895.84
$43,771,061.75

$2,018,998,491.83

$388,925,301.90

103X

Costo

$236,890,863.72
$19,612,620.8}
$44,935,700.90
$46,589,376.61
$70.658,911.05
$44.209,940.14
$48,427,695.57
$28,849,315.09
$36,667,433.62
$15,572,083.81
$33,366.,653.465
$36,346,333.53
$18,612,057.66
$14,943,972.41
$13,452,750.62
$13,136,000.87
$17,753,062.30
$14,825.983.74
$30,745,445.77
$0.00

$0.00

$0.00

$789,636,219.07

3.00%
33.00%

$16,535,456.71

Diferencia
Utilidad Eepresa
Constructora

Flujo de
Capitat

($236,890.665.72¢
$66,387,379.19
($1,955,700.90)
(846,589,376.81)
($27,656,911.05)
($1,209,948.14)
($5,427,695.57)
$14,150,664.91
$30,215,566.38
$116,151,138.44
$33,370,890.4¢
$53,322,952.74
€26,603, 230,24
$76,618,251.95
$79,070,882.15
$312,096,957.33
$360,154,256.85
$176,111,689.26
$65,725,813.51
$0.00
$49.253,895.84
$49.771,061.75

$1,229,362,272.76

Valor Actual Keto
Recibido por E.C.
$368,309,175.68

$8.267.728.38 contra Apertzcics
$0.00 becha por Empresa Recibido por L.P.

$8,267.728.36
$8,267,728.36
$8,267,728.36
$8,267,728.36
$16,535,456.71
$24,603,185.07
$16,535,456.71
$16,533,436.71
$8,267,728.36
$16,535,456.71
$16,535,456.71
$57,874,098.49
$66,141,826.85
$33,070,913.42
$16,535,456.71
$0.00
$8,267,728.36
$33,412,962.60

$388,925,301.90

Constructora
$0.00

$796,891,037.09



La forma de pago de la aportacién que realiza la Empresa
Constructora dentro de un proyecto en asociacién Inversionista
Privado - Empresa Constructora, puede realizarse en un numero de
formas tan distintas como la imaginacién de las partes inversionistas
asi lo definan, por un lado, como este caso de aplicacién lo plantea
la aportacién gque realiza la Empresa Constructora se paga con un
porcentaje de la utilidad que de cada una de las viviendas vendidas
mensualmente se obtengan (recordar que para la Empresa Constructora,
esta utilidad seri considerando su precio inicial de venta). En este
caso el porcentaje de la utilidad que pagara la aportacién hecha por
la Empresa Constructora, es igual al porcentaje de capitales con el
que se formd la asociacidén en participacion.

Otra de las formas de pago de 1la aportacién que hace la
Empresa Constructora por parte del Inversionista Privado es
realizando pagos periédicos mensuales idénticos a una tasa de interés
anual fija (en este caco coasiderada cero, pues estos pagos tienen la
unica intencién de saldar la aportacién hecha por la Empresa
Constructora), para la cual proponemos, considerando 1la misma
distribucién de venta y condiciones de sobre precio donde éste es la
utilidad pura para el Inversionista Privado:

Aportacién de la Empresa Constructora §$ 388,925,3091.90
Tasa de interés real anual 5%
Nimero de pagos 21

En consideracién de que se acorddé que la deuda se saldara
en un afio nueve meses.

Para el establecimiento de las mensualidades, primeramente
se debe definir el factor de pago unico, cantidad compuesta;
matematicamente regido por las férmulas:

F=P(1l+14%)n

Donde:

F Valor futuro del capital.

P = Valor presente del capital.
i = Interés compuesto por periodo transcurrido.
n = Nimero de periodos.

Como no se aplicar& ningin interés compuesto por periodo
transcurrido debido a que lo Unico que se intenta es que se liquide
exclusivamente el 100% de 1la aportacién hecha por 1la Empresa
Constructora, tenemes:

i=0.0
F = 388,925,301.90 (1 + 0.0 )~21
F = $ 388,925,301.90

Una vez de definido el valor futuro de el capital se
definen 1los pagos mensuales que s8se realizardn a la Empresa
Constructora por medio de la expresién, denominada factor de deposito
de fondo de amortizacidn:
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A=Fxl/(-1+(1+1)°n)
Donde:

A = Pagos por periodos a efectuar por parte del
Inversionista Privado. ’

F = Valor futuro del capital.

i = Interés compuesto por periodo transcurrido.
n= Namero de periodos.

Sustituyendo:

A =388,925,301.90 x 1 / ( - 1 + ( 1.0 )21 )
A = § 18,520,252.47

Una vez establecido el pago mensual que se realizara a ia
Empresa Constructora se obtiene que al final de los 21 periodos, el
Inversionista Privado ha realizado una erogacién total definida por:

UIC =nx A
Donde:

UTC = Utilidad total de la Empresa Constructora al fin de
la inversién.

n = Nimero de periodos.

