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OBJETIVO GENERAL. 

Dar a conocer la utilidad e importancia de la fonnu lación, evaluación y análisis 
de los proyectos de inversión. Proporcionando a los interesados información confiable 
que permita determinar la viabilidad técnica y financiera de las inversiones; así como 
las posibles alternativas de financiamiento existentes en el mercado. 

PARTICULARES. 

a) Obtener y manejar información sobre un proyecto de arrendamiento 
inmobiliario. Estructurar las iniciativas necesarias para lograr su ejecución. 

b) Determinar el costo-beneficio del proyecto, as í como el rendimiento 
financiero estimado del mismo. 

c) Otorgar elementos de juicio que den certidumbre y credibilidad al proyecto . 

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA. 

Elaborar un proyecto de inversión en su fase de formulación y evaluación que nos 
ayude a determinar el monto de financiamiento necesario para el acondicionamiento de 
un inmueble como clínica de especialidades médicas. 



JUSTIFICACIÓN DE LA INVESTIGACIÓN. 

La demanda de los servicios de salud, en particular de especialidades médicas 
es, sin lugar a dudas, uno de los servicios más recurrentes y necesarios para el 
ser humano y. considerablemente insatisfecho. Aunado a la crisis de los sistemas 
de salud pública. a la carencia de centros hospitalarios y de consulta medica 
adecuados en la Ciudad de México y al gran número de egresados de las carreras 
de medicina y odontología que requieren de centros particulares donde puedan 
ejercer su profesión. Se propone una alternativa. 

La elaboración de este proyecto comprende la creación de un espacio para el 
arrendamiento de consultorios médicos, donde se cubra la necesidad de los 
profesionistas de esta área y al mismo tiempo beneficie a la población con 
servicios y centros de salud especializados para su atención. Integrando este 
proyecto al ciclo económico del país. 

Así mismo se sientan las bases técnicas y normativas del tipo de organización y 
la forma de llevar la administración en el negocio. 

HIPÓTESIS DE INVESTIGACIÓN. 

Demostrar que la evaluación de un proyecto de Arrendamiento de consultorios 
médicos va a satisfacer una demanda insatisfecha, dentro de este mercado; y a su 
vez comprobar su viabilidad y rentabilidad económica y financiera. 



ÍNDICE. 

INTRODUCCIÓN. 

CAPÍTULO l. LOS PROYECTOS DE INV ERSIÓN. 

1.1 Concepto . 

1.2 Ori gen de los Proyectos de Inversión. 

1.3 El Ciclo de Vida de los Proyectos de Invers ión. 

1.3.1 
1.3.2 
1.3.3 
1.3.4 
1.3.S 
1.3.6 
1.3.7 

La Identificación de la Idea. 
Preliminar del ProyL-cto. 
Est udio de Factibilidad . 
Estudios al Detalle y Otros Estudi os. 
Ejecución . 
Puesta en Marcha. 
Administración. 

1.4 Antecedentes del Proyecto. (Caso Prácti co). 

CAPÍTULO 11. ESTUDIO DE MERCADO. 

2.1. !den ti li cación y Clasificación del Producto. 

2.2. Caractcrist ica' del Servicio a OfrL-cer. 

2.3. Segmento del Mercado. 

2.3.1. 
2.3.2. 
2.3.3. 

(lcográticos. 
Dcmográticos. 
Económicos. 

2.4. Análi sis de la Oferta (Competencia). 

2.4. 1. Estructurd del Mercado. 

2.5. Análi sis de la Demanda. (Consumidor). 

2.5. 1. 
2.5.2 . 
2.5.3. 
2.5.4. 
2.S.5. 
2.5.6 . 
2.S.7. 

Análi sis del Consumidor. 
Prc~io al que se Vende ActuaJrnente el Servicio. 
Precio de los Servicios Afines. 
Gustos y Preferencias de los Consumi dores. 
Comportamiento Hi stórico de la Demanda. 
Necesidad Real del Servicio. 
Previsión de la Demanda. 

2.6. Plan de Comerciali zación . 

2.6. 1. 
2.6.2 . 
2.6.3 . 

Diseño del Producto. 
Fijación del Precio. 
Promoción de Ventas. 

2.6.3 .1 Audiencia. 
2.6.3.2. Mensaje Publicitario . 
2.6.3.3. Método de Comuni cación. 
2.6.3.4. Canal de Comercia li zación . 

3 

4 

12 
13 
13 
14 
IS 
IS 
15 

15 

18 

20 

20 

21 
21 
22 

22 

22 

24 

25 
25 
26 
28 
33 
37 
39 

42 

42 
43 
43 

43 
44 
44 
46 



CAPÍTULO 111. ESTUDIO TÉCNICO. 

3. 1. Tamaño del Proyecto. 

3.2. Locali 1a ción del Proyecto. 

.l.2 . 1. Macro locali1ación. 

3.2. 1. I Aspectos Geogra li cos. 
3.2. 1.2. Aspectos Sociocconómi cos. 
3.2.1.3. Aspectos de lnfmestructura. 
3.2.1.4. Aspectos Institucionales . 

3.2.2. Microlocali zación . 

3.2.2.1. Factores que Determinan la Mej or 
Ubicación del Proyecto 

3.3. Determinació n del Equipamiento y las Instal aciones. 

3.3.1. Es pecificaciones Generales de las Di stintas /\ rea' 
de la C lini ca. 

3.4. Presupuestos de In versión. 

.l.4. 1. Recursos Materiales. 

3.4.1.1. Especificac iones de la Ohra Civi l. 
3.4.1.2. Mobiliario y Equipo. 
3.4.1.3. Materias Primas e Insumos Auxiliares. 

3.4.2. Recursos Humanos. 

3.4.3. 

3.4.2.1 Requerimientos de Mano de O bra . 
.l.4.2.2. Organización de la C lini ca. 

Recursos Financieros. 

3.4.3 . 1. Condiciones y Programas de F inanciamicnlo. 
3.4.3.2. Caracteristi cas Generales del C rédito Requerido . 

3.5. lntcgr.ición de l Proyecto. 

3.5. 1. Cronograma de In versión . 

CAPÍTULO IV. ESTUDIO ECONÓMICO Y FINANCIERO. 

ESTUDIO FINANCIERO DEL PROYECTO. 

4.1 . Las Invers iones en el Proyecto. 

4.1.1. T ipologia de las Invers iones. 

4. 1.1.1 In vers ión Fij a. 
4. 1.1.2. Invers ión Di fi:rid a . 

48 

48 

49 

5-0 
so 
5-0 
51 

52 

53 

54 

56 

57 

57 

58 
62 
62 

64 

64 
65 

74 

74 
78 

79 

79 

81 

81 

81 
82 



4.1.1.J. In versión de Carita! de Trabajo. 
4.1.1.4. In versión Total. 
4.1.1.S. Calendario de Invers ión. 

4.2. Presupuestos de Ingresos y Egresos. 

4.2 . 1. 

4.2.2. 

4.2.J. 

4.2.4. 

4.2.5. 

Presupuesto c.k lngn.:sos . 

Presupuesto de l ~ grcsos. 

4.2 .2. 1. Depreciación y A morti 1.ación . 

Ingresos Netos . 

Cla'i i fi cación de Coslos y Gastos. 

4.2.4.1. l'unto de Equilibrio. 
4.2.4.2. Grálicas del Punto de Eq uilibrio. 

Estados Financieros Profonna. 

4.2.5.1. Estado de Resultados. 
4.2.5.2. Flujo Neto de Uectivo. 
4.2.5.3. flalance ( ;cneral. 

4.J. EVALUACIÓN ECONÓMICA DEL PROYECTO 

4.J. 1. 
4.J.2. 
4.3.3. 
4.3.4. 
4.3.5. 
4.3.6. 

Valor Actual Neto . (VAN) . 
Tasa Interna de Retorno . (TIR ). 
Re lación flcneli c io-Costo. 
Ren tabilidad Contabl e. 
Periodo de Recu peración del Carita!. 

Análisis de Sensibilidad . 

4.3.6.1. Decremento de los lngn.:sos. 
4.3.6.2. Incremento en los Costos y ( ia'\tos. 

PRESENTACIÓN DE RESULTADOS. 

1) Presentación de Alternativa". 

2) Elaboración de Informes. 

a) Estudio de Mercado. 
b) Estudio Técnico. 
e) Estudio Económico y Financiero. 

3) Conclusión General del l'royL'Clo. 

ANEXOS. 

BIBLIOCRAFiA Y FUENTES DE INFORMACIÓN. 

83 
84 
85 

85 

86 

87 

90 

92 

9J 

95 
97 

101 

101 
IOJ 
104 

106 

107 

109 

110 

111 

112 

l IJ 
120 

127 

128 

129 

IJO 

IJ2 

IJ3 

161 



INTRODUCCIÓN. 

La eva lu ac ió n de un proyecto de inversión tiene po r objeto co nocer su fac tibilidad 
eco nómica y soc ia l. de tal manera que asegure resolver una necesidad humana en fo rma 
e fic iente. segura y rentable. Por lo tanto, siempre que ex ista una necesidad humana de 
un bien o servicio. habrá necesid ad de invertir. pues invirtiendo es la única fo rma de 
prod ucir un bien o servicio. 

En la actualidad. una inversión inte ligente requiere una base que la just ifique. Dicha 
base es precisamente un proyecto bien estructurado y evaluado que indique la pauta que 
debe seguirse. De ahí se deri va la necesidad de elaborar y evaluar proyectos de 
in versión. 

'E l hecho de realizar un aná lis is que se considere lo más completo posible, no implica 
que, al invertir. el dinero estará exento de riesgo. El futuro siempre puede ser incierto, y 
por esta razón, el d inero siempre se estará arriesgando. 

El enfoque de estas acc iones. de manera sistemática y metodo lóg ica. ha dado origen a 
lo que se denomina el C iclo de Vida de los Proyectos. es decir. las etapas sucesivas 
que abarcan el nac imiento. desarro llo y extinción de un proyecto de inversión. Los 
empresarios co n su comportamiento racional. espo ntaneo e intuiti vo, generan iniciativas 
de inversión o ciclos de vida de proyectos especí fi cos, cuya implementac ión en un 
sistema socioeconó mico imprime continuidad a l proceso macroeconómico de inversi0n. 

El siguiente Trabajo presenta los elementos básicos y genera les que so n necesarios 
para la elabo ración, diagnostico y aná lisis fin anc iero de un proyecto de in versión. En 
caso concreto para la creació n de un Centro de Espec ialid ades Medicas en la Ciudad de 
México: s in q ue esto quiera dec ir que la metodo logía aquí contenid a sea estrictamente 
aplicable en la elaboración de cualquier tipo de proyecto de inversión. 

La presentac ión del Proyecto se desarro lla en cu atro cap ítulos : 

El Capítulo Uno: Proyectos de Inversión. Se re fiere en fo rma conceptual a los 
elementos que co nfo rman un proyecto de inversión. su definic ión, su importancia y 
o ri gen. así co mo al proceso de fo rmulación y eva luac ión de proyectos. en otras 
palabras. al C ic lo de Vida de l Proyecto: estos elementos son desarro llados al detalle en 
los capítulos posteriores. 

Fina lizamos este capitulo con los an tecedentes de l proyecto. es decir, con las razones y 
los elementos que dieron origen al desarro llo de este materia l de invest igac ión. 
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El Capítulo Dos: Estudio de Mercado. Presenta los aspectos que se esperan de la 
demanda del servicio. el anális is del co nsumidor y la demanda potencial esperada. la 
estructura del mercado al cual se quiere ingresar y las características de los posibles 
competidores; así como. e l plan de comercialización que abarca políticas de precios y 
las estrateg ias de publicidad. 

Fina lmente se presentan los resultados del estudio de mercado. y si estos concluyen 
que ex iste demanda potencial del servicio en estudio. o la convenienc ia de participar en 
un mercado competiti vo. se procede a realizar el Estud io Técnico. 

El Ca pítulo Tres: Estudio Técnico. Se hace un estudio estimado de la capac idad 
in stalada probab le qu e se requiere. básicamente en función de la demanda: la ubicación 
del proyecto ahora deberá definirse con base en opciones de lo cua l el tamaño será 
redefinido, se integrara el proyecto en su totalidad. Todos estos aspectos deberán 
permitir precisar mejor los desembolsos que acarreará el proyecto. pudiendo so licitarse 
a lgunas cotizaciones para mayor precisión. Del mismo modo se elabora e l cronogram a 
de inversión y los presupuestos necesarios en el desarro llo del proyec to . 

La estructura Legal y Fisca l vincu la necesariamente a l proyecto co n la política 
económ ica del país y por tanto con el conju nto de sus instituciones. 

El Capitulo C uatro : Estudio Económico y Financiero. En esta etapa es necesario 
cuantificar la corriente de in gresos y la corriente de egresos. desde las inversiones 
desagregadas que demandará el proyecto. hasta sus gastos de operac ión. incluyendo el 
pago de intereses y amortizaciones probables de capital financiado. Todo esto se resume 
en un flujo de fondos del proyecto. y en los estados financieros proforma. 

La evaluación desde el punto de vista financiero maneja tanto los indicadores más 
senc illos de calcular como es la rentab ilidad contab le y los de flujos descontados; por 
ot ro lado. la evaluación social de acuerdo con los objet ivos y metas en las cuales se 
inscribe el proyecto. pudiéndose maneja r a lgunos indicadores de impacto económico y 
social. 

La evaluación económ ica describe los mctodos de evaluac ión que toman en cuenta el 
valor del dinero a través del tiempo. como son la tasa interna de rendimiento y el valor 
presente neto. 

La Presentación de los Resultados. Finalmente, en todo proyecto debe haber una 
conclusión general. en la que se declare abierta y francamente cuá les son las bases 
cuantita tivas que orillan a tomar la decisión de inversió n en el proyecto estimado. 

Se describen las posibles a lte rnativas de inversió n y se elaboran los in formes que nos 
llevan a aceptar o rechazar el proyecto de inversión . 
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LOS PROVECTOS DE INVERSIÓN. 

LOS PROYECTOS DE: INVERSIÓN. 

l. l. Concepto. 

Un proyecto es: '" la búsq ueda de una solución inteligente al planteamiento de un problema 
tendente a resolver. entre muchos. una necesidad humana .. ' De esta forma. puede haber 
diferentes ideas. inversiones de diversos montos. tecnología y metodologías con diverso 
enfoque, pero todas ellas destinadas a resolver las neces idades del ser humano. como pueden 
ser: educación, a limentación. salud ambiente. cultura. etc. 

En otras palabras es un propósito de acción definido y organizado de manera racional tendiente 
a reso lver, una necesidad humana. En términos económico y financiero cuando se habla de 
proyectos se tiene un plan de inversión a la vista. 

Un Proyecto de Inversión puede describirse como: "un plan que. si le asignamos determinado 
monto de capital y se le proporcionan insumos de varios tipos, podrá producir un bien o un 
servicio. util para el ser hwnano y la sociedad en general".' 

En otras palabras se debe entender como .. aquella propuesta de inversión. documentada y 
analizada técnica y económicamente, destinada a una futura unidad productiva.. que prevé la 
obtención organizada de bienes o de serv icios para sati sfacer las necesidades fisicas y 
psicosociales de una comunidad. en un tiempo y espacio definido". 3 

La evaluación de un proyecto de inversión. tiene por objeto dar a conocer su rentabilidad 
económica y social. que asegure resolver una necesidad humana de tal forma que la posible 
asignación de recursos económicos se destine a la mejor alternativa. 