A = Pagos por periodo a efectuar por parte del
Inversionista Privado.

Sustituyendo tenemos:

UTC = 21 x 18,520,252.47
uUTC = 388,925,301.90
Para este caso la utilidad total de la Empresa Constructora
al fin de la inversidn es identica a la aportacién hecha por la
Empresa Cosntructora.

La utilidad mensual esperada por parte del Inversionista
Privado se define de la siguiente expresién matematica:

UIP = ( (PUMXxVV )-(VWXVC))-A
Donde:
UIP = Utilidad Inversionista Privado.
PUM = Precio Unitario Mensual de Vivienda.
VV = Namero de viviendas vendidas en un mes determinado.
VC = Costo neto de la vivienda a los inversionistas.
A = Pagos por periodo a efectuar por parte del
Inversionista Privado.

La utilidad total del Inversionista Privado al termino de
los plazos de inversién, estd definida por la siguiente expresién:

UTI = UGM - UTC
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Donde:
UTI = Utilidad total del Inversionista Privado al termino
de los plazos de inversién.
UGM = Suma de utilidades globales mensuales.
UTC = Utilidad total de la Empresa Constructora al fin de
la Inversiodn.
La utilidad global mensual se definc por:
UGM = ( PUM X VV ) - ( VvV x VC )

Para este caso la suma de utilidades globales mensuales es
de $ 1,299,362,272.59.

Por lo que la utilidad total de el Inversionista Privado al
fin de los periodos de inversidén es igual a:

UTI = 1,299,362,272.59 - 388,925,301.90 = 910,436,970.69
Aplicando la expresién de factor de pago inico, valor
presente. Para el calculo del valor actual de la utilidad, que
expresa:

=fx (1/(1+1)"n)

Donde :

P = Valor Actual.

f = Utilidad en un determinado proceso.
i = Tasa de interés real mensual.

n = Nanero del periodo determinado.

El valor actual neto es la sumatoria en todos los periodos
de los valores actuales del la utilidad del constructora.

Para el Inversionista Privado en valor actual neto se
calcula en funcidén de las utilidades recibidas en cada uno de los
periodos, realizando la sumatoria de loa valores actuales en cada uno
de los periodos.

Para el presente caso el valor actual neto que recibe 1la
Empresa Constructora es de $ 371,655,047.83 y para el Inversionista
Privado es de $ 793,545,165.14.

Otra de las muchas formas en que se puede ligquidar 1la
aportacién realizada por la Empresa Constructora por parte del
Inversionista Privado, consiste en el pago de la aportacién hecha por
la Empresa Cosntructora hasta el tltimo periodo.

Aportacidén de la Empresa Constructora $ 388,925,301.90
Tasa de interés real anual 5%
Namero de pagos 21

En consideracién de que se acordé que la deuda se saldara
en un afio y nueve meses.
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Increnento de sobre precio en viviendas apartir de mes 6 = 1.05%
Costo Neto por Vivienda «  $17,946,217.71 Flujo de
Hes Casas Vendidas  Precio Unitario  Importe Costo Capital
$0.00  $236.890,865.72  ($236.890,863.72)

i 2 $43,000.000.00  $86,000,000,00  $19,612,620.81 $66.387.379.19
2 1 $43,000,000.00  $43,000.000.00  $44,955,700.90 ($1,935,700.90)
3 0 343,000,000.00 $0.00  $46.309,376.60  1846,589,376.81
4 1 $43,000.000.00  $43.000,000.00  $70,636,911.05  {$27,658,911.08)
5 1 $43,000,000.00  $43,000,000.00  $44,209,948.14 ($1,209,948.14)
6 1 $43.000,000.00  §43,000,000.00  $48.427,695.57 ($5,427,695.57)
7 1 $43,000,000.00  $43.000,000.00  $28,849,315.09 $14,150,684.91
[} 2 $43,451,500.00  $06,903.000.00  $36,687,433.62 $50,215,566.38
9 3 $43,507,740.75  $131,723.222.35  #15,572,083.81  $116,191,138.44
0 2 $44,308,772.03  $88,737.944.06  $35,366,633.65 $53,370,890.41
i 1 894,834,094, 13 $45,0bY, 26827  §36.346, 335,93 $33,322,90.704
1 1 $45,305,407.90  $45,305,407.90  $18,612,057.66 $26,693,350. 14
13 2 $45.781,114.68  $91,562.229.36  $14,943.977.41 $76.618,251.93
14 2 346,261,816.38  $92,503.632.77  $13.452,750.62 $79,070,862.15
15 7 $46,747,505.46  $327.232.936.20  $15,136.000.87  $312,096,957.33
16 8 $47,230.414.89  $377,907.319.15  $17.753,062.30  $360,154,256.85
17 4 $47,734,418.25  $190.937,673.00  $14,825,983.74  $176,111,609.26
18 2 $40.235.629.64  $96,471,209.28  $30.745,445.77 $65,725,813.51
1 0 $48.742,103.75 $0.00 $0.00 $0.00
2 1 $49.253,895.84  $49,203,895.04 $0.00 $49,253,895.84
i} 1 $49,770,061.75  $49,771,061.73 $0.00 $49,771,061.75

Total $2,016,998,491.83  $789,636,219.07 $1,229,362,272.76



Aportacion de la Empresa Constructora: $388,925.301.90

Tasa de interés real anual .