La eva luación de proyectos de inversión consiste en comparar los costos con los beneficios 
que éstos generan. para as í decidir sobre la conveniencia de llevarlos a cabo. De acuerdo al 
carácter del proyecto (privado o publico) la evaluación asume características particulares; así 
por ejemplo, la evaluación privada supone que la ganancia (el dinero) constituye el unico interés 
del inversionista. Por su parte la evaluación social consiste en comparar los beneficios con los 
costos que implica para la sociedad; es decir. consiste en determinar el efecto que el proyecto 
tendrá sobre el bienestar de la sociedad. 

En este sentido. la formulación y evaluaci ón de proyectos busca recopilar. crear y analizar en 
forma sistemáti ca un conjunto de antecedentes económicos que permitan juzgar cualitativa y 

cuantitativamente las ventajas y desventajas de asignar recursos a una determinada iniciativa de 
inversión. 

1 
ílacca U. Gahne l. Evaluación de Pmycctos Análls1<; y Adm1mstrac1ón de Riesgo, Edil MacGraw-Hill. México !994. P<ig 1 

: Op C1t ( 1 ). liacca U . Gabnel, Plig 2 

J Dirección De Capac1 tac1ón y Asistencia, NAFIN . S N C , Guia para la Formulación y E"aluación de Proyec tos de Inversión. 

México 2000. PAg_ 5 
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1.2. Origen de los Proyectos de Inversión. 

Todo empieza con una idea. Cada una de las etapas siguientes es una profundización de la idea 
inicial , no sólo en lo que refiere a conocimiento, sino también en lo relacionado con 
investigación y análisis. La última pane del proceso es, por supuesto. la cristalización de la idea 
con la instalación fisica del negocio. la producción del bien o servi cio y. por último. la 
sati sfacción de una necesidad humana. que fue lo que originalmente dio origen a la idea y al 
proyecto. 

Considerando el carácter del proyecto. estos pueden surgir como respuesta a diversos 
estímulos o iniciativas como los que a continuación se señalan: 

Los proyectos que surgen de problemas económicos específicos de cualquier sector, como 
la agricultura. la industria y los servicios. (Sector primario, secundario y terciario, de la 
economía respectivamente.) 

Los proyectos que se derivan de un programa global de desarrollo. Estos, están guiados por 
los objetivos señalados en el programa. La selección de los proyectos se apoya en dos 
criterios principalmente: el primero. en la consideración de conjuntos de proyectos 
vinculados por fuctores técnicos (complejos técnicos), y el segundo en la consideración de 
conjuntos de proyectos vinculados por factores de localización (complejos geográficos). 

Proyectos que surgen de estudios de mercado. Estos pueden originarse por varios factores 
como: mercados de exponación; proyectos derivados de una política de sustitución de 
imponaciones; proyectos surgidos por la sustitución de producción; proyectos originados 
por un crecimiento en la demanda interna y; proyectos que surgen por la aparición de una 
demanda insati s fecha. 

Proyectos para aprovechar otros recursos naturales. La investigación de los recursos 
naturales sugerirá proyectos posibles si los resultados preliminares justifican un análisis más 
detallado de su viabilidad. 

Proyectos de origen politico y estratégico. Muchos proyectos se estudian y ejecutan por 
razones de estado o de urgencia nacional; tal es el caso de una estrategia militar, los 
problemas territoriales. presiones políticas de diversa índole. los problemas de desempleo, 
etc. 

Por otra parte el proceso de inversión, en su concepción macroeconómica, es la agregación de 
las iniciativas individuales de múltiples empresarios en diversos sectores y regiones de actividad 
económica. Esta multiplicidad y diversidad de iniciativas. imprime al proceso de inversión un 
carácter continuo, sin menoscabo de reconocer su comportamiento cíclico. estacional o errático. 

En una visión microeconómica. el proceso de inversión es la secuencia de acciones de los 
empresarios para llevar a cabo sus ideas. El enfoque de estas acciones. de manera sistemática y 
metodológica, ha dado origen a lo que se denomina ciclo de vida de los proyectos, es decir, las 
etapas sucesivas que abarcan el nacimiento, desarrollo y extinción de un proyecto de inversión. 

Los empresarios, con su componamiento racional. espontáneo e intuitivo, generan iniciativas 
de inversión o ciclos de vida de proyectos específicos. cuya agregación a un sistema 
socioeconómico imprime continuidad al proceso macroeconómico de inversión. 
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En los sistemas socioeconómicos donde prevalecen economías de mercado, se entiende por 
proceso de inversión a la actividad que consiste en asignar recursos económicos a fines 
productivos. mediante la formación bruta de capital fijo. con el propósito de recuperar con 
creces los recursos as ignados. En otros términos. se sacrifica el consumo presente, ahorrando e 
inviniendo, en aras de la ex pectativa de un mayor consumo futuro. De manera adicional. el 
proceso de inversión eleva las posibilidades de empleo e ingreso para la población. 

Cabe señalar que existen O!ras formas de inversión que caen fuera del interés de este trabajo. 
El presente queda circunscrito a las iniciativas con fines productivos y de rentabilidad. Se 
entiende aquí por esto los casos en que los recursos o factores de la producción (tierra, trabajo. 
capital y organización). se orientan a transformar insumos (materias primas , materiales. etc.) 
para generar productos (bienes y servicios) cuyo consumo satisfaga necesidades fi s icas o 
sociales. 

Con todo lo vi sto hasta ahora, se puede concluir y concebir a los Proyectos de Inversión como 
unidades, con un cierto sentido de autonomía de decisión y de operación. Y al mismo tiempo se 
circunscribe a los proyectos en un ámbito socioeconómico, dentro de cuya esfera puede 
incluirse el proceso dinámico de inversión, que es donde surgen, crecen y se extinguen éstos. 

En síntesis, el proceso de inversión comprende cuatro etapas completamente diferenciables en 
contenido y prácticamente suces ivas e irreductibles: 

PREINVERSIÓN DECISIÓN INVERSIÓN RECU PERACIÓN 

FUENTE: Tomado de la (i ui a f'lrd. la formulación y Evaluación de Proyecto:- de ln vcr.;1ón. P8g 5 

Es a partir de esta óptica que se ha derivado el ciclo de vida de los proyectos. directamente del 
proceso de invers ió n. 

1.3. El Ciclo de Vida de los Proyectos de Inversión. 

El Ciclo del Proyecto se inicia con la identificación de la idea de Inversión y termina con la 
administración del mi smo. abarca desde que se comienza a estudiar la idea identificada hasta 
que se tiene la inversión ejecutada y comienza la administración de la empresa. 

Ex isten 5 actividades básicas que comprenden el Ciclo de Vida de todo Proyecto: 

1. Identificación. 

2. Formulación. 

3. Evaluaci ón. 

4. Selección y, 

5. Administración. 
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La Formulación. Evaluación y Selección de Proyectos son actividades permanentes dentro del 
C iclo del Proyecto. 

El C iclo del Proyecto se encuentra ligado al proceso de inversión en sus dos grandes fases: la 
Preinversión y la Invers ión. La !'reinversión se caracteriza por ser la fase de inves ti gación y 
es tudio de la futura invers ión. 

Las etapas que comprenden a la fase de Preinversión son : 

1. La Identifi cación de la Idea y su Análi s is. 

2. El F.s1udio Preliminar de Factibilidad. 

3. El Estudio de Factibilidad. 

4. Los Es1udios al Detalle y Otros Estudios. 

La fase de Preinversión está compuesta por estudios. de una gran variedad, y por proyectos de 
inversión en su concepción estricta. Asimismo. dicha fase se relaciona. en cuanlo al 
financiamiento de estudios y proyectos. con fondos de Preinversión. cuyo objetivo es promover 
la inversión apoyada en la formulación de estudios y proyectos . 

Dichos estudios también se pueden considerar como un puente. una etapa de tránsito entre la 
preinversión y la invers ión. pues a la vez que permiten sentar las bases de la futura empresa. son 
cons iderados como una inversión. 

A continuació n se presenta el C iclo de Vida de los Proyectos de Invers ión. concebido como 
una desagregación de las etapas comprendidas en el proceso de In versión . 

RELAC IÓN ENTRE EL PROCESO DE INVERSIÓN 
Y EL CICLO DE VIDA DE LOS PROYECTOS. 

1. l<lcntilicm:ión. 
2. Fomrnlaciún y Evaluación 

Ingeniería del Proyecto . 

Recursos 
Ejecución y Puesta 

en Marcha 
Dirección y 
()npr't1· i 1l n 

Fl JEN TE: ·r ornado de la (juia ,.,ara la Formulac1ón y Fvaluac1ún de Proycc1os de lnvcr::;1on. P<lg 5 
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Preinversión es la fase que mayor desagregación tiene. Esto obedece a que en la planeación se 
obtiene un mayor numero de opciones, se minimizan costos y se facilita el análisis para el mejor 
desarrollo de las fases subsecuentes. Es preferible hacer modificaciones en papel, cuyo costo es 
poco significativo, que hacerlas sobre las paredes de un edificio. 

El ciclo de vida de un proyecto de inversión. como ya se indico, se inicia con la identificación 
de una idea de inversión. Para ello aunque existen muchas fuent es. aquí se destacan las 
s iguientes: 

1. Identificar uno o más insumos y plantear. a panir de cienas relaciones técnico­
económicas, sus posibilidades de transformación en bienes o servicios, susceptibles de 
satisfacer necesidades humanas. cuya cuantía y cualidades se encuentran determinadas 
por condiciones de tipo fisico y necesidades sociales, obra civil e instalaciones. 

2. Partir de cienas necesidades hwnanas, buscar su relación cualitativa y cuantitativa con 
bienes y servicios, los cuales para ser generados requieren de ciertos insumos que se 
determinan a panir de una relación técnico-económica. 

La Identificación se apoya en dos relaciones: La técnico-económica existente entre insumos y 

productos, y la físico-social existente entre productos y necesidades. 

La relación técnico-económica (TE) es una función de producción y su importancia se refleja 
en el eficiente aprovechamiento de materias primas y otros materiales por unidad y produc10. En 
este sentido, es importante su consideración desde el punto de vista de la oferta. 
Complementariamente la relación fisico-social (FS) tiene inlluencia determinante desde el punto 
de vista de la demanda de un proyecto. 

RELACIÓN INSUMO-PROIHJCTO-NECES!DADES, 
COMO FUENTE PARA LA DETERMINACIÓN DE PROYECTOS DE INVERSIÓN. 

ftTE) 

INSllMO 
lllENES \/O 
SERV!CtOS NECESIDADES 

ftFS) 

FUENTE:: Tomado de la Guia para la Formulai..:1ón y L·:valu:.icion de f>royt:ctos di: lnvcrsión, Pag 6 

La formulación y Evaluación de un Proyecto tiene la finalidad de generar, evaluar, comparar y 
seleccionar alternativas técnico-económicas, eligiendo la más eficiente, para satisfacer una 
necesidad especifica. En consecuencia, la actividad de formular o elaborar proyectos presupone, 
por una parte, el conocimiento actualizado de las técnicas y la tecnología en una determinada 
rama de actividad económica, para la cual se requiere preci sar las opciones existentes; por otra 
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parte. requ iere del aná li sis de la demanda del producto objeto de estudio, para que. con base en 
ambos tipos de información. se determine la viabilidad del proyecto. 

La eva luación de proyectos busca presentar un ordenamiento de preferencias ent re las distintas 
alternat ivas. a partir de criteri os de decisión prev iamente definidos (el de mayor rentab ili dad) a 
través de a lgún método de eva luación es pec ifi co (el de mayor emp leo. movi li zación de recursos 
natura les. etc.). Su objetivo es estab lecer un orden de preterencia entre las opciones técn ico­
económicas, desde la óptima hasta las que se descartan. 

Una vez seleccionada la opción técnico-económica que mejor cumple los criteri os y 
restri cciones. se procede a desarrollar la Ingeniería del Proyecto que ti ene la finalidad de aportar 
los elementos de diseño. construcción y especificac iones técnicas necesarias para el proyecto de 
inversión. 

La etapa subsecuente a la Ingeniería. es la Gesti ón de los Recursos. La Gesti ón de Recursos. 
consiste en definir el tipo de agrupación social para la producción; su forma li zación jurídica y 
obtención en s i de los recursos necesari os para la inversión. 

Una vez que se cuenta con la capacidad jurídica y con los recursos necesarios para la 
inversión. se pasa a la Ejecución y Puesta en Marcha, q ue consiste en asignar y disponer en la 
práctica los recursos humanos, fisicos y financieros requeridos por el proyecto. con lo cua l se le 
dota de inffaestructura fí s ica. laboral y directiva. Al finalizar esta fase. el proyecto concluye 
como tal y se const ituye en una empresa en operación. 

Esto indi ca que se terminaron las decisiones creati vas. tomadas en las fases anteriores. respecto 
a l mercado geográfi co. tamaño. tecnología. organi zación. etc. Queda materializada la tecnología 
y su correspondiente función de producción para la nueva empresa, en su maquinari a. equ ipo, 
insumos. s istemas de organ ización. etc. l.a asignación de los recursos debe operarse 
efi cientemente. Esto es, alcanzar los pronósti cos de ventas. costos y rentabilidad. determ inados 
en la viab ilidad, s ignifi ca recuperar la inversión. a través de la Dirección y Operación. últ ima 
fase del ciclo. 

A continuación se presenta un modelo programáti co del proceso de inversión. Conti ene en su 
primera columna las cuatro etapas de dicho proceso y en la segunda las seis etapas del ciclo de 
vida de los proyectos que derivan directamente de éste Para cada una de las fases se define 
expresamente su finalidad. contenido. res ultado. el nivel de análi s is de los est ud ios y los tipos 
de estudios a rea li zar. 
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Debido a que la elaboración de este proyecto se centra exclusivamente en la segunda fase del 
ciclo de vida de los proyectos. es decir. en la fonnulación y evaluación de los proyectos, se 
procederá a ex plicarla a continuación. en tal fonna que sirva como base en su estructura 
temática. En consecuencia, solo se procederá a dar la explicación de las fases restantes. 

Ubicando nuevamente en el modelo programáti co el renglón correspondiente a Formulación y 
Evaluación y en la colwnna que se refiere a su finalidad. ahi puede leerse que. para cada idea de 
inversión seleccionada y proveniente de la fase de identificación, se persigue "generar y 
seleccionar opciones técnico-econó micas y determinar la más e ficiente para satisfacer una 
necesidad específi ca o aprovechar un recurso". Cada una de tales opciones tiene sus 
caracteristicas y complejidad técnica, que las hace diferentes entre s i, aunque todas ellas tienen 
en común el que sati sfacen la misma necesidad. 
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También. a cada una de ellas se asocian distintas magnitudes de inversión. de empleo. de 
operación y de duración del servicio. Estas diferentes particularidades deben ser claramente 
identificadas y ponderadas. desde el punto de vista de sus ventajas y desventajas para lograr el 
fin que se pretende cumplir. 