Suma de los pagos al fin de todos los periodos sin tasa futura $388,925,301.90
Pagos mensvales a la Eopresa Constructora $18.520,252.47

Nes Utilidad. Utiladad E. Cons.Valor Actual Keto Utilidad lnvers
Recabido por E.C. Privade

1 $50,107,444.58  $16,520.252.47  $371,655,047.83  $31,587,292.11
2 $25,053.722.29  $18,520.252.47 $6.533,469.82
3 $0.00  $18,520,252.47 ($18,520,252.47
4 $25,053,722.29  $18,520,252.47 Recibido por I.P. $6,533,469.82
5 $25,003,722.29  $18,520,252.47  $793,545,165.14 $6,533,469.82
6 $25,003,722.29  $18,520,252.47 $6,333,469.82
7 $25,003,722.29  $18,520.252.47

8 $51,010,444.56  $18,520,252.47

9 $77,884,389.12  $18,520,252.47

10 $52,844,9688.64  $18,520,252.47 $34,324,736.16
11 $53.776,732.85  $18,520,252.47 $35,256,480.38
12 §27,339,130.19  $18,520,252.47 $6,836,877.72
13 $55,669,673.94  $18,520,252.47 $37,149,421.47
14 $56,631,077.35  $18,520,252.47 $38,110,824.88
15 $201,609,014.23  $18,520,252.47 $163,088,761.76
16 $234,337,097.47  $18,520,252.47 $215.816,845.00
17 $119,152,562.16  $18,520,252.47 $100,632,309.69
- 18 $60,578,703.86  $19,520,252.47 $42,058,451.3¢
19 $0.00  $18,520,252.47 ($18,520,252.47
20 $31,307,618.13  $18,520,252.47 $12,787,365.66
21 $31,824,784.04  $18,520,252.47 $13,304,531,57

Total $1,229,362,272.59 $388,925,301,90 840,436, 970. 69



Como la aportacidén se liquidard en el dltimo mes la Empresa
Constructora no registrard entrada de dinero por concepto de la venta
de las viviendas en los meses del primero al penaltimo, y ser& hasta
el ultimo mes cuando se liguide la aportacién hecha por el
constructor.

Para conocer la utilidad total obtenida por el
Inversionista Privado al término de la inversién, bastard con sumar
todas las utilidades a lo largo de los periodos de inversién. Para
este caso la utilidad total del Inversionista Privado al término de
la inversién resultd de $ 840,436,970.69.

Aplicando la expresién de factor de pago ﬁnico, valor
presente, para el calculo del valor actual de las utilidades.

F==%x(1/ (1+41) )°n

Donde :
P Valor Actual.

f = Flujo a pagar en un detexminado periodo.
1 = Tasa de interés real mensual.
n = Nimero de periodos determinado.

El valor actual neto es la sumatoria en todos los periodos
de los valores actuales de las utilidades.

Para el Inversionista Privado el valor actual neto se
calcula determinando los valores actuales de cada una de las
utilidades recibidas en cada periodo, -

Para este caso el valor actual neto resultado de las
utilidades es de $ 356,408,485.22 para la Empresa Constructora y de $
808,794,727.75 para el Inversionista Privado.

Otras formas de liquidacién de la aportacién de la Empresa
Constructora dentro de 1la inversion por parte del Inversionista
Privado podria ser:

a) El1 pago de la aportacién hecha por la Empresa
Constructora en el primer periodos y ligquidando la suma del costo de
los! trabajoe en el (ltimo periodo.

b) El pago de fracciones iguales de la aportacién hecha por
la Empresa Constructora en la primera mitad de los pericdos s&in
conseiderar la utilidad el pago de el resto de las fracciones iguales
de aportacidén mas la utilidad de todos los meses en Gltimo periodo.

Cada una de las formas de pagos a la Empresa Constructora
por parte del Inversionista Privado, impactarén en los rendimientos
financieros deseados, por los gque se recomienda provar distintas
formas de pago con la intencién de conocer los planes mas atractivos
para cada uno de los inversionistas, y de esta forma establecer un
acuerdo.
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Incremento de sobrs precio e viviendas apartir de mes 8 = 1.05%
Costo Neto por Vivienda =  $17,846,277.71
Hes Casas Vendidss  Precio Unitzrio Importe Costo

$0.00  $236,890,865.72

1 2 $43,000,000.00  $86,000,000.00  $19,612,620.8!