Se puede afirmar que el contenido fundamental de la fase de formulación y evaluación de 
proyectos. consiste en realizar un análisis comparativo de las distintas alternativas y su 
evaluación. con el fin de obtener un orden de prelación para su realización desde "la opción 
óptima y su viabilidad técnica., económica y financiera", hasta las descartadas por inviables. 

El trabajo técnico e intelectual que sustenta los análisis de cada opción. se enfoca sobre 
aspectos de mercado, técnicos y de organización, tecnológicos, financieros , para después 
realizar su evaluación correspondiente. 

A continuación se presenta la secuencia lógica de materias que deterrninan el tipo de estudios 
comprendidos en la forrnulación y evaluación de proyectos: 

SECUENCIA DE ESTUDIOS COMPRENDIDOS EN LA FASE DE 
FORMULACIÓN Y EVALUACIÓN DE PROYECTOS. 

E•tudio de Mercado 

Estudio Tecnico 
Y/o 

Tecnolói!ico 

E1tudio Financiero 

Evaluación del 
Proyecto 

H iENIT: TOlruido de la Guia ¡-'0ra la Formulación y Evaluación de Proyec1os de Inversión, P<ig_ 12 

Es importante resaltar la secuencia de cada tipo de estudio. así como la clase de inforrnación 
que requiere cada uno. con el propósito de disminuir los riesgos de un proyecto de inversión. 
(Ver gráfica de Nivel de Análisis). 

En primer lugar se debe realizar el estudio de mercado con inforrnación relativa a la demanda y 
comportamiento del consumidor y las estadísticas de oferentes y sistemas de comercialización 
de un deterrninado producto. 

Al concluir que existe demanda potencial del producto en estudio, o la conveniencia de 
participar en un mercado competitivo, se procede a realizar el estudio técnico, que conjuga 
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infonnación tanto de tipo detenninante, proveniente de las ciencias exactas, como 
probab ilística derivada de las ciencias socia les, todo esto con el fin de seleccionar una opción 
técnico-económica viab le del proyecto. A continuación se desarrolla el estudio de ingenieria del 
proyecto, basándolo principalmente en teorías e infonnación de las ciencias exactas . 

En resumen, las tres primeras fases del ciclo de vida de los proyectos (ident ifi cación, 
fonnulación y evaluación e ingeniería) que en conjunto comprenden la etapa de preinversión. 
apoydn sus análi sis en información tant o en las ciencias sociales, de tipo probabilístico, como en 
las ciencias exactas de tipo detenninístico. De su conjugación en un sistema lógico. se obt iene la 
comprens ión. expl icación y perspectivas de un proyecto espec ifi co de invers ión. 

Fases 

NIVEL DE ANÁLISIS DE LOS ESTUDIOS SOBRE 
PROYECTOS DE INVERSIÓN. 

Incertidumbre 100% 

.. 
"C 
o 

·f e 
-o 

e ·¡; 
<.: " e .. !: ·o 
o .. w ·¡; 
o ·;: .. ¡¡ 
<; . !:! .:: .. ·5 .. e :;: "C 
..... .. e o. .. .. t.. 
c.. ..:: ,-<t 1 

O Tiempos y Recursos 

l__J LI _____ 't,__ __ N_iv__,clp¡dc Análi sp~ L_J 

ldcnt1 ficac1ún Formulació n y Evaluac ión lngcmcria Gest 1ón l'.Jecuc1ón Opcrac1on 

de l ()s y Puesta 

Recursos en Marcha Direcci ón 

~---------~ L___J l__J 
Etapas Pre inversión Decisión lnvcrswn Rccupcrn.c1on 

f'l it: NTE: Tomado de la Guia par.i la F0ímulac1ón y Fvaluac 1ón de Proycclos de lnvers1on. Pé.g 13 

Como se aprecia, la incertidumbre de la inversión. representada por el eje de las ordenadas. va 
disminuyendo sucesivamente en la medida que se utili zan mayor cantidad y calidad de 
infonnación. as i como técnicas de análi sis sobre el proyecto. en el tiempo. La gráfica obtenida 
es una curva descendente. la cual se vuelve as intótica al eje de las abscisas . debido a que exisle 
un grado de incertidumbre en los fenómenos sociales. mismos que influyen en los proyectos de 
inversión. 

A continuación se presentara una breve explicación de las Fases de Desarrollo de los Proyectos 
de Invers ión que sirvan de guía para completar en su tota lidad el C iclo del Proyecto de 
Inversión. Se toma como base el cuadro del modelo programático del proceso de invers ión. 
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1.3. 1. La Identificación de la Idea. 

Una vez que se tiene la idea identificada se somete a un primer aná li s is cuyo objetivo es 
justificar o negar su viabilidad, para lo cual el proyecti sta se a llega. úni camente. de la 
información que ti ene a la mano y elabora un documento llamado Perfil o Estudio de 
Viab ilidad. 

S in el perfil. la idea ·de proyecto es una abstracción y resulta muy d ifi cil saber si tendrá o no 
pos ibi lidades de éx ito. es necesar io rea lizar una investi gación somera que arroje claridad sobre 
los resultados que se obtendrán. 

Los as pectos claves en esta etapa q ue se deben investigar son: 

El volumen del Mercado. 

Disponibi lidad de Materias Primas. 

Tamaño y Tecnologia. 

Invers ión Estimada. 

Benefi cios Esperados. 

Marco Instit ucional. 

Los puntos anteriores comprenden el anális is de la idea del proyecto identificada. s iendo la 
primera etapa del ciclo del proyecto. Dicho análisis desemboca en un documen to comúnmente 
llamado Perfil. Con este perfi l se inicia también un proceso consta nt e de toma de decis iones y 
de selección de Proyectos. 

Al contar con Jos resultados del aná lisis de la idea y de hecho al fina li zar cada una de las 
etapas de la fase de Preinvers ión se deberá tomar una deci sión la cual se observa en la s iguiente 
grá li ca: 

e=) ACEPTACIÓN q SELECCIÓN q CONTI NUA Al.A 
Sl(;l l ll ' NTE ETAPA 

IOMA OE PENDIENTE 
DECISIÓN q 

e=) REClt A/.O q ABANDONO DE IDEA 

Fl ' •:.'<'T[ : Tomado del J1hro D1plnmado en el Ciclo de V ida de los Proyectos de lnvcrs1on Propcdcu11co . l1ág 26 

La decisión de continuar con la s iguiente etapa, necesariamente impl ica. en el caso de manejar 
un conjunto de ideas de proyecto. una selección previa que indique cierta esca la de preferencia. 
debido. por ejemplo, a que ser tengan objetivos claros y un tope de recursos, de fonna que 
algunas ideas aparecerán como más atractivas que otras , s iendo entonces sometidas a una nueva 
investigación. 
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1.3.2. Preliminar del Proyecto. 

Con respecto a esta segunda etapa, estará enfocada a llevar la investi gac ión. iniciada en el 
Perfil , a l manejo y análi sis de diferentes opciones o alternativas. res ultando la investigación 
sohre todo aquellos aspectos q ue fueron tratados muy superfi cialmente en el aná li sis de la idea. 

La pos ibilidad de encontrar opciones y de investigar esas opciones de la idea original; y el 
hecho de buscar alternativas. tienen implicado en la mayoria de los casos, dar finalmente 
soluciones diferentes de invers ión. En todos los casos es menester encontrar esas opc iones. ya 
que en la última etapa del ciclo se deberá manejar la mejor de ellas so lamente. 

Los aspectos que se abordan en el Estudio Preliminar de Factibilidad son: 

1. Antecedentes del Proyecto. 

2. Aspectos de Mercado y Comercialización. 

3. Aspectos Técnicos. 

4. Aspectos Financieros. 

5. Evaluación del Proyecto. 

6 . Conclusiones y Recomendaciones. 

Al concluir es estudio preliminar se toma. igual que en la etapa antc-rior. una decis ión sob re la 
conveniencia de proseguir con los estudios o hien abandonarlos por no presentar muestras de 
conveniencia. Los estudios preliminares que n:sultaron aceptables deberán pasar por una 
selección para tener un orden que de paso a la etapa de factibilidad. 

1.3.3. Estudio de Factibilidad. 

El Estudio de Factibilidad es la tercera etapa del Ciclo del Proyecto y una de las más 
importantes, pues en este nivel es posible tomar una decisión de mayor trascendencia en el 
manejo de los recursos. Dicho estudio está enfocado al análisis de la alternativa más atractiva 
estudiada en la etapa del estudio preliminar, abordando en general los mismos aspectos. pero 
con mayor profundidad y dirigidos a la opción más recomendable. 
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Se debe poner énfasis en los siguientes temas: 

1. Estudio de Mercado y Comercialización. 

2. Estudio de Disponibilidad de Materias Primas e Insumos. 

3. Localización y Tamaño. 

4. lngenieria del Proyecto. 

5. Inversiones y Financiamiento. 

6. Presupuestos de Ingresos y Egresos. 

7. Proyecciones Financieras. 

8 . Evaluación Financiera. 

9. Evaluación Económico-Social. 

1 O. Organiz.ación del Proyecto. 

1 1. Recomendaciones para la Implementación del Proyecto. 

1.3.4. Estudios al Detalle y Otros Estudios. 

La última etapa de la fase de preinversión o puente a la inversión la constituyen los estudios 
detallados y, en algunos casos, estudio~ complementarios. En el presente trabajo todos estos 
estudios se consideran aún dentro de la preinversión no tanto porque, en ocasiones, puedan 
influir en las decisiones. sino además por estar ubicados en un momento anterior a la inversión 
propiamente como tal y, cuando se recibe el crédito, están ligados a fondos de preinversión. 

En los estudios al detalle se incluye: el proyecto de ingeniería al detalle que pueden contener 
especificaciones de diseño. memorias de cálculo, planos y diagramas al detalle, análisis de 
propuestas, etc., además elaboración de láminas y maquetas, adaptación de tecnologia y estudios 
de prospección. En el rubro de otros estudios, éstos tal vez no respondan precisamente a la 
necesidad de lo detallado, sino de lo complementario, como pueden ser estudios de 
mercadotecnia censos económicos. muestreos de materiales. análisis de materiales y otras 
investi gaciones que se demanden después de la etapa de factibilidad, teni endo la intención de 
apoyar o reforzar algún aspecto que pueda parecer insuficiente o dudoso . 

De esta forma concluye la fase de preinversión y el proyecto pasa ahora a la fase de invers ión. 
continuando con su ciclo. 

Dicha fase se integra por las siguientes etapas: 
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1.3.5 Ejecución. 

En esta etapa es realmente cuando se empieza a gastar fisicamente en el proyecto. es decir, la 
inversión fija contemplada empieza a ser realidad a la vez seguida por todos los gastos 
intangibles, hasta llegar al capital de trabajo. principalmente los inventarios previos a la 
operación. 

1.3.6. Puesta en Marcha. 

Esta etapa inicia con el entrenamiento y capacitación de personal. realizando las primeras 
pruebas de funcionamiento de la empresa hasta alcanzar una operación que se considere normal. 

1.3. 7. Administración. 

Esta es la última etapa del proyecto y está referida únicamente al planteamiento y control de la 
operación inicial , con lo cual el proyecto termina dando paso a una empresa en operación.. que 
puede estar dedicada a la producción de un bien o a la prestación de un servicio, de acuerdo con 
los objetivos originalmente trazados. 

El proyecto como estudio termina cuando se convierte en una realidad expresada como 
empresa pública o privada. En algunos estudios se considera a la evaluación expost. de 
resultados, como la última etapa del ciclo. Esta visión es correcta si el proyecto fue generado 
dentro del sistema de planeación, teniendo como finalidad dicha evaluación un seguimiento que 
permita retroalimentar el proceso de identificación y ejecución de proyectos. 

1.4. Antecedentes del Proyecto. (Caso Práctico). 

El negocio de la renta de espacios e inmuebles tiene particularidades especificas y responde a la 
necesidad de contar con la infraestructura básica para desarrollar actividades productivas 
generadoras de valor. Uno de los principales elementos de análisis económico lo constituye la 
posesión de la tierra como un factor clave de la generación de riqueza, de esta forma Adam 
Smith ( 1 884) plantea que el valor se encuentra en la tierra y en los elementos que a ella la 
conforman; así pues, es indispensable contar al menos con dos factores básicos para la 
generación de la riqueza: Capital (representado por la tenencia de los medios de producción) y 
Trabajo (representado por las actividades humanas). Es de esta manera que la conjunción de 
ambos factores ayuda a trasformar el medio social. natural y fisico de una sociedad en la 
búsqueda sostenida de un beneficio. La tenencia de un bien inmueble representa la tenencia de 
un medio de producción y la renta del mismo, representa la oferta hacia quien tiene la necesidad 
de contar con un espacio para desarrollar su trabajo. De esta manera. el rentar un espacio con 
adecuaciones a la consulta médica especializada se traduce como la renta de un medio de 
producción y que económica e históricamente ha sido desarrollado como un elemento clave en 
el desarrollo del capitalismo. El cual permite la adopción, creación y expansión del mercado 
(Nostrom, 2002). 
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La elaboración de este proyecto surgió después de la recomendación de un conocido que tiene 
un negocio de las mismas características. y que sugirió el acondicionamiento de una casa 
habi tación para arrendar y administrar los espacios a crear como consu ltorios. El proyecto 
comprende la creación de un espacio para el arrendamiento de consu ltorios médicos, donde se 
cubra la necesidad de los profesioni stas de esta área y al mismo tiempo beneficie a la población. 
con servicios y centros de salud especiali zados para su atención. Integrando este proyecto a l 
ciclo económico del paí s. 

Así mismo se s ientan las bases técni cas y normativas del tipo de organización y la forma de 
llevar la administración en el negocio. 

Cabe hacer la observación que para este trabajo. so lamente se anali zara la primera etapa del 
proceso de inversió n. o sea, las tres primeras etapas del ciclo de vida de los proyectos que 
abarca la identificación. formu lación y eva luación, y la ingenieria del proyecto. 

En otras palabras se presenta todo el estudio e investigación necesaria para facilitar al 
empresario la toma de la deci sión de inversión. la puesta en marcha y la admini stración del 
negocio. 
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ESTUDlO DE MERCADO. 

Introducción. 

La viabilidad técnica y económica en los proyectos de inversión. exige un fundamento só lido 
para cada uno de los aspectos que lo integran, como son: adquisiciones, insumos y materias 
primas, transformación y comercialización de los productos. Pero el punto de partida lógico 
para la formulación y el análisis de todos los proyectos de inversión es el estudio de mercados. 

De no existir una demanda suficiente de los productos de un proyecto. se dice que este carece 
de base económica. 

Mediante el estudio de mercado y comercialización, se analiza la reacción del medio externo 
hacia el producto de una empresa, examinando las características de los consumidores, de la 
competencia y de los medios por los cuales el producto llega al consumidor ti nal. Consta 
básicamente de la determinación y cuantificación de la oferta y la demanda, el análisis de los 
precios y el estudio de la comercialización. 

Esta etapa es determinante ya que permite conocer las perspectivas reales que debe afrontar un 
detenninado bien o servicio al pretender ingresar a un mercado especifico. 

Por lo anterior. el conocimiento del mecanismo del mercado resulta imperiosamente necesario 
para la aceptación o rechazo de la asignación de los recursos a una detenninada iniciativa. 

El presente estudio esta sustentado en la recopilación de infonnación que se basa principalmente 
en dos técnicas y fuentes de información que se describen a continuación: 

a) lecnica de estudio infármal.- Es el estudio y análisis que se rea li za mediante fuentes de 
información primaria como es la investigación de campo mediante la realización y aplicación de 
encuestas a través del contacto directo con los consumidores y oferentes del servicio a ofrecer. 

Para el estudio de mercado se llevó a cabo la aplicación de encuestas a la población que res ide 
en la zona donde se ubicará el serv icio a ofrecer. 

Esta técnica aporta datos sumamente valiosos para el desarrollo del proyecto ya que 
proporciona un enfoque más real al estudio en consideración. 

h) Técnica de estudio forma/- Este estudio que a diferencia del anterior. se realiza con hase a 
información existente sobre el tema a desarrollar, al cual se le conoce como fuente de 
información secundaria puesto que incluye información previamente obtenida. analizada y 
clasificada. 
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2.1. Identificación y Clasificación del Producto. 

El producto que se ofrece con la elabornción de este proyecto se identifica, desde el punto de 
vista económico, de tipo: servicios. Y el serv icio que se otorga es el arrendamiento de un 
inmueble acond icionado parn la instalación de consu ltorios de especialidades médicas. que en 
su conjunto instituirán una clinica de espc'Cialidades. 

Parn clasificar el servicio de arrendamiento inmobi li ario dentro de l a~ diversas activ idades de 
la economía naciona l, tomaremos la clasificación que proporciona el s istema de Clasificación 
Mexicana de Activ idades y Productos (CMAP). La clasificación parte del reconoc imien to de las 
diversas activ idades: Primarias o agropecuarias; Secundarias o industriales; y Terciarias o de 
prestación de serv icios y comerciali zación. 

Con esta estructurnción del Sistema de C lasificación de Actividades Económicas, se presenta la 
información con diversos niveles de agregación. identi ficados de la siguiente manern: Sector (un 
dígito), Subsector (dos dígitos), Rama (cuatro dígitos) y Clase de Actividad (seis dígitos); a 
continuación presentamos la clasificación del arrenda miento inmobiliario por parte del CMAP' : 

SECTOR (clave y denominación) 
1. Pesca. 
2. Mineria y Extrncc ión de Petróleo. 
3. Industria Manufacturern. 
4. Electri cidad y Agua. 
5. Const rucción. 
6. Comercio. 
7. Trnnsporte y Comun icaciones. 
8. Serv icios Financieros, Inmobiliarios y de 

Alquiler d e Bienes Muebles . 
9. Servicios Técnicos Profesionales. 

Personales y Socia les. 

Fl lENT to'. : Tomado del li bro Xll Censo de ScrVICIOS_ lns\ ll UIO Nac ional de r:s1ad1 st1t:a . (icografia e ln fonna11 ca . l'cnsos 
Fcnnóm1c~ 19<19 MCx1cn, 2001 . P<'tg. 7 

Listado de cuadros del tipo de servicios proporcionados 

Subsector/ Rama Descripción 
82 SERVICIOS OE ALQUILER y AOMINISTRACION DE BIENES 

INMUEBLES. 
8211 Servicios de Alquiler de Bienes Inmuebles. 
8212 Otros Servicios 1 nmobi liarios. 

83 SERVICIOS DE ALQUILER DE BIENES MUEBLES. 
83 11 Servicios de Alquiler de Equipo, Maquinaria y Mobiliario . 
8312 Otros Servicios de Alquiler 

t'l JENTE: fomado del li bro XII Censo de Servicios, lnsl!tuto Nac ional de í.stadi'.-1.H.: a. (;cogrnfia e Informá tica. Ccns05 
Económicos 1 Q<r) MCx1co 200 1. J>Ug_ 19 

.i XII Censo de Servicios, Instituto Nacional de fa1adi st1ca. Gcogralia e lnform<l11ca, Censos l '.conóm1cos 199Q M Cxrco 2001 . 

P3g.4 

FES-CUAUTITLÁN UNAM 18 



t:S-WDIO DE MERCADO. 

8211 : SERVICIOS DE ALQUILER DE BIENES INMUEBLES 
Alquiler sin intermediación de irunuebles, como: viviendas amuebladas y no 
amuebladas. salones para fiestas y convenciones, oficinas y locales comerciales. 
terrenos y bodegas , entre otros. 
Excluye: alquiler de viviendas amuebladas con servicios de hotelería, trailer parks y 
servicio de almacenamiento. 

Subsector/Rama/Actividad. Clase de Actividad. 

821102 Al uiler de Consultorios y Similares. 

Fl fENTt:: Tomado del libro X II Ce nso de Se rv1 c1os, lnst1tuto Nacional de Estad ísti ca. Geogra fi a e lnfonna uca . Censos 
Económicos 1 Q9Q México 200 1, P<ig. 22 

Hasta aqui determinamos la clasificación de la Rama Económica a la cual pertenece el 
arrendamiento Inmobiliario de consultorios médicos, según el CMAP. Donde le corresponde a 
este servicio la clasificación final siguiente: 

Arrendamiento Inmobiliario de Consultorios Médicos. 

Clasificación de la Actividad Económica: Terciaria. 
Sector: 8 Servicios Financieros . Inmobiliarios y de 

Alquiler de Bienes Muebles . 
Subsector: 82 Servicios de Alquiler y Administració n de Bienes 

Muebles. 
Rama : 82 11 Servicios de Alquiler de Bienes Inmuebles 
Clase de Actividad: 821102 Alquiler de Consultorios y S imilares. 

El último nivel de clas ifi cación de actividad abarca todo lo referente a alquiler de viviendas. ya 
sea, amueblados o sin amueblar, dentro o fuera de edificios. en condominio u individua les: 
correspondiéndole el numeral O 1. El servicio de a lquiler de terrenos, locales comerciales y otros 
edificios no residenciales (incluido el alquiler de consultorios médicos )le corresponde el 
numeral 02; y el servicio de alquiler de salones para fiest as y convenciones le corresponde la 
clave 03 en el último nivel. ' 

También puede hacerse una clas ificación de tipo jurídico legal; en este rubro el Código C ivil 
para el Distrito Federal , en su Titulo VI, Capitulo 1, Art. 2398, clas ifica el arrendamiento. 
diciendo: " Hay arrendamiento cuando las dos partes contrata ntes, se obligan recíprocamente. 
una, a conceder el uso o goce temporal de una cosa (Arrendador), y la otra, a pagar por ese uso 
o goce un precio cierto (arrendatario)".6 

Para el caso del Arrendamiento Inmobiliario se considera de carácter civil debido a que es 
entre particulares y no se celebra el contrato con intenciones comerciales (compra y venta). Es 
decir. que el Arrendador no se dedica al comercio de bienes raíces. 

~ XII Censo de Serv1c1os. Tabulados Básicos. Instit uto Nac ional de Estad istica. Geografia e lnform.iuca . Censos Econónucos 1999 

Mex1co 2001 . Pág.2 1 
6 

Acosta Romero, Mi gue l. Cód igo C ivi l para e l D.F e n Materia Comlm y para Toda la Republ1 ca en Ma1e r1a Federn l. Volwnen V. 

Ed1t . Porrua Hnos Méx.1co 2000. Pág. 23 1 ·234. 
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2.2. Características del Servicio a Ofrecer. 

La importancia que tiene el definir las características particulares del servicio a ofrecer. radica 
en poner a disposición una mejor alternativa de consumo a los demandantes, de modo que sean 
precisamente estas caracteristicas las que lo hagan distinguirse de los demás oferentes que se 
encuentran en el mercado. 

En primer lugar se otorgara al arrendatario las instalaciones del inmueb le y de los consultorios 
totalmente nuevas . Esto permitirá a l arrendatario acondicionar a su gusto el espacio que se le 
ofrece. 

La planeación de la construcción de los consultorios además de ofrecer un acceso y ubicación 
adecuada de estos, permitirá contar con una recepción y una sa la de espera para los beneficiarios 
finales de este servicio (en este caso: los pacientes). 

Se administraran las operaciones del inmueble, contando con la colaboración de personal que 
desarrollara actividades especificas dentro de este. A continuación se describen: 

El administrador llevará el registro y control de los arrendatarios. coordinara al personal que 
este a cargo de las actividades de administración, seguridad y limpieza de las instalaciones. Del 
mismo modo resolverá cualquier incidente que se presente con las instituciones publicas y 
privadas que afecten el desarrollo de las actividades. 

Para garantizar la seriedad y eficiencia del servicio se contratara una recepcioni sta, la cual 
agilizara el servicio de cada consultorio, es decir llevara el control de consultas de cada uno de 
los arrendatarios (médicos): de igual fonna realizara labores relacionadas con la administración 
del inmueble. 

Un elemento importante en cualquier clínica u hosp ita l es el aseo y limpieza de las 
instalaciones comunes del inmueb le y cada uno de los consultorios. en general. Este servicio 
será prestado por dos personas a contratarse. En este caso el personal que este disponible 
garantizara la limpieza del inmueble. pero no se ara cargo de la limpieza de los equipos de cada 
consultorio. 

La vigilancia es indispensable en cualquier negocio. y en este caso no será la excepción. el 
resguardo de las instalaciones y de los bienes de los posibles clientes y beneficiarios finales del 
servicio estará garantizado con es te servicio. 

2.3. Segmento del Mercado. 

Para que un producto responda satisfactoriamente a las necesidades de los consumidores, es 
necesario dividir a estos grupos o segmentos de mercado. Hay numerosas variables por medio 
de las cuales se pueden clasificar los consumidores (ubicación geográfica, edad, sexo, nivel de 
ingresos). Además de las características socioeconómicas o demográficas, los segmentos pueden 
definirse también de acuerdo a cierta diferenciación del producto y de los usuarios . 

Se utilizan estos parámetros para identificar a los posibles consumidores. porque no es facil 
determinar una estrategia de comercialización hasta que no se defina el mercado. Debido a que 
la segmentación limita las opciones del proyecto, el analista debe elegir un segmento que se 
base en el medio competitivo y en los puntos fuertes y débiles de la empresa. Una vez que el 
analista haya elegido un segmento, puede utilizar las características del consumidor para 
elaborar el plan de comercialización. 
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Para este proyecto se han tomado en consideración tres imporlantes aspectos que delimitan el 
segmento de mercado a cubrir, los cuales se muestran a continuación: 

2.3.1. Geográficos. 

Ubicación. 

El inmueble se ubica en la Colonia Alfonso XIII, Delegación Alvaro Obregón, en el Di strito 
Federal, estará dirigido principalmente a los habitantes de zona sureste de la Ciudad de México. 
incluyendo a las colonias: Sacramento, Santa Maria Nonoalco, Nonoalco, Alfalfar, Olivar del 
Conde, Unidad Habitacional Lomas de Plateros, Mixcoac, Nicanor Arvide, Minas de Cri sto, 
Molino de las Rosas, entre otras; esta zona forma parle de la demanda efectiva. 

Esto no desearla la posibilidad de expandir el área de influencia, llegando inclusive a tener 
imporlancia en algunos municipios del sur del Estado de México. Las vías de comunicación 
facilitaran este propósito, porque corno es del conocimiento general, mucha gente que habita en 
el Estado de México tiene su centro laboral en el Distrito Federal, en este caso en el Sur de la 
Ciudad de México. 

Dicho espacio geográfico se caracteriza por ser una de las zonas con alto grado de demanda de 
servicios en general. al ubicarse en la cercanía de zonas habitacionales y colonias de clase media 
y media alta, dentro de la Ciudad de México. 

2.3.2. Demográficos. 

2.3.2. I Sexo. 

Se tomará en cuenta a la población masculina y femenina, ya que el giro y las actividades a 
desarroll ar contempladas en este proyecto podrán cubrir las necesidades de ambos. 

2.3.2.2. [dad. 

Se dirige a los protesionistas con una edad de 25 años en adelante. En general hablarnos que la 
edad en que un protesionista del área médica u odontológica termina sus estudios es a los 25 
años; pero regularmente, los profesionistas que desean poner ll11 consultorio propio, toman la 
decisión de hacerlo después de haber prestado sus servicios en una institución pública o pri vada 
con elementos y material de trabajo no propios. 

2.3.2.3. Estudios Académicos. 

Se dirige al segmento de los profesionistas del área medica y odontológica; con relación a que 
el inmueble objeto de este estudio se acondicionara con consultorios para médicos especialistas; 
en otras palabras se creará una clínica de especialidades médicas. 
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2.3 .3. Económicos. 

Nivel de Ingreso. 

La población que forma parte del mercado a captar se ubica en ingresos por servicios 
profes iona les de más de $ 10.000.00 mensuales por ser el segmento de la población que ti ene 
mayor posib ili dad de pagar el servicio de arrendamiento de un consu lt orio médico. 

2.4. Análisis de la Oferta (Competencia). 

Uno de los aspectos del estudio de mercado que suele orrecer mayores dificultades práct icas es 
la determinación de la oferta de los servicios que se están ana li zando. y principa lmente la 
est imación de su oferta futura . 

El objetivo q ue persigue el análi sis de la oferta es determinar las cantidades existentes del 
producto en estud io. asi corno el estab lecer las condiciones que presentan éstas para la 
viabi lidad (o no) del nuevo producto en el mercado. En otras palabras. se busca definir las 
cantidades que orrecen o pueden proporcionar los proveedores actuales de los bienes o serv icios 
q ue producirá el proyecto. 

La oferta se define corno el número de unidades de un determinado bien o servicio q ue los 
vendedo res es tán dispuestos a vender a determinados precios. 

El principal factor que influye en la oferta para el servicio que se ofrece t.'S : 

1. La estructura del mercado. 

El análi sis de la oferta determina la forma en que la demanda es y será sati s fecha por la okrta 
actual y futura. Y la importancia de este estudio se deriva en el hecho de que al conocer el 
comportamiento y característ icas de los principa les aspectos con que cuenta la otCrta existente 
del mercado a captar, constit uye un runto de referencia importante y una via eficaz rara poder 
proponer una mejor altemat i va en el servicio que se desea ofrecer y que mejor se adapte a las 
necesidades. gustos y preferencias de la demanda y corno resu ltado a ello poder sobresalir en el 
mercado. 

En el desarro llo del análi sis de la oferta se cubri rán los s iguientes objetivos: 

Es recificar la estructura de mercado en que se desenvolverá el servicio que se desea ofrecer. 

Análi s is de la oferta (competencia). 

2.4 .1. Estructura d el Mercado. 

La estructura del mercado ha s ido tradic ional mente objeto de interés por parte de los 
economistas y financieros que estudian a las organi zaciones industrial es ya establecidas y el 
medio competiti vo. As í mi smo, ti ene una importancia para toda nueva empresa que tenga 
intención de introducirse en el mercado. 
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Al conocer el tipo de estructura de mercado al que se enfTentará el proyecto, podrá serv ir de 
apoyo a la toma de deci siones más convenientes sin ser afectados por el tipo de competencia. 
dentro de la cua l se encuentra el servicio a ofrecer. 