2 1 $43,000,000.00  $43,000,000.00  $44.955,700.30
3 0 $43,000,000.00 $0.00  $46,589,376.8}
L] 1 $43.000.000.00  $53.000,000.00  $70,658,911.05
H] 1 $43,000,000.00  $43,000,000.00  $44,209,948.14
§ 1 $43,000,000.00  $43,000,000.00  $48,427,695.57
7 1 $43,000,000.00  $43,000,000.00  $28,649,315.09
(] 2 $43,451,500.00  $66,903,000.00  $36,687,433.62
9 3 $43,907,740.75  $131,723,222.25  $15,572,083.8]
10 2 $44,368,772.03  $08,737,344.06  $35,366,653.65
1. 2 $44,834,044.13  $09,669,288.27  $36,346,335.53
T 1 #43,305,402,00  343,305,407.9v  $18,612,057.66
13 2 §45,761.114.68  $31.562,220.36  $14,943,977.41
14 2 $46,261,816.38  $92,523,632.77  $13,452,750.62
15 7 $46,747,565.46  $327,232,958.20  $15,136,000.87
16 8 $47,238.414.89 $377,907,319.15  $17,753,062.30
17 4 $47,734.418.25  $190,937,673.00  514,825,983.74
18 2 $40,235,629.64  $96,471,250.28  $30,745,445.77
19 0 $48,742,103.75 $0.00 $0.00
20 1 $49,233,895.89  $49,253,895.84 $0.00
a 1 $45,771,061.75  $49,771,061.75 $0.00
Total $2,018,996,491.83  $789,636,219.07

Aportacion de la Empresa Constructora: $388,925,301.90
Tasa de interés real asual 5.00%
Nes Utilidad. Utilidad E. Cons.Valor Actuzl Keto Utilidad Invers.
Forma de pago Recidido por E.C. Privado

1 850,107, 444,38 $0.00 $336,405.485.22  $50,107,444.58

2 $25,083,720.29 $0.00 $25,083,722, 20

3 0.0 .60 $0.00

4 825,050,709 $0.00 Recibido por I.P.  $25,053,722.29

5 $25,053,722.9 $0.00 $808,794,727.75  $25,003,722.29

6 $25,003.70.09 $0.00 $25,003,722.29
7 825,053,720 $0.00 $25,033,722.29 .

8 $51,010,444.58 $0.00 $31,010,444.58

9 $77,884,389.12 $0.00 $77,884,389.12
10 $52,844,986.64 $0.00 $52,644,988.64
11 $33,776,732.85 $0.00 $33,776,732.85
12 $27,339,130.19 $0.00 $27,359,130.19
13 $55,669,673.94 $0.00 $53,669,673.94
14 $36,631,077.35 $0.00 $36,631,072.35
15 $201,609,014.23 $0.00 $201,609,014.23
16 $234,337,007.47 $0.00 $239,337,097.47
17 $119,152,562.16 $0.00 $119,152,362.16
18 $60,578,703.86 $0.00 $60,57,703.86
19 $0.00 $0.00 $0.00
20 $31,307,618.13 $0.00 $31,307,618.13
31 $31,824,784.04 $304,925,301.90 ($357, 100,517,861

Total $1,229,362,272.59 $388,925,301.90 $840,436,970.69



Fuera de lo que implica la formacitn de una Asociacién en
Participacioén, el Inversionista Privado puede optar por la
realizacién de su proyecto a través de un contrato de servicios de
una Empresa Constructora, olvidandose de la Asociacién con dicha
Empresa.

Con esta otra forma de realizacién del proyecto que desea
llevarse a cabo, el Inversionista Privado deberd considerar las
siguientes condiciones:

-Los pagos por los servicios prestados por la Empresa
Constructora se pagaran por medio de estimaciones
mensuales que reflejen volumenes de obra ejecutados
en un determinado periodo.

Para la aplicacidén de esta forma de realizacidn del
proyecto, se consideré la misma distribucién de venta que en las
cplicacicnes anteriores, censiderands ol valer del proyecto como lo
presenta en su presupuesto la Empresa Constructora, que es de §
1,178,561,521.00; lo que representa un costo por vivienda para el
Inversionista Privado de $ 26,785,489.11 , recordando que el inmueble
a construirse contarid con 44 viviendas; se tomo en consideracién
también un incremento en el precio de venta de las viviendas a partir
del octavo mes del 1.05%, recordando que el precio inicial de venta
es de $ 43,000,000.00.

A continuacién se presenta la forma en que se van a ir
dando las estimaciones mensuales por los trabajos realizados.

La utilidad por vivienda vendida en los siete primeros
meses es de $ 16,214,510.89

La utilidad mensual por viviendas vendidas en los meses del
octavo al dltimo se determina de la siguiente forma:

UMV = ((PIV x (1l+I)°(U x (T-1))) - VC ) x VV

Donde:

UMV = Utilidad mensual por viviendas vendidas en un
determinado mes.

VC = Costo neto de la vivienda al inversionista.
PIV = Precio inicial de venta.

1 = Incremento de sobre precio en las viviendas.
T = Mes a partir del cual se desea un incremento de precio.
U = Nimero del mes en el que se desea conocer la utilidad

mensual por viviendas vendidas.
VV = Namero de viviendas vendidas en el mes determinado.
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Obra: COOPERL Costo total de 12 Obra: $1,178,561,521.00
Descripcidn: VIVIENDA/FOMAHPO Aaticipo 30% $353,569,456.30
Cliente: CODPERRTIVA J: NENDIZABAL

Contrato: FNHPO/-0391

Estimacidn Costo Estimacidn Msortizacise Acusulado de  Estimacién a pagar
de dntacipo Awrtizacida

. $353,568,456.30

1 $41,817,954,81 $12,545,366.44 $12,545,386.99  $29,272,568.37
1 $35,854,372.92 $28,756,311.98 $41,301,698.32  §67,098,061.04
3 $99,337,690.43 $29,801,307.13 $71,103,005.45  $69,536,383.30
4 $150, 658,650.95 $45,197,597. 68 $116,300.603.13  $105,463,061.27
5 $94,264,281.75 $18,279,284.53 $144,579,887.66  $65,984,997.23
] $103,257,346, 63 $30,977,203.99 $175,557,091.65  $72,180,142.64
7 $61,512,398,92 $18,453, 719,08 #153,010,001,22 943,058,479, 24
8 $78,224,805.16 $23,467,441.55 $217,478,252.87  $54,757,363.61
9 $33,202,732.34 $9,960,821.20 $227,439,074.07  $23,241,916.14
10 $75,408,643.18 $22,622,592.95 $250,061,667.03  $52,786,050.23
1 $77,497,517.12 $13.249,255.14 $273,310,922.16  $54,248,261,98
12 $19,684,537.92 $11,905,367.38 $265,216,200.54  $27,779,190.54
13 $31,863,491.28 $9,559,047.38 $294,775,336.92  $22,304,443.90
14 $28,683,903.21 $8.605,170.96 $303,380,507.89  $20,078,732.25
15 $32,272,922.9% $9,681,876.89 $313,062,384.77  $22,501, 046,07
16 $37,833,011.31 $11,385,903.39 $324,418,2080.16  $26,497,107.92
17 $31,611,905.64 $9,483,571.69 §333,901,059.86  $22,128,333.95
18 $65,595,321.48 $19,666,596.44 $353,568,456.30  $45,886,725.04

Total $1,178,561,521.90 $1.178,561,521.00



En consideracién de que con el 67% de el costo del proyecto
el constructor mantiene a su staff laborando, se considerd gque de
cada uno de sus ingresos recibidos comprendidos como anticipo y
estimaciones presentadas, el 33% representa un ingreso al que
podriamos llamar utilidad sin ser precisamente ésta la definida en el
rango de aportacidn, es simplemente un ingreso extra de sus gastos
fijos. De esta formase definid 1la utilidad que se actualizard dentro
del valor actual neto de la inversién por parte de la Empresa
Constructora.

Para el calculo del valor presente neto por parte de el
Inversionista Privado se considerd exclusivamente su utilidad por
concepto de ventas.

Logrando para el Inversionista Privado un valor actual neto

de . $ 796,068,228.68, y para 1la Empresa Constructora de $
380,205,149.62.
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Incresento de sobre precio en viviendas apartir de mes § = 1.05%

Costo Neto por Vivienda » $26,7685,489.11

Nes Casas Vendidas  Precio Unitario Inporte Costo
$353,568,456.30

1 H $43,000, 000,00 $06.000,000.00  $29,272,560.37
2 1 $43,000, 020.90 £33,000,000.00  $67,098,061.04
3 0 $43,000,000,00 $0.00  $69,536,383.30
L] 1 $43,000,000.00 $43,000,000.00 $105,461,061.27
H 1 $43,000, 000,00 $43,000,000.00  $65,984,997.22
§ t $43,000, 000,00 $43,000,000.00  $72,280,142.64
7 1 $43,000,000.00 $43,000,000.00  $43,058,679.24
] 2 $43,451,500.00 $86,903.000.00  $34.757,363.61
9 3 $43,907,740.75  $131.723,222.25  $23,241.916.13
10 2 $44,368,772.8 $58.737,544. 06 $32,746,050.22
n 2 $44,034,644.13 $89,669,280.27  954,248.261.99
12 i $45,305,407.90 $45.305,407.90  $27,779,190.54
13 2 $45,761,114.68 $91,562,229.36  $22,304,443.90
14 2 $46,261,816.38 $92.523,632.77  $20,078,732.27
15 7 $46,747.565.46  $327,232,956.20  $22,591,046.07
16 8 $47,236.414.89  $377,907,319.15  $26,497.107.91
17 L] $47,734,418.25  $190,937,673.00  $22.128,333.94
18 2 $48,235,629.64 $96.471,259.28  $45.688.725.03
19 0 $48,742,103.75 $0.00 $0.00
20 1 $49,253,095.04 $49,253,895.84 $0.00
2 t $49,771,061.75 $49.771,080.75 $0.00
Total $2,018,998,491.83 $1,178,561,521.00
Porcentaje de utilidad a la Empresa Constructora ™
de ¢l total del moato del contrato 33.00%
Tasa de interds real aneal 5.008
Hes Utilidad. Utilided, Yalor Actual Neto