El examen de la estructura del mercado se inicia estableciendo la ident idad de los 
competidores. Los competidores pueden ser empresas públicas o privadas. compai\ias 
regionales. nacionales o multinacionales: empresas con productos tradi cionales o nuevos. con 
marcas rt.-gistradas o sin ella. 

El docU111entar la estructura del mercado. es un proceso aruilogo al descrito sobre la 
segmentación del mercado. al establecer la pos ición del producto con relación a los grupos de 
consumidores. Aquí se trata de identificar los diversos segmentos de competencia. 
detenninando las opciones para definir la posición del producto en relación con la competencia. 
Para comprender estas opciones. es necesario examinar las bases en que se fundamenta la 
competencia entre las empresas. 

Los competidores están integrados mayoritariamente por empresas profesionales de 
arrendamiento y administración de inmuebles . la mayoría cuenta con toda una infraestructura 
para brindar el servicio, s in embargo, la mayoría se localiza en colonias de alto valor comercial 
y los precios de su alquiler son regu larmente elevados. debido principalmente a los altos costos 
fijos que tienen que cubrir. 

Entre las empresas inmobiliarias que tienen a su cargo el alquiler y administración de 
inmuebles con características idénti cas a las del fin de este proyecto. podernos mencionar las 
siguientes: 

Century 2 1 México 

Sare Bienes Raíces. 

Cace Inmobiliaria. S.A . 

Kunz y Asociados. S.A. de C. V. (Kasa ) 

Promociones Inmobiliarias, S.A. 

Grupo HIR, Impulsores Inmobiliarios. S.A . de C. Y. 

Lomelin México. S.C. 

Inmobiliaria Azabi . S.A. 

La rarticipación en el mercado de los principales lideres se concentra en las zona.s clasificadas 
como "'J\AA"' y ''AA ' '. por lo que las zonas que no se encuentran en influc-ncia de desarrollos 
corporativos son consideradas como menos rentables para las principales empresas 
espec ializadas en arrendamiento y admini stración de inmuebles . 

También podemos li star un sinnúmero de empresas que no se dedican al alquiler y 
admi ni stración de inmuebles. con fines comercial es: pero que de forma panicular cuentan con 
instalaciones propias y privadas para estab lecimiento de consu ltorios. mencionamos a 
continuación algunas de ellas: 
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C linica Londres. 

Hospital Angeles . 

Médica Sur. 

Centro Medico Palmas. 

Centro Medico Jardin. 

C linica de Especialidades San Angel. 

Hospital San Rafael. 

• Clinica Lomas Altas. 

2.5. Análisis de la Demanda. (Consumidor). 

El objetivo fundamental del análisis de la demanda, consiste en demostrar y cuantificar la 
existencia de individuos o entidades consumidoras del producto que se piensa orrecer en el 
mercado. 

El análisis de la demanda es el proceso mediante el cual se logran determinar las condiciones 
que afectan y determinan el consumo de un bien o servicio en función del tiempo. 

Los factores más imponantcs que intervi enen en la demanda del servicio de arrendamiento de 
inmuebles, son: 

El análi s is del consumidor. 

Precio al que se vende actualmente d servicio. 

Precio de los servicios alines. 

Gustos y l'relerencias de los Consumidores. 

Componamiento histórico de la demanda. 

Necesidad real del servicio. 

Previsión de la Demanda. 

Este apanado en especial. es de vital imponancia para el estudio de mercado en panicular y 
para el proyecto en general, ya que dará la pauta para determinar el grado de viabilidad existente 
para la continuación del proyecto . 

Por otra pane, el análisi s de la demanda es un elemento de apoyo para la siguiente etapa del 
proyecto (Estudio Técnico). 
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A través del desarrollo del análisis de la demanda se llevarán a cabo los siguientes objetivos: 

1. Conocer las características que identifican a la población demandante del servicio. 

2. Demostrar que existe demanda creciente que confirme la necesidad de crear un espacio para 
el arrendamiento de consultorios médicos. 

3. Detenninar y pronosticar la demanda tU!ura del servicio. 

2.5.1. Análisis del Consumidor. 

Para identificar al consumidor del servicio a producir. es preciso definir: la~ necesidades que 
sat isface el producto y el método de compra. 

2.5.1.1. Necesidades del Consumidor. 

Las necesidades del consumidor que se sat isfacen con el serv1c10 de arrendamiento de 
consultorios médicos son de carácter económico y psicosocial. Cubre la demanda que generan 
los médicos especialistas que necesitan un espacio para poner un consultorio y ofrecer sus 
servicios profesionales al publico, a wi costo razonable. 

La comodidad que representa para el arrendatario del servicio (médico) la calidad en la 
administración, cuidado y limpieza de las instalaciones crea Wl prestigio y reconocimiento en el 
medio. generando no so lo un ambiente propicio para el desarrollo de sus actividades. s ino que al 
mismo tiempo le crea una buena imagen ante el publico en general , que acudir.i en busca del 
médico para atender sus padecimientos y enlerrncdades o por consulta especializada. 

2.5.2. Precio al que se Vende Actualmente el Servicio. 

El conoc imiento de los precios de alquiler de consultorios médicos, que tengan caracterlst icas 
simi lares a las de este proyecto, implica, por wi lado, tener la mayor certeza posible de los 
beneficios que generará el proyecto en cuanto al establecimiento de cuotas por serv icios. que 
deben ser competitivos en el mercado. De igual manera nos ayudaran a fijar los costos y gastos 
necesarios para el funcionamiento del establecimiento. 

En Conclusión el conocer los precios de la competencia nos ayuda a determinar una estrategia 
eficaz de comerciali zación. 

A continuación se presenta el cuadro de rangos comparativos de superficie y precios de 
servicios de arrendamiento de consultorios médicos; exclusivan1ente en wiidades medicas 
particulares (ver Anexo 1 para detalles). 
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RANGO 
Superficie 

1 

Precio 
1 

% 
m• $ Muestreo 

8-12 1,200-3,500 45 
13-17 1,300-3,500 20 
18-22 4,500-5,500 20 
23-27 5,000-5,400 5 

28-en adelante 5,500-12,000 10 
TOTAL 100 

Como se puede ver en el cuadro, en la muestra representativa que se analizo, el 45% de los 
consultorios ti enen una superficie entre los 8 y 12 m'; con 20% los encontramos entre 13 y 17 
m' y, de 18 a 22 m' . res¡xx,1ivamente; de más de 23 m' de superficie encontramos el 15% 
res tante. 

En cuanto al costo del alquiler tenemos que el precio fluctúa entre $ 1,200 a $5 ,500, para 
consultorios de entre 8 y 22 m', y de $5,000 a $12,000 o más. cuando su superficie es mayor a 
los 2 3 m'. Es necesario cons iderar que para determinar el costo del consultorio. los arrendadores 
toman en cuenta la ubicación del consultorio. es decir, la zona de la ciudad donde se encuentra 
la clinica y, a l mismo tiempo. el espacio y distribución del consu ltorio dentro de la misma; los 
acabados del inmueble y las prestaciones adicionales que pueda tener la clínica (elevador, linea 
telefónica. estacionamiento, recepción , admini stración y vigilancia; por mencionar a lgunos 
servicios comp lementarios). 

2.5.3. Precio de los Servicios Afines. 

Es importante conocer los costos de alquiler de consultor ios o!Tecidos por empresas 
inmobiliarias que se dedican a la compraventa y admin istración de inmuebles, generalmente 
cobran un valor agregado (i.v.a.) y otros incrementables en función de los altos costos que 
tienen que cubrir; también se anali zan los pequeños espacios o!Tecidos por particulares. es decir 
consultorios individuales q ue en ocasiones no tienen la in!Taestruc1ura necesaria para prestar el 
servicio a los profesionistas y a los pacientes. 

A continuación se presenta el cuadro comparativo de precios y superfi cie de consu ltorios 
ofTec idos en arrendamiento por parte de empresas inmobiliari as dentro de edificios 
rnultifuncionales (ver Anexo 2 para deta lles). 
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RANGO 
Superficie 

1 

Precio 

1 

% 
m> $ Muestreo 

8-12 1,200-3,500 45 
13-17 1,300-3,500 20 
18-22 4,500-5,500 20 
23-27 5,000-5,400 5 

28-en adelante 5,500-12,000 10 
TOTAL 100 

De la misma fonna se presenta el cuadro comparativo de alquiler de consultorios individuales. 
acondicionados en pequenos locales o accesorias de casa habitaci ón (ver anexo 2). 

RANGO 
Superficie 

1 

Precio 

1 

% 
m> $ Muestreo 

8-12 750-4,000 30 
13-17 1,500-4,000 30 
18-22 2,000-4,500 30 
23-27 3,400- y más 5 

28 en adelante 3,000- y más 5 
TOTAL 100 

Como se puede apreciar en el cuadro anterior, los datos obtenidos de los inmuebles a lq uilados 
por particulares para instalar un consultorio médico son muy variables en comparación a los 
datos obtenidos en los casos anteriores. 

Se observa que los precios en general no están en función de la superfic ie ofrecida, sino que se 
estab lecen por la ubicación del inmueble, la distribución del espacio y las condiciones del local. 
El 90% de los espacios ofrecidos no rebasan más de 22 m' de superficie y su costo vari a de 
entre $750 y $4.500. 
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2.5.4. Gustos y Preferencias de los Consumidores. 

Para tener una idea precisa de los serv icios que espera recibir el consumidor de este proyecto 
(arrendamiento de inmueb les destinados como consultorios en una clínica de especialidades 
medicas). Se elaboro un sondeo por medio de la ap li cación dé un cuéSt ionario. 

Dicho cuestionario toma las variab les del mercado que has ta ahora se han visto : se aplico a los 
médicos es peciali stas que laboran en la pane sureste de la ciudad de México. La tinalidad es 
conocer cuales son las ¡irincipales ventaj as que espera recibir el consumidor en el serv icio que 
se le ofrece: esto ayudara a detinir adecuadamente las prop iedades y características propias dd 
proyecto. 

Present arnos las ¡;raficas representati vas de la ap li cac ión del cuesti onario a 100 médi cos 
es¡iecia li stas (Ver ane.\o 3 ). 

1 ¡,El consu lt ori o donde labora act ualmente es propio. rent ado o de otra persona? 

k:ARACTERISTICAS DE USO DE CONSULTORIOS 

__ Propio 1 Rentado 1 Otra Persona 
ºlo 1 ºlo 1 ºlo 

23 35 42 

CARACTERISTICAS DE USO DE 
CONSULTORIOS 

BJ Propio 

•Rentado 

O Otra Persona 

2. ¡, En que tipo de inrnuehk esta instalado el consultorio que ocupa? 

Edificio de Ofi c inas C líni ca Médica . Local Comerc ial. Otros. 
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USO DEL INMUEBLE 

Oficinas 1 Clínica 1 Comercial Otro 1 

% 1 % 1 % % 1 

41 25 13 21 

USO DEL INMUEBLE OCUPADO 

21% 
O Ofic in as 

• C línica 

13% 
O Com e rcia l 

O Otro 

25% 

Nota: Como .. O tros" se consideran a los consultorios ins talados en aa:csori3S. viv iendas 
part icularcs y departamentos. 

3. ¿Le gustari a estab lecerse en una cl ín ica mult idi ciplinaria privada" 

S i No. Posi b lemente 

ACEPTACIÓN CLiNICA MUL TIDICIPLINARIA 
SI 1 NO !POSIBLEMENTE 
% 1 % 1 

0/o 
53 23 24 

ACEPTACIÓN CLÍNICA MUL TIDICIPLINARIA 

53% 
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4. ¿Qué servicios le gusta rí a cncontrnr en las ins talac io nes de una clínica de espec ia lidades '' 

100 

80 

60 

40 

20 

o 

SERVICIOS ADICIONALES 
Cafetería 1 Recepción 1 Administración 1 Vigilancia 

% 
75 

1 % 1 % 1 % 
97 87 100 

SERVICIOS ADICIONALES 

l1!ll Cafetería 

•Recepción 

D Administración 

D Vigilancia 

5. ¿, Q ué espec ia lidades le gus taría que integraran la clínica" 

ESPECILIDADES QUE 
INTEGRARIAN LA CLÍNICA 

Odontología 

Dermatología 
Gastroenterologí a 
Oftalmología 

Gin ecobtetricia 

Psicología 

Pediatría 

Otra s 
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100 

80 

60 

40 

20 

o 

ESPECIALIDADES A INTEGRAR EN LA CLÍNICA 

ril Odontologia 

•Dermatología 

o Gastroenterologia 

o Oftalmología 

• Ginecotetricia 

111 Psicologia 

•Pediatría 

o Otras 

6. ¿Estaría dispuesto a cambiar de C1Jnsult1Jri 1J si le Dfrecen est1Js serv ici1Js en una clínica 
rlll('\·a ·) 

CAMBIARIA DE CONSULTORIO 

Si 1 No 

% 1 % 
72 28 

OPCIÓN DE CAMBIO A CONSULTORIO NUEVO 

7. ¿Le r arece adecuada la ubicación de la clínica en la C1Jl1Jnia AlfonsD X III '' 

ADECUADA UBICACIÓN 
Si 1 No 

% 1 % 
57 43 
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UBICACIÓN ADECUADA 

57% 

8. Visto lo anterior ¿C uanto estaría dispuesto a pagar de alquiler? 

$4,000 $4,500 $5,000 

ALQUILER A PAGAR DESEADO 
4,000 1 4,500 1 5,000 

% 1 % 1 % 
41 39 20 

POSIBILIDAD DE PAGO DE ALQUILER 

ESTl iOJO OE MEllCADO. 

¡;Sil 
~ 

m4,000 

•4,500 

05,000 

Interpretando los datos de la encuesta realizada a 100 médicos especialistas distintos tenemos 
que: 

La mayoría de los encuestados comparte el oonsultorio oon otra persona o ellos no son los 
responsables directos del consultorio; 113 de ellos alquila un oonsultorio, y so lo 23% tiene 
un consultorio propio. 
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El inmueble donde tienen el consultorio tiene la caracteristica de ser un edificio de 
oficinas. en la ma)"Oria de los casos (55%); 30% se encuentra en una clínica de 
especialidades y 15% en locales comerciales de distinto tamaño y valor inmobiliario. 

Más de la mitad de los médicos desean establecer su consultorio en una clínica de 
especialidades; otros no lo desean o no están seguros de hacerlo. 

Los servicios complementarios (aparte del alquiler del consu ltorio) que quieren tener en 
una clinica y que más les preocupa son: seguridad, recepción (sala de espera) de pacientes 
y administración del inmueble. 

En cuanto al tipo de especialidades que desean se encuentren en la clínica; se podria decir 
que la mayoria de los encuestados no tienen inconvenientes en ese aspecto. 

Cas i '!. partes de los médicos no dudaron en cambiar la ubi cación de su consultorio, si en 
la clínica que se ofrece existen los servicios y características fisicas que se mencionaron 
anteriormente. 

En cuanto a la ubicación del inmueble que servirá para la instalación de la clínica. 
podemos decir que la mitad de ellos no les agrada la ubicación. debido a que existen zonas 
especializadas y de prestigio para el medio (por ejemplo: las colonias Nápoles, Roma, 
Zona Rosa, Polanco, Lomas de Chapultepec, entre otras). 

El precio que estaria dispuesto a pagar por el alquiler de un consultorio de las 
caracteristicas ya mencionadas y en la zona que se ofi-ece. no será mayor a $4 ,500 para el 
80% de los médicos. 

2.5.S. Comportamiento Histórico de la Demanda. 

El comportamiento hi stórico de la demanda es analizado de acuerdo al desarrollo que a tenido 
el mercado inmobiliario del sector privado, en cuanto al alquiler de inmuebles para consultorios 
y similares, de acuerdo a la clas ificación que se dio previamente en el punto 2. 1 de este capitulo. 

Dicho análisis se realizara a nivel delegacional y a nivel Estatal: es decir. se presentaran las 
variaciones que han existido en la actividad previamente identificada a ni vel delegacional ( 
delegación Alvaro Obregón) y también el comportamiento de esta en todo el Distrito Federal. 

Estos datos servirán para proyectar la demanda futura del servicio que se ofrece con la 
rea lización de este proyecto. Esta proyección se desglosara más adelante en es te capi tulo . 

Primeramente se analizará el comportamiento que ha presentado el subsector 82 (Servicios de 
Alquiler y Administración de Bienes Inmuebles), las caracteristicas principales y el nivel de 
Mano de obra empleada a nivel estatal , o sea, en el Distrito Federal y posteriormente se 
presentaran los indicadores para la delegación Alvaro Obregón; Esto nos permitirá determinar si 
existe una oferta real del servicio. 

También se observara el desarro ll o que han tenido los establecimientos particulares de salud; 
analizaremos las características del inmueble y el personal que emplean para otorgar el serv icio 
al público. Con esto detenninaremos el comportamiento de este tipo de instituciones privadas. 
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CARACTERÍSTICAS PRINCIPALES DE LOS ESTABLECIMIENTOS DE SERVICIOS POR 
SL'BSECTOR. RAMA DE ACTIVIDAD Y CATEGORÍA JURÍOICA PAR.-\ El. DISTRITO FEDERAL. ' 

SECTOR. RAMA DE 
ACTI VI DAD Y 
C/\TF.GORlA 
JUR IDIC\ 

UNIDADES 
ECONOMICAS 

CENSADAS 

PERSÜÑAL- REMUNERAC IONES-
OCUPAOO TOTALES AL 

rOTAJ. PERSONAL 
PKOMEDlO KEMUNERAlXJ 

(Miles e.le Pesos ) 

ACTIVOS 
FIJOS NETOS 

J l -DIC 

F6RMAciÓN 
URl H A DE 

C.<\PITAL FIJ0 

-IÑGRESOS . 
BRLJl"OS 
TOTALES 

I NSUMOS 
TOTALES 

82 Servicios 
Alquiler 
Adminis1n1ción 

., 
dt> Bit>nts 
Inmuebles 1 328 9 888 64 027 1 520 004 146 042 461 616 187 208 

8211 SeíVlcios de 
Adm1 111 stración ) 
Alqwler de Bienes 
Inmuebles 270 1 328 3 940 85 283 7 049 35405 19761 

8212 Otros SeTV1cios 
1 058 8 560 60 087 1 434 721 

1993 
138 993 426 2 11 167447 

82 

lnmob1hanos 

Servicios dt 
Alquiler 
Administración 
de Biene5 
Inmuebles 2 122 15 276 387 193 11843368 581 844 4 729 365 2 190 195 

82 l 1 Servicios de 
Adm in1 s1ración \ 

Alquiler de Brenes 
Inmuebles 265 431 114 860 

8212 Otros Servmos 
536 

1 586 

2 609 

12 667 

28 1 12 1 984 28 1 

359 081 9 859 087 
1998 

98 326 

4 83 5 18 4 463 934 2 07533 5 

82 

lnmohihanos 

Servicios 
·\lquiler 

·\dmin i~1n1ción 

d< 

dt> Bien e§ 

Inmuebles 2 664 14 197 634 287 26 633 602 563257 7813151 3446542 
8211 S<.."1VICIOS de 

Adm 1 m stración ) 
Alqrnler dt: B1ene~ 

Inmuebles 
82 1 2 Oros Scrvmo5 

lnrnolnl1anus 

1 157 

1 507 

4 019 

1 o 178 

1 1 3 8 73 1 3 604 92 3 

520414 13028679 

461719 2655843 874234 

101 538 5 157308 2572308 

Interpretando y comparando los datos anteriores podemos mencionar lo siguiente: 

Los servicios de Administración y Alquiler de Bienes Inmuebles a pasado de un 20% 
del total de unidades censadas en el subsector 82 en 1988. a un 44% en 1998. esto 
s ignifica que en 1 O años a crecido el servicio 104% aproximadamente. 

El total de personal ocupado promedio, en relación con el total del subsector. paso de 
13% en 1988. a un 28% en 1998 para la rama de actividad 8211. aunque el grueso del 
porcentaje lo representa la rama 8212 (Otros Servicios Inmobiliarios). 

Para 1988 INEG L. X Censo de Serv1c1os. Resultados Definitivos. Tomo 1 Ce nsos Económicos 1989 INEG I. 1ª Edic ión . México 

1993. Pág_ 17 1 
Para 1993 IN EG L. XI Cert<;0dc Serv1c1os. Resultados Definitivos, Censos Económicos 1994 INEGL 1· Ed1c 1ón. México 1Q95 

Pág 60 
Para 1998 · IN EG L. XII Censo de Servic ios. Tabulados Bas1cos. Ce nsos Económicos 1999 IN EG I, t• td1c1on. Méx1cú 200 1 

Pág. 52 
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En lo que se refiere al monto de los Activos Fijos Netos, la rama de actividades 8211 
presento un incremento que va del 5% en 1988 a un 5 1 % en 1998_ Esto indica que el 
subsector en genera l presenta una demanda crecient.: del 4.6% promedio anua l. 

La Formación Bruta de Capital Fijo, indica que la rama de actividad 8211 a 
incrementado en forma importante su monto para desarrol lar su actividad. Los indices 
indican que en 1 988 tenia 5% y 82% en 1998 _ en comparació n con los importes del 
subsector 82. 

Ahora analizaremos e comportamiento a nivel delegaciona l del sector 82: 

UNIDADES ECONÓMICAS CENSADAS, PERSONAL OCUPADO, REMUNERACIONES, PRODUCCIÓN 
BRlJTA TOTAL E INSUMOS TOTALES, Y VALOR AGREGADO DE LOS SECTORES DE LA 
ACTIVIDAD ECONÓM ICA SEGÜN SUBSECTOR. (A NIVEL DELEGACIONAL)-' 

U NIDADES PERSONAL REMUNERACION ES PRODUCCION INSUMOS VALOR 

SECTOR Y ECONOMICAS OCUPADO TOTALES Al BRUTA TOTAL TOTALES AGREGADO 

SUBSECTOR CENSADAS TOTAL PERSONAL a! (Miles de tMi lesdc 
PROMEDIO REMUNERA[)() ! M des de Pesos) Pesos) Pesos) 

~Miles de Pesos) 
SERVICIOS FINANCIEROS, DE ADMINISTRACl-N Y ALQUILER DE BIENES MUEBLES E INMUEBLES 

1988 
82 Servicios de 129 931 3 974 25 430 11 979 

Alquile r 
Adm1nistrnc1ón 

d< Bienes 
Inmuebles 

1993 
82 Serv1c1os de 

Alquiler 

Admini strac ión 

de Bienes 
Inmuebles 140 2 952 129 393 602 367 343 620 

1998 
82 Sav1c1os de 

Alquiler y 
Adrrnn1S1rac1ón 
de Bienes 
Inmuebles 186 3 054 138 451 644 533 367 673 

Como se observa en el cuadro anterior. los datos de unidades económicas censadas en la 
delegación Alvaro Obregón en cuanto al servicio de alquiler y administración de bienes 
inmuebles no a sufiido una variación importante de 1988 a 1993 , pero de 1993 a 1998 se 
incremento del 8%_ Aunque en lo referente al personal ocupado se noto un incremento del 220% 
aproximadamente, entre 1988 y 1993, y del 7% en el periodo de 1993 a 1998. 

Cabe hacer la aclaración que estos datos contienen el arrendamiento de inmuebles en general. 
incluido, el arrendamiento de consu ltori os médicos. 

11 
Para 1988 INEGI D1stnto Federal, Rcsult~dos Ddim t1 vos: X Censo de Scrv1c1os Censos Económ1cos IQ89 

Para \Q9J INEGl Di ~1n to Federal. Resultados Defimt 1vos. XI Censo de Scrv1CJos Censos Económicos 1994 
Para 1998 IN EG l DiSlnto Fc<.leral . Resultados Dcfi mt1vos: XII Ce nso de Serv1c1os_ Censos Económicos 1999 
lnsti tulo Nacional de Estad ística. Geogratla e Informática. Cuadem<i Estadlst1co Dclcgac1onat Alvaro Obregón. D1stn10 Federal. 
Edición 1999. México 2000. Págs. 98-100 
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A continuación se presenta el comportamiento de los establecimientos particulares que prestan 
servicios de salud publica. Estos afectan di rectamente en la posibilidad de aceptación para la 
creación de la clinica de especialidades medicas. 

ESTABLECIMIENTOS PART ICULARES DE SALllU CENSADOS, PERSONAL MÉDICO y NO 
MÉDICO QllE LABORA Y RECURSOS MATERIALES OCUPADOS PARA EL DISTRITO FEDERAL. 

19%-2001.' 

CONCEPTO 
ANO CENSAL. 

1996 1997 1998 1999 2000 2001 
Total Establecimientos 235 228 246 245 247 292 

Tota l Personal Médtco 5 457 4 874 6 200 6 481 7 030 6 862 
Médicos Generales 660 648 1 287 886 1 150 1 324 
Especialistas 3 724 3 159 3 655 4 337 4 556 4 590 
Odontólogos 11 8 98 131 14 1 150 100 
Residentes 704 703 72 1 686 724 545 
Pasantes 121 137 139 131 183 219 

Médicos en Otras l .aborcs 130 129 267 300 267 84 

Total Personal no :\1édico 12 721 13 790 14 354 12 818 14 327 15 425 
Servicios Aux iliares de 

737 806 795 486 576 225 Diagnóstico 
Servic ios Aux iliares de 

23 1 295 284 24 1 280 32 1 
Tratamiento 
Pcrson •. '11 ParamCdico 6 654 7 154 7 392 6 287 6 829 7 492 
Personal Admini slrat ivo 2 687 2 939 3 203 3 304 3 84 1 3 688 
Otro Personal 2 412 2 596 2 680 2 500 280 1 2 699 

Consultorio~ 1 173 1 263 1 473 1 419 1 556 1 650 
Gcrcralcs 4 11 424 468 490 625 611 
De Especialidad 762 839 1 005 929 931 1 039 

Laboratorios de Análisis 
70 67 89 55 5 1 65 Cl ínicos 

Área de Pcdiatríct 128 120 114 120 120 127 
Unidades Dentales 86 79 93 89 88 73 

9 Para 1996 INEGL Cuaderno No !~ E::stadlsucas del Sec1or Salud y Segundad Social. Ed ición 1996. JNEG1. México 1998 Págs 
1 37. 14 1. 1 51. 162 

Para 1997 JNEGI. Cuaderno No 
151. 155. 16 5. 176 

Para 1998 lNEGL Cuaderno No 
169. 174, 184. 195 

Para 1999 INEG L C u.ademo No 
167 , 17:2 . 18 2. 19) 

Para 2000 INEGL C uaderno No 
1 IJ . 118 . 128. 1)9 

Para 2001 INEGI, C uaderno No 
181 , 185, 207, 218·2 19 

15 [<,1adist1cas del Sector Salud y Segundad Social: 

16 Estadist1cas del Sector Salud y Segundad Social. 

17 Estadisl!cas dd Sector Salud y Segundad Social. 

18 Estadí sticas del Sec tor Salud y Segundad Soc1aL 

19 Estadísticas del Sector Salud y Seguridad Social : 
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Comentarios: 

El crecimiento de establecimientos particulares que prestan serv1c1os de salud pública a 
tenido un crecimiento lento en el lapso de 1996 a 2001. apenas de 5 7 establecimientos 
nuevos. que representan el 24%. o sea. un crecimiento del 4% anual en promedio. 

La mayoría del personal médico empleado tienen una especialidad. Del mismo modo su 
incremento porcentual en el período observado es de poco más del 25%. 

Del personal no médico que se emplea en este tipo de instituciones alrededor del 23% es 
personal en labores administrativas . En general este rubro mostró un crecimiento promedio 
del 2 1%. 

El número de consultorios establecidos en los centros particulares de salud. se incrementó 
de 1173 a 1650. lo que representa un crecimiento promedio del 41 %. De este gran total 
entre el 75 y 83% de consultorios ofrecen servicios de especialidades médicas . 

2.5.6. Necesidad ReHI del Servicio. 

En primer lugar tenemos que hablar de la liberación del mercado de los servicios públicos. esto 
generará oportunidades de inversión en las entidades que cuentan ron mayor participación de 
trabajadores. es decir. en el sector de los servicios e industria; en este caso en la Ciudad de 
México y el área metropolitana. 

Segundo, la demanda de los servicios de salud, en particular de especialidades medicas son. sin 
lugar a dudas, uno de los servicios más recurrentes y necesarios para el ser humano y, 
considerablemente insatisfecho. Aunado a la crisis de los sistemas de salud publica. a la 
carencia de centros hospitalarios y de consulta medica adecuados en la Ciudad de México, y al 
gran número de egresados de las carreras de medicina y odontología que requieren de centros 
particulares donde puedan ejercer su profesión. 

Este ultimo punto es de suma importancia, ya que como nos muestra el siguiente cuadro, más 
del 80% de las unidades medicas a nivel nacional y, en caso especifico el Distrito Federal y 
Estado de México Pertenecen al Sistema Nacional de Salud que en la actualidad viven una de 
sus peores crisis institucionales, y que afectan en primer lugar al personal médico empleado y 

finalmente al publico en general que necesita atención medica especializada. 
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UNIDADES MÉDICAS DEL SISTEMA NACIONAL DE SALUD Y 
ESTABLECIMIENTOS PARTICULARES POR ENTIDAD FEDERATIVA, 1994.'

0 

Entidad Federativa 

Estados 
Mexicanos 

Distrito Federal 

Unidos 

Estado de México 

Totales 

º/o 

100 16.687 

100 986 

100 1,135 

Unidades Medicas 

Sistema Nacional de 
Salud 

º/o 

90 14.947 

84 824 

91 1.028 

Nota: El Sistema Nacional de Salud esta conformado por: 

Secretaría de Salubridad y Asistencia. (S.S.A.) 

Instituto Mexicano del Seguro Social. (IMSS) 

Establecimientos 
Particulares 

º/o 

10 1,740 

16 162 

9 307 

Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado. 
(IS SS TE) 

Secretaría de la Defensa Nacional. (SEDENA). 

Secretaría de Marina. (S.M .) 

Petróleos Mexicanos. (PEMEX) 

Gobierno del Distrito Federal (G.D.F.) 

Instituto Nacional Indigenista. (INI) 

El "Sector Privado" lo integran todos los establecimientos particulares que prestan servicios de 
atención a la salud de la población, que va desde pequeñas clínicas hasta modernos hospitales. 