Ezpress Constructora Recibido por E.C.
$116,677,590.58
1 $32,429.020.77 $9,659,947.56
2 $16,214,510.89 $12,142,360.14  $380, 205,149.62
3 $0.00 $22,947,006.49
4 $16,214,510.89 $34,802,150.22 Recibido por I.P.
5 $16,214,510.89 $21,775.049.08
6 $16,214,510.89 $23,852,447.07  $796,068,226.68
7 $16,214,510.89 $14,209,364.15
8 $33,332,000.77 $18,065,929.99
9 $51,366,754.91 $7,669,832.32
10 $35,166,565.83 $17.419,396.57
1 $36,098,310.04 $17,901,926.46
12 $18,519,918.78 $9.167,132.88
13 $37.991,251.13 $7,360,466.49
14 $38,952,654.54 $6,625,981.65
15 $139,734,534.40 $7,455,045,20
16 $163,623,406.24 $8,744,045.61
17 $83,795,716.55 $7,302,350.20
18 $42,500,201.06 $15,143,279.26

19 $0.00 $0.00
0 $22,460.406.73 $0.00
21 $22,985.372.64 $0.00

Total  $840,436,970.83 $272,241.71.3%



CONCLUSIONES.

CAPITULO V.



5. CONCLUSIONES.

El 1la actualidad nuestro pais experimenta diferentes
cambios, estos abarcan desde lo politico, social, econémico y
cultural; es por esto que la inestabilidad econdmica en el pais se
hace sentir en todos los renglones empresariales que componen 1la
fuerza productiva de la nacién. Para el gremio de la Construcciodn
estos cambios son el indicador mas tangible de su desarrollo, pues
este sector industrial es el que primero resiente las variaciones de
crecimiento o decrecimiento econdmico que componen el sistema
nervioso de cualquier forma de gobierno; pues la construccién es el
principal proveedor de manufactura en servicios de infraestructura.

El desarrollo empresarial en el gremio de la construccién,
en los ultimos 40 afos se ha visto completamente monopeolizado,
tenicnde un crecimiento exclusivamente las empresas que cuentan con
grandes capitales denominadas Grandes y Gigantes; lo que repercute en
muchos casos en la calidad y costo de sus trabajos. Olvidando por
completo a las pequefias y medianas empresas constructoras que
desgraciadamente nacen y mueren dependiendo de 1la demanda de
servicios, sin tener tiempo para planear y disefiar un crecimiento
empresarial.

Los problemas a los que se enfrenta la Pequeila y Mediana
Empresa Constructora son muy variados y por lo mismo complejos; 1la
escasez de recursos financieros ocasionada por la misma inestabilidaad
del mercado ocasionando que sus trabajos se desarrollen de manera
intermitente, resulta ser uno de sus principales obstaculos debido a
que este sector industrial que comprende a la Pequefia y Mediana
Empresa Constructora no es €£financiera y dificilmente puede auto
generarse trabajo financiando sus obras y comercializandolas después,
recuperando su capital y manteniendo a todo su staff, para de esta
forma capitalizarse y planear su crecimiento empresarial.

Es por csto gque el presente trabajo desea ser herramienta
para 1la Pequeila y Mediana Empresa Constructora, proponiendo una
solucion que aporte al logro del principal objetivo de la filosofia
Empresarial; que es el crecimiento.

La propuesta planteada consiste en 1la asociacidon en
participaci6tn compuesta por un Inversionista Privado y una Empresa
Constructora, para 1la cual se 1le definieron caracteristicas y
condiciones que no intentan ser todas, sino exclusivamente las
suficientes para 1llevar a buen fin el 1logro de un determinado
proyecto susceptible de asociacién.

Estos proyectos susceptibles de asociacién, deben ser tales
que formen en la Empresa Constructora parte de su especialidad o giro
empresarial deben ser proyectos que formen parte de un mercado
relativamente amplio o en su defecto proyectos con un destino de
adjudicacién determinado a alguna Institucidn, Empresa O persona; en
caso de proyectos especializados.
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La asociacién Inversionista Privado - Empresa Constructora,
es un buena medida una solucidn para la generacidtn del mercado de
dichas empresas constructoras; ésta debe de estar constituida para
tener validez de acuerdo con lo estipulado por la Ley General de
Sociedades Mercantiles de los Estados Unidos Mexicanos qgue establece
una forma de asociacién denominada Asociacién en Participacidn que se
adapta completamente a las necesidades y espectativas que tienen como
asociaciétn el Inversionista Privado y la Empresa Constructora, ya que
por su caracter temporal definido por objetivos, establece una
asociacién que sin dejar de tener la seriedad que merece, establece
una libertad entre asociante ¥y asociado (Inversionista Privado y
Empresa Constructora respectivamente) que permite una independencia
en la que lo uUnico que los une son los capitales de aportacidén que
constituye la asociacién. Por otro lado con el deber del constructor
de exclusivamente capitalizarse y mantener su staff trabajando, éste
no puede perder dentro de esta forma de asociacitén, en caso de gue el
inmueble no se llegue a comercializar como se esperaba, mas alla de
la cantidad que aporté dentro de la asociacidn.