Resumiendo: El proyecto de arrendamiento de un inmueble acondicionado con consultorios 
para el uso específico de médicos especialistas, es una alternativa que proveerá de los servicios 
de consulta médica especializada. al público en general y al mismo tiempo permitirá crear una 
fuente de empleos de manera directa e indirecta. Finalmente, como se ha visto hasta aquí esta 
actividad no esta ampliamente desarrollada. 

'
0 

Sistema Nacional de Salud_ Boletln de Información Económica No_ 14, Vol. l. 1994 _ Pá.g_ 6- 7 

Cuaderno de Información Estadistica Sector Salud y Seguridad Social No. 12. 1994 
INEGI. Dirección General de Estadistica. Dirección de Estadísticas Demográficas y Sociales. 
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2.5. 7. Previsión de la Demanda. 

Para calcular las repercusiones económicas de los planes de comercialización se requiere 
prever la demanda. Se utiliza la previsión para estimar la rentabilidad del proyecto. 
determinando para ello las necesidades financieras. de insumos y la capacidad instalada. Si la 
demanda del mercado no justifica la esca la de producción del servicio prevista. o es superi or a 
la oferta de insumos. no es preciso continuar con el estudio. 

La estimación de la previsión de la demanda es la que se desprende de un análisis hi stórico de 
mercado y de un análisis de la situación presente. pero que a diferencia de ellas, la proyección 
de la demanda tiene una mayor importancia para el inversioni sta que desea conocer las 
expectativas futuras de la demanda en el mercado al cual tendrá que enfrentarse en un futuro 
determinado. A continuación presentamos el cuadro estimado de crecimiento para el sector de 
arrendamiento inmobiliario en los próximos 10 ailos. 

Como se aprecia en el cuadro para establecimientos del sector 82 a nivel Distrito Federal 
(pagina 34 ); el incremento de unidades que prestan servicios de administración y alquiler de 
bienes inmuebles (incluido el alquiler de consultorios médicos) a presentado un incremento del 
50% de 1988 a 1993 , y de poco más de 46% de 1993 a 1998. por lo cual. el promedio de 
crecimiento en el lapso de esos 1 O años a sido de 48%. 

En lo referente al personal ocupado la tendencia es muy similar en e l mismo periodo. Los 
siguientes numerales muestran un incremento de hasta más del 300%. pero estos en términos 
reales y con un análisis más detallado de los factores que afectan estos rubros nos mostrarla una 
tendencia muy distinta a la que se presenta aquí; pero este análisis e información no la 
mencionaremos. puesto que no es el propósito de este trabajo. pero mostraremos Lm estimado 
para los anos de 2003. 2008 y 20 1 3. 

PROYECCIÓN l>EL CRECIMIENTO DEL SECTOR 82. CARACTERISTICAS PRINCIPALES DE LOS 
ESTABLECIMIENTOS l>E SERVICIOS POR SllBSECTOR. RAMA l>E ACTIVll>AI> Y CATEGORÍA 
J lJRll>iCA PARA EL l>ISTRITO FEDERAL. 

UNIDADES PERSONAL REMUNERACIONES AC nVOS FORMAOóN INGRESOS 
SECTOR. RAMA DE 

ECONÓMICAS OCUPADO TOTALES AL FIJOS NETOS BRUTA DE BRUTOS INSU MOS 
ACTI VIDAD Y 

CE NSADAS TOTAL PERSONAL l l · DIC CAPITAL FIJO TOTALES TOTALES 
CATEGORIA 
JURIDÍCA. 

PROMEDIO REMUNERALXJ 
(M iles de Pesos) 

2003 
8211 Servici os de: 

Administración ) 

Alquiler de Oicnes 
1 7 12 6 029 708 095 34 985 283 2 308 595 13279215 4371 170 l1unueblr:s 

2008 
82 11 Servicios de: 

AdministTación , 
Alqui ler de Bienes 

2 534 9 043 20 497 140 71256680 11 542 975 66 396 075 21855850 lnmuebks 

2013 
8211 Servicios ck 

Administración ) 

Alquiler de Bienes 
3750 13 564 134 321 375 98 041 730 47714875 1327921 50 995 279250 Inmuebles 

FUENTE: Elaboración propia ~sada en los datos descritos en el inciso 2.5 .5 de este capitulo. 
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Ahora analizaremos el comportamiento a nivel delegacional del sector 82: 

Como se observa en el cuadro correspondiente de la pagina 3 5. el sector a presentado un 
incremento considerable en el periodo de 1988 a 1993. pero a partir de entonces. y para 1998 , 
este porcentaje se ha mantenido en un nivel del 7%. lo cual podria ser engañoso. por la gran 
influencia que generaran las obras de infraestructura urbana. por ejemplo: el 2° piso de 
periférico que desemboca a unos cuantos metros de di stancia del inmueble donde se loca li zara 
el proyecto. 

Pero para no vemos en una postura muy ambiciosa, trabajaremos con un porcentaje estimado 
del 12%. 

PROYECCIÓN DEL CRECIMI ENTO DEL SECTOR 82. UNIDADES ECONÓMICAS CENSADAS. 
PERSONAL OCUPADO, REMllNERACIONES, PRODUCCIÓN BRUTA TOTAL E INSUMOS TOTALES, 
Y VALOR AGREGADO OE LOS SECTORES OE LA ACTIVIDAD ECONÓMICA SEGÜN SUB SECTOR. 
(A NIVEL DELEGACIONAL). 

SECTOR Y 
SUBSECTOR 

UNIDADES 
ECONOMICAS 

PERSONAL 
OCUPADO 

REMUNERACIONES 
l"OlALES AL 

PRODUCC ION 
BRUTA TOTAL 

INSUMOS 
TOTAL ES 

VALOR 
AGREGA[X) 

CENSADAS TOTAL PERSONA L (M iles de (Miles de 
PROMEDIO REM UNERADO (Mi les de Pesos ) Pesos ) Pcsos ¡ 

-l:r 1 tcs de Pesos i 
SERVICIOS FINANCIEROS, OE ADMINISTRACI N Y ALQUILER OE BIENES MUEBLES E INMUEBLES 

82 

82 

82 

Serv icios 
A lquil e r 

de 

Ad m1m strnc1ón 

de Bienes 
Inmuebles 

Scrv1c 1os de 
A lqu1lt::r ' 
Adm1m strnc1on 

de Bienes 
Inmuebles 

Serv1c1os de 
A lquil e r y 
Adm1ms1rnc10n 

de l11cncs 
Inmuebl es 

208 

233 

26 1 

2003 
3 420 155 065 72 1 899 411 794 

2008 

3 830 173 673 808 527 461 209 

2013 

4 290 194 5 14 905 550 5 16 554 

FUENTE: Elaboración propia basada en los datos descritos en el inciso 2.5.5 de este capitulo . 
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A continuación se presenta el comportamiento a futuro de los establecimientos particulares que 
prestan servicios de salud publica. Estos afectan directamente en la posibilidad de aceptación 
para la creación de la clínica de especialidades médicas. 

ESTABLECIMIENTOS PARTICULARES DE SALUD CENSADOS. PERSONAL MÉDICO Y NO 
MÉDICO Ql lE LABORA Y RECL'RSOS MATERIALES OCUPADOS PARA EL DISTRITO FEDERAL. 

2002-2012. 

CONCEPTO 
ANO 

2002 2004 2006 2008 2010 2012 
Tot1I Establecimientos 304 328 354 382 41 3 446 

Total Personal Médico 7 150 7 751 8 402 9 108 9 873 1 o 702 

Total Personal no .\1tdtco 15 965 17 082 18 277 19 556 20 92 5 22 390 

Consultorios 1 749 1 950 2 184 2 446 2 740 3 068 

Fl'E'ITE: Elaboración propia basada en los datos descritos en el inciso 2.5.5 de este capitulo. 

Resumiendo: 

Actualmente se identifica que la oferta de inmuebles especializados tendera a incrementar su 
crecimiento. especialmente al que se especializa en los servicios médicos . debido 
fundamentalmente a las siguientes causas: 

El gasto privado en servicios de salud considerando servicios médicos y hospitalarios. 
excluyendo só lo la compra de medicamentos durante el año 2000 ascendió a 97.344 
millones de pesos " . que en términos reales es tan sólo 4.3% superior al de 1994 . en 
consecuencia., la generación de valor agregado por parte de los servicios médicos privados 
muestra una evo lución poco dinámica. en ese periodo, debido principalmente a que el sector 
responde a la evolución de la economía nacional en su cortjunto. 

Además la liberación del mercado de los servicios públicos. genera oportunidades de 
inversión en las entidades que cuentan con mayor participación de trabajadores en el sector 
de los servicios e industrial principalmente en el Distrito Federal y Area Metropolitana de 
la Ciudad de México. 

Se estima que para el año 2012. el porcentaje de participación del sector privado en el sector 
sa lud será de entre el 30 y 3 5%. lo cual quiere decir que las unidades médicas particulares 
tendrán mayor participación en el mercado, aunque de una manera gradual. 

En este sentido la tendencia de la oferta de arrendamiento de inmuebles destinados a prestar 
servicios médicos privados esta fuertemente influenciado por la evolución del sector; en este 
sentido. se puede observar que la evolución de los precios y demanda de los servicios médicos 
privados está significativamente influenciado por el tipo de cambio, es decir. esta sujeta a las 
fluctuaciones de la cotización de la moneda, ya que parte importante del eqltipo médico que es 
empleado por los médicos es importado. 

11 
lnst1tu10 Nacmnal de Estadíst ica, Googra lla e [nformá.uca, X Censo de Población y V1v1enda, Resultados Fmaks. Edic ión 2002, 

MCx1co 2002 . Págs_ 174 - 1 75 
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Además, el nivel de ingreso determina ampliamente las pos ibilidades de acceso a los servicios 
privados de salud. Este panorama ubica al subsector con grandes expectativas de crecimiento al 
iniciar el repunte de la act ividad económica. Puesto que la población reclama servicios médicos 
de calidad y para ello cuenta con los profesionistas independientes que o frecen sus servicios a la 
pob lación. razón por la cual las insta laciones se vuelven un elemento indispensable. 

2.6. Plan de Comercialización. 

La información que se obtiene del aná lis is de los consumidores y de la competencia forma la 
base del plan de comercialización del proyecto. El plan tiene por objeto colocar al producto de 
la empresa en situación lo más ventajosa pos ible en relación con los consumidores y la 
competencia. 

El objeti vo de un plan de comercialización es presentar propuestas concretas sobre la forma en 
q ue se espera distribuir el bien o servicio que se producirá en el proyecto. 

Los elementos del plan de comercialización son: 

1. El Diseño del Producto. 

2. Fijación del Precio. 

3. Promoció n de Venta y Distribución. 

Todos ellos constituyen la " Mezcla Comercial" de la empresa y la base del plan estratégico de 
comerciali zación. 

2.6. 1. Diseño del Producto. 

La mayoría de los productos tienen varias opciones de di seno. Es preciso hacer equiva lente 
es tos parámetros con las expectativas de los consumidores en cuanto a la calidad y uso, pero 
deben mantenerse dentro de los límites del precio. En consecuencia. las mejoras del producto 
q ue sean costosas tienen que compararse con el precio resultante del mismo. 

Los anali stas del proyecto deben reconocer que las preferencias de l consumidor no redundan 
siempre en su propio beneficio. A continuación el esquema que muestra las caracterí sti cas del 
serv icio que se ofTece en este proyecto. 

ESQUEMA GENERAL DEL SERVICIO A OFRECE R. 

PRODUCTO: Servicio de alquiler de consultorios médicos en una clínica de especialidades 
medicas. 

C ARACTERÍSTICAS DEL SERVICIO: 12 consultorios nuevos. di stri buidos en un 
inmueble de 2 niveles. Cada consultorio ti ene una superficie de 20 m' . 

BENEFICIOS OFRECIDOS: El inmueble contara con vigilancia, Admini stración. 
Recepción y Servi cio de Limpieza para las áreas comunes del inmueble. Todos los 
consultorios contaran con servicios individuales de teléfono y agua potab le. 
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2.6.2. Fijación del Precio. 

La empresa debe elegir su estrategia de precios según el medio competitivo en que opere y el 
segmento del mercado que le corresponda. 

El objetivo del análisi s y fijación de precios es llegar a detenninar el precio que debe tener el 
bien o serv icio que se desea imroducir en el mercado. 

Definir el precio de venta del producto es de suma importancia. en este sentido es uno de los 
fuctores determinantes de los ingresos que captará el proyecto durante su vida útil. 

La estrategia de precios que se ocupara para este proyecto es: 

1. Precios de Mercado. 

Las fuerzas de la oferta y la demanda, fijan los precios de la mayoría de los productos. Como 
es de esperar hay precios múltiples que corresponden a las numerosas calidades y cualidades de 
los productos que se otrecen en el mercado. 

Con relación a estos términos se a decidido fijar los precios de alquiler de los consultorios en 
$4,500.00 mensuales y $120.00 por cuota de mantenimiento de inmueble. Se llego al 
establecimiento de estas cuotas en base al estudio exploratorio realizado anteriormente y a las 
características del servicio que estarnos otreciendo. 

2.6.3. Promoción de Ventas. 

Casi todos los productos son objeto de alguna promoción al facilitar a los consumidores 
información sobre el producto (precio, calidad, etc.), que puede utilizar para tomar la decisión 
de compra. Al formular la estrategia de promoción, lo principal es decir a quien se tienen que 
dirigir las actividades de promoción., que es lo que debe decirse y cómo decirlo. 

Para ejercer la promoción de venta es necesario considerar los s iguientes elementos: 

Audiencia. 

Mensaje Publicitario. 

Método de Comunicación. 

2.6.3.1. Audiencia. 

El análisis del consumidor, determina que la unidad que toma las deci siones constituye el 
objeto al que debe dirigirse la actividad de promoción de la empresa. Pero, debido a que el 
consumidor final no es siempre el que toma la decisión, las empresas tienen muchas veces que 
orientar su promoción hacia el comprador y hacia el consumidor final. 

En este caso la promoción es dirigida al beneficiario directo y, la estrategia va encaminada a 
estimular la demanda del consumidor. 
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2.6.3.2. Mensaje Publicitario. 

El mensaje publicitario debe basarse en un análisis de las necesidades de infonnación que tiene 
el consumidor y en un análisis de la competencia en el mercado. 

Debido a que varían las necesidades de información que tienen los consumidores, existen 
numerosos objetivos de promoción. entre ellos fucilitar información concreta sobre el producto. 
hacer que el consumidor se entere de la existencia del producto. estab lecer el prestigio del 
producto, estimular la compra inmediata y mantener seguimiento publicitario después de la 
compra en su caso. 

El mensaje publicitario que se ha escogido para lanzarlo a los medios de comunicación es el 
s iguiente: 

SE RENTAN 12 CONSULTORIOS 
EN CLÍNICA DE ESPECIALIDADES NUEVA 

Ofrecernos: vigilancia, mantenimiento, recepción y administración 
Cuenta con sala de espera, $4,620 mensuales, aproveche únicos. 

Colonia Alfonso XIII; Informes: 0000 00 00 

La estrategia de mercado en primera instancia es la penetración vía precio, enseguida, se 
pretende soportar un precio menor al de la competencia, pero haciendo hincapié en un excelente 
servicio "bueno y barato", no obstante, en el mediano y largo plazo se deberá trabajar para 
mantener una mezcla de precio competitivo con excelente serv icio en lo que se reficre a la 
administración y mantenimiento del inmueble. 