Esta cantidad definida como rango de aportacioén,
necesariamente no debe rebasar lo estipulado en el presente trabajo,
que debe ser menor del 35% del costo total del proyecto.

Este rango de aportacién cubre de alguna manera los
imponderables ordinarios que pudiera suscitarse. durante la ejecucién
de los trabajos de campo.

Para elegir la forma en que se ird liquidando la parte
proporcionada por la Empresa Constructora, bastard con conocer el
valor actual neto, producto del flujo de dinero a pagar de cada una
de las formas, y de esta manera elegir el valor actual mas alto para
los dos inversionistas.

En el caso de aplicacidén que se plantea, se puede dar uno
cuenta que definitivamente la asociacién de capitales, en proyectos
privados, es una solucién para mantener el staff de una Empresa
Constructora Pequefia 0 Mediana en época de crisis nada despreciable
para ambos inversionistas, debido al valor actual neto que ofrece.
Con lo cual nos damos cuenta que esta asociaciétn da a ganar a las dos
partes inyectoras de capital ¥y trabajo. Otorgando al Inversionista
Privado un crédito por el 100% de la aportacidén hecha por la Empresa
Constructora, a una tasa de interés cero inferior a la que ninguna
institucidn crediticia de acuerdoe con informes que ofrece el Banco de
México 8.N.C. podria otorgarle.

Ademds de que en realidad a ningin buen inversionista le
interesaria poner todo el capital en riesgo dentro de un proyecto,
por lo que regularmente busca socios capitalistas con quienes
compartir el riesgo propio de la inversiétn. Y en la propuesta que se
expone, el Inversionista Privado tiene un socio con el que compartira
el riesgo del capital destinado al proyecto, 1lo gque para el
Inversionista Privado se traduce en mis oportunidades de destino en
su capital en otras inversiones. Ademis de que como el desembolso de
su aportacién no es en solo momento, sino a través de estimaciones
periddicas gue son resultado de los volumenes de obra ejecutados por

Pagina-53-



la Empresa Constructora, tiene el Inversionista Privado 1la
oportunidad de invertir el capital destinado para la realizacioén de
el’ proyecto en algun tipo de inversién gqgue le permita hacer uso de
efectivo peridédicamente reinvirtiendo los rendimientos que le pueda
ofrecer dicha inversién, logrando en alguna forma que el pago de la
utilidad de la Empresa Constructora se vaya amortizado en medida
alguna por el rendimiento que le ofrece el capital de aportacién del
inversionista privado, en cualquier otra inversién.

Como se demuestra en el capitulo anterior, existe un sin
fin de formas de 1llevar a cabo la Asociacién en Participacién
Inversionista Privado - Empresa Constructora. Ahora bien, el
Inversionista Privado puede optar por contratar los servicios de una
Empresa Constructora que lleve a buen termino la realizacidén de su
proyecto y olvidarse por completo de la Asociacidédn en Participacién;
mas sin embargo se demuestra que la realizacién del proyecto bajo
estas condiciones, disminuye de alguna forma, los atractivos valores
de utilidad que ofrece la asociacifén en participacién Inversionista
Privado - Emprcsa Coasiruciora.

A continuacién se presenta una tabulacién resumen de
resultados con los cuales se puede llegar a un acuerdo en la
negociacién que defina la forma de asociaci6n Inversionista Privado -
Empresa Constructora.
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RESUMEN DE RESULTADOS

BESCRIPCION DE LA FORW DE VALOR PRESENTE METO VALOR PRESINTE METO
REALIZACTON DE L OB, EYPRESH QONSTRUCTORA. IWERSIORSITA FRIVADO,

1.- Dyresa Constructora comtrata-
da por Iaversionista Privado
i ninguma forma de agociaci-
on. $ 398,285,149.62 § 7%,968,228.68

2.~ Emgresa Construciora en Asoci-
cion en Participacion (A en P)
dopde el rango de aportacion
por parte del Corstructor es
del 332 liquidandose por parte
del Inversionista Privado en
utilidades mensmales resultado
de la comercializacion del in-
mieble en proporcion igual a
su aportacion en la asociacion $ 368,309,175.89 $ 796,891,837.89

13,- Emercca Consiruciors on A en
P, con Inversionista Privadn
liquidando este ultine, la 2~
portacion de} Coustructor en
pagos identicos. § 371,655, 847.83 § 793,545, 165.14

4.~ Enpresa Constructora en A, en
P. con Inversionista Privado |

" liquidando este ultino, el |
108z de la aportacion hecha !

por Constructor en el ulting |
i

periodo, $ 26,485 485.22 § 688,794,722,




Estos resultados son simplemente representativos con la
intencién de alguna manera sugerir la realizacién de los estudios
correspondientes para cada caso, si se opta por la asociacién en
participacion Inversionista Privado ~ Empresa Constructora.

El 15 de Noviembre de 1991 en Guadalajara Jalisco, bajo el
marco de la "Reunién Nacional de Especialidades®™, el Licenciado Oscar
Espinosa Villarreal, Director General de Nacional Financiera, ofrecid
una conferencia denominada "Financiamiento", en la gque indicd nuevas
posibilidades de financiamiento en la Construccién de inmuebles,
mencionando que Nacional Financiera impulsa y apoya diversos esquemas
de asociacidén, como lo son la "Formacidén de Sociedades de Inversiodn
de Capitales (SINGAS)", en donde existen diferentes modalidades de
apoyo con capital de riesgo en forma directa con capital accionario.

Lo que permite ver guc 155 modificaciones en materia de

construccién de obra privada se van dando para bien de el Empresario
Constructor, ofreciendo a éste nuevas oportunidades de crecimiento.

Pagina-55-



BIBLIOGRAFIA.

Direccién Técnica Cémara Nacional de la Industria de Industria de la
Cosntruccidn 1983, Camara Nacional de 1la Industria de 1la
Construccién.

Camara Nacional de la Industria de la Construccién, Revista Mexicana
de la Construccién No. 355, Mayo 1984, La Industria Mexicana de la
Construccién Situacién y Perspectivas, Organo Oficial de la Camara
Nacional de la Industria de Construccién.

Camara Nacional de la Industria de la Construccién, Revista Mexicana
de la Construccidn No. 364, Febrero 1985, La Industria Mexicana de la
Construcciétn Situacién y Perspeciivas, Organo Cficic! dc 1= Camara
Nacional de la Industria de Construccién.

Camara Nacional de la Industria de la Construccién, Revista Mexicana
de la Construccién No. 376, Marzo 1986, La Industria Mexicana de la
Construcciétn Situacién y Perspectivas, Organo Oficial de la Camara
Nacional de la Industria de Construccién.

Cémara Nacional de la Industria de la Construccién, Revista Mexicana
de la Construccién No. 388, Marzo 1987, La Industria Mexicana de la
Construccidén Situacién y Perspectivas, Organo Oficial de la Camara
Nacional de la Industria de Construccion.

Cémara Nacional de la Industria de la Construccidn, Revista Mexicana
de la Construccién No. 400, Marzo 1988, La Industria Mexicana de la
Construccién Situacidén y Perspectivas, Organo Oficial de la Camara
Nacional de la Industria de Construccién.

Cémara Nacional de la Industria de la Construccién, Revista Mexicana
de la Construccién No. 421, Diciembre 1989, La Industria Mexidana de
la Construccidon Situacién y Perspectivas, Organo Oficial de la Camarxa
Nacional de la Industria de Comnstruccién.

Cémara Nacional de la Industria de la Construccidn, Revista Mexicana
de la Construccién No. 430, Noviembre 1990, La Industria Mexicana de
la Construccién Situacién y Perspectivas, Organo Oficial de la Camara
Nacional de la Industria de Construcciotn.

Camara Nacional de la Industria de la Construccitn, Revista Mexicana
de la Construccién No. 440, Septiembre 1991, La Industria Mexicana de
la Construccidén Situacidén y Perspectivas, Organo Oficial de 1a Cémara
Nacional de la Industria de Construcciodn.

Camara Nacional de la Industria de la Construccién, Revista Mexicana
de la Construccién No. 412, Marzo 1989, La Industria Mexicana de la
Construccién Situvacidn y Perspectivas, Organo Oficial de la Camara
Nacional de la Industria de Construccién.

Camara Nacional de la Industria de la Construccion

Sociedad Mexicana de Ingenieria Econdmica y de Costos, Ingenieria de

Pagina-56-



Costos,No.. 15, Revista de 1la Sociedad Mexicana de ingenieria
Econémica y de costos, Abril a Junio de 1991.

Gobierno de 1la Republica Mexicana, Ley general de Sociedades
Mercantiles, Ediciones Delma, Junio de 1991.

Pagina-57-



	Portada
	Índice
	Capítulo I. La Pequeña y Mediana Empresa Constructora
	Capítulo II. La Empresa Constructora-Inversionista
	Capítulo III. La Ingeniería Económica, Instrumento de Análisis del Proyecto
	Capítulo IV. Caso de Aplicación
	Capítulo V. Conclusiones
	Bibliografía