2.6.3.3. Método de Comunicación. 

Los mensajes de promoción pueden comunicarse a la audiencia mediante métodos directos o 
indirectos. Los métodos directos consisten en contactos personales o llamadas telefónicas 
efectuadas por vendedores. Por lo general, resultan más costosas y tienen un alcance y cobertura 
menor que los métodos indirectos. a pesar de que tienen mayor influencia en el comportamiento 
del consumidor. 

En este caso se escogieron los medios de comunicación indirectos (televisión, la radio. la 
prensa diaria, las revistas, tableros de anuncios, carteles y panfletos). Las di stinciones entre 
estos medios indican diferenci as en las características de la audiencia a la que van dirigidos. 

Existen tres medios de comunicación indirectos que se han incluido para lanzar el mensaje 
publicitario; presentamos los costos y características de estos a continuación : 
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Prensa Ola ria. 

Este es uno de los medios de comunicación masiva más reconocidos y con más penetrac1on 
social. De una gran diversidad de tirajes de periódicos en la ciudad de Méx ico, se han escogido 
dos de e ll os por su popularidad y especiali zación en cuanto a la difus ión de anuncios 
clasificados, de todo tipo. 

Corno primera opción se suscribirá el anuncio anteriormente presentado en el periódico '·EJ 
Universal" por tres fines de semana, exclusivamente los dias sábado, domingo y lunes (incluye 
edición en Internet) con los costos siguientes: 

Altura anuncio 3 cm. X 8 cm de ancho (dos columnas). Costo diario:$ 536.50 

Tres Sábados de publicación 
Tres Domingos de publicación 
Tres Lunes de publicación 
Costo total de publicidad 

(incluye i.v.a.) 

= 3 X 536.50 = $ l ,609.50 
= 3 X 536.50 = $ 1,609.50 
= 3 X 536.50 $ 1.609.50 

$ 4,828.50 

En segunda opción tenernos el periódico "Reforma". al igual que en el caso anterior, se 
publicara por tres fines de semana consecutivos (incluye edición en Internet), pero con Ja 
diferencia que solamente en los días Domingo y Lunes. (Se utilizo para el ca lculo Ja base de cm. 
por columna). Las tarifas calculadas son las siguientes: 

Altura anuncio 3 cm. X 8 cm de ancho (dos columnas). Costo diario:$ 720.00 

Tres Domingos de publicación 
Tres Lunes de publicación 

Costo toral de publicidad 
(incluye i.v.a ) 

= 3X720.00 = $ 2. 160 .00 
= 3 X 720.00 $ 2.160.00 

$ 4,320.00 

Nota: (Ver Anexo 4 y 5, respectivamente): Tarifas de Anuncios C las ifi cados. 

Volantes. 

Se mandarán a imprimir 2 millares de volantes con el mensaje ya indicado y se contratará a un 
volantero para que reparta y pegue en lugares estratégicos ya identificados. estos durante 2 
semanas. 

El costo de impresión de Jos volantes es de: $ 300 

El salario que se le pagará al volantero es de $1 00 por día: $ 1.400 
Con un horario de 12:00 a 17 :00 hrs. 

Total: $ 1,700 
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Anuncio Luminoso. 12 

Para identi ficar e l inmueble y darle presencia a la cl íni ca en la zona, se contempla la 
insta lació n de un anuncio luminoso en e l frente de esta. Las caracterí sti cas son las s ig uientes: 

~·!~ 
R.UIEN 
N ( ;O N 

Anuncio luminoso. tipo ··caj a de luz" 

De 1.20 m de ancho por 2.40 m de a ltura. 
Paneles de acrílico blanco. letras en colo r 
Azul, también en acríl ico. ilunlinado con 
Tubos de luz·fluo rescente de 1.00 m 
(Incluye instalación y mano de ob ra) . 

C O STO: 

$ 5,600.00, incluye i.v.a . 

El mensaje que se des plegara en el An uncio es : .. Especialidades Medicas Alfo nso XII". 

Nota: Es preciso que los e lemelllos de la " Mezcla Comercia \" sean in1 ernan1ente compatibles 
y complementarios entre s í. El plan de comerciali zació n está constitu ido por la integración de 
los elementos de comercia li zac ión. para fo rmar un todo coherente. q ue sea compatible con el 
p roducto final de la empresa v las demás funciones de administració n. El p lan se basa en los 
o bjeti vos de comercializació n de la empresa v debe orientar a l provecto hasta que éste llegue a 
la etapa del mercado competiti vo . 

El enfoque de comercialización que se adopte debe esta r relacio nado también con las finanzas. 
organización de operac iones de p roducció n y compras de la empresa . 

2.6.3.4. Canal de Comcrcíalizaciún . 

José P. Lo:rada 
(arrendador y 

administrador) 

Médi cos 
(arrendatari os) 
(consumidor) 

Pac iente 
( llcndiciario 

linal del 
servicio ). 

El cana l de di strib ución es de primer ni ve l. deb ido a que se tra ta de un servi c io en donde el 
empresario admini strara la venta de l mismo y se establecerá un contacto di recto con e l cliente. 

12 
Cot1?...ac 1ón proporcionada por "' Ramc n Ncon. J>ubl1c 1dad Luminosa . consul tado en la Sccc ron Amari lla de la C iudad de MCx1co. 

Tomo uno. Edición 2003-2004. p;)grna 22<> 
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ESTUDIO TÉCNICO. 

Introducción. 

Así como Ja formulación y evaluació n del proyecto. es un elemento importante dentro del ciclo 
de vida de los proyectos, de Ja misma magnitud lo es el Es tudio Técnico dentro de la 
formulación y evaluación. 

La reali zación del Estudio Técnico dentro de diferentes niveles de profundidad de la 
fonnulación de un proyecto de inversión. es imprescindible, ya que los demás estudios 
dependen de ellos debido a que es necesario saber en cada uno de dichos niveles. si una idea de 
in vers ión puede o no ser realizable. y si lo es en que forma puede materiali zarse. 

Por lo tanto. el objetivo bás ico de los Estudios Técnicos es demostrar la viabilidad del 
proyecto. justificando haber seleccionado la mejor alternativa para abastecer el mercado, y de 
acuerdo con las restricciones de recursos, ubicación y tecnologías aseq uibles ; esta afirmación es 
válida cuando el estudio se desarrolla a un nivel de fuctibilidad. 

Todo estudio técni co ti ene como principal objetivo el demostrar la viabilidad técnica del 
proyecto que justi tique la a lt ernativa técnica que mejor se adapte a los criterios de optimización. 

En parti cular. los objetivos del estudio técnico para el presente proyecto son los siguientes: 

Enunciar las característi cas con que cuenta la zona de influencia donde se ubicará el 
proyecto. 

Definir el tamaño y capacidad del proyecto. 

Mostrar la distribución y di seño de las instalaciones. 

Es pecificar el presupuesto de invers ión, dentro del cual queden comprendidos los recursos 
materiales. humanos y financieros necesarios para su operación. 

Incluir un cronograma de inversión de las actividades que se contemplan en el proyecto 
hasta su puesta en marcha. 

Enunciar la estructura lega l ap li cab le al proyecto. 

Comprobar que ex iste la viabilidad técnica necesaria para la instalación del proyecto en 
estudi o. 
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3.1. Tamaño del Proyecto. 

Bajo el concepto de tamaño de proyecto, se entiende la capacidad de producir un determinado 
volwnen de productos (bienes o servicios) en la unidad de tiempo: hora, tumo. día mes. año. 

El tamaño y capacidad de este proyecto en particular. se debe a dos aspectos principales : la 
porción de demanda insati sfecha que se cubrirá con el proyecto y a la distribución de los 
consultorios que estarán disponibles para la instalación de la clínica. 

Se contempla crear en el inmueble una clínica de especialidades medicas que contara en su 
interior con 12 consultorios bien distribuidos ; en una primera etapa se estima acond icionar y 
alquilar 5 consultorios y posteriormente (tres meses después) los 7 restantes. 

También resulta importante la disponibilidad de los consultorios para la posterior realización y 
evaluación del proyecto; porque permitirá en primera instancia conocer los beneficios obten idos 
y segundo, se fijaran los costos de operación del proyecto, es decir nos permitirá conocer los 
presupuestos de inversión con anticipación. Esto conlleva un aprovechamiento y optimización 
de recursos. 

Tanto la determinación del tamaño como la capacidad que tendrá la clínica serán de mucha 
utilidad para la est imación de las inversiones necesarias que mejor se ajusten a las necesidades 
del mismo y para cálculos futuros en las siguientes etapas del proyecto (Estudio económico y 
financiero). 

En apartados posteriores de este capitulo se explicara más a detalle estos conceptos. 

3.2. Localización del Proyecto. 

En general es válido afirmar. que la mejor ubicación del proyecto se encuentra en el lugar en el 
cual la suma de todos los costos de operación es mínima. 

El estud io y análi sis de la localización de los proyectos pueden ser muy útiles para determinar 
el éxito o fracaso de un negocio, ya que la decisión acerca de dónde ubicar el proyecto no so lo 
considera criterios económicos. si no también criterios estratégicos. institucionales. técnicos. 
sociales. entre otros. Por lo tanto el objeti vo más importante. independientemente de la 
ubicación misma, es el de elegi r aquel que conduzca a la max imi zación de la rentabilidad del 
proyecto entre las alternativas que se consideren factibles . 

De tal modo que para la determinación de la mejor ubicación del proyecto, el estudio de 
localización se ha subdividido en dos partes: Macrolocalización y Microlocalización. los cua les 
se muestran a detalle en los s iguientes dos apartados. 
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3.2. 1. Macroloca lizac ión." 

En la fase de la macrolocalización se anali za la estructura general de costos importantes del 
proyecto en estudio. debido a que en esta etapa del proyecto au n no se conocen los costos 
es pecíficos: las cons ideraciones se basarán en estructuras típi cas para proyectos s i mi lares. 

A continuac ión presentamos el plano de macroltx:a li zación del proyecto. Que corresponde a la 
Delegación Alvaro Obregón en el Distrito Federal. 

DELEG. ALVARO OBREGO: Colonias y fraccionamientos 14 

SUPERF IC IE: 94.5 Km'. 
' olonias y Fraccionamientos en 1995 : 27 1 
Población en 1999: 642,753 Habitantes. 
Densidad Pob lacional: 6, 802 Habitantes X Km'. 

Colonia Alfons XIII 

NOTA: !.os límites representados en los archivos gráfi cos de la Cartogralia Censal del Marco 
(rt;ocstadisti co Nacional. no IUcron elaborados por métodos fotogramétricos. por lo que su escala es 
aproximada no apta para estud ios que requieren all3 precisión. 

1
' lnst11uto Nacwnal de fatad1s11ca, Gcogrn fia e lnfonnát rca, Cuaderno Estad istr co Dclcgacwnal Alvaro Obrcgon. Distrito Fcdcrul_ 

fahc 1ún IQ9Q , MCx1co 2000. Págs 23-24 

1
" Canogmfia wmada de la pagana dcctrónica del IN[(ll WWW //df 1ncg1 goh m.'< 
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La Delegación Alvaro Obregón esta situada al sur del Distrito Federal; su clave asignada de 
locali zación catastral es la 09-01 O (09 corresponde al Distrito Federa l y O 1 O a la Delegación 
Alvaro Obregón), sus linderos son los siguientes: 

Al Norte con la Delegación Miguel Hidalgo. 
Al Ori ente con la Delegación Benito .luárez y Coyoacán. 
Al Sur con Tlalpan. La Magdalena Contreras y el Es tado de Morelos; y 
Al Poni ente con Cuaji malpa y el Estado de Méx ico. 

3 .2.1.1. Aspectos Geográficos. 15 

La Delegación Alvaro Obregón tiene una superficie tota l de 94.5 Km2, que rep resenta el 6.5 % 
del total de la entidad (La superficie del D.F. es de 1.4 79 Km2 ); 70% de la cual es terreno 
montafloso y el resto lomerio y planicie. 

Su ubicación Geográfica extrema en coordenadas son: 

Al Norte 19º 1 O·; al Sur 19º 24 · de latitud norte; al Este 99º 1 O· y al Oeste 99º 1 9 · de longitud 
oeste. 

Por tener una geografia irregular su altura oscila desde los 2.400 metros en su parte norte, hasta 
ll egar a los 3 ,400 metros de al tura sobre el ni vel del mar en su zona más elevada al sur. 

3.2. 1.2. Aspectos Socioeconómicos. 

Corresponden al área rural 38. 5 Km2 . De la superficie urbani zada, el 78% esta ocupada por 
viv iendas; el 3 .9% por industri as; el 6.9% por servicios y comercios; y el 11 .2% por otros 
estab lecimientos. 

La Delegación cuenta con 642.753 habitantes (tomado del Censo de Población y Vivienda de 
1999, IN EG I). Y la densidad de población es de 6.801 .6 habitantes por Km2 . 

De 1950 a 1960 la tasa de crecimiento demográfico fue de 8 .13%; de 1960 a 1970 de 6 .2% y 
en las décadas posteriores ligeramente superior al 6% 

La población económicamente act iva representa el 48.81 % del tota l de habitantes ; de ese total , 
61. 7% se dedica al comercio y los servicios (sector terciario); 26.5% a la industria (sector 
secundario); O. 7% a la agricultura, ganadería, pesca y caza (sector primario); 6.4% a la 
admini stración pública y la defensa; y 4.5% a act ividades no especificas . 

Según el perfil "sociodemográfico del Distrito Federal", del total de la población que vive en la 
delegación 25 .56% es población no nati va del lugar y 8,341 personas hab lan alguna lengua 
indígena. 

3.2.1.3. Aspectos de lnfraestructura. 16 

La Delegación tiene un total aproximado de 169 mil viviendas agrupadas en ci nco pueblos. 
s iete ciudades y 207 colonias, de las cuales 185 son colonias populares. Destacan los 
fraccionamientos de nueva creación como Villa Verdum o Colinas del Sur, que tienden a 
incrementarse. 

1
\lS1itu10 Nac ional de Estadi st ica, Geografia e tnformá1ica. Cuade rno Estadí stico Dclegac 1onal Alvaro Obregón. D1stnto Federa l. 

Edic ión 1999, México 2000, Págs. 3 

16 
Alvarcz. José Rogc lio. Enciclopedia de México Tomo 1, Ed1t. Sabcca lntema1ional ln vestment Co .. Ed1c1ón Unica. México 1998 , 

Pligs. 375-376. 
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En la zona suroeste de la delegación han proliferado nuevos fraccionamientos para familias 
con ingresos medios y altos, lo cual ha encarecido el precio del suelo y provocado la mudanza 
de la población de escasos recursos. 

En la zona noroeste habita la gente de escasos recursos en áreas minadas o con pendientes 
acentuadas. Allí se combinan los usos habitacional e industrial del suelo. 

En la zona sureste predominan las residencias. Según es el caso de las colonias Guadalupe lnn, 
La Florida y Chimalistac. donde se localizan los ejes viales y varios centros comerciales. 

La Delegación cuenta con 84% de viviendas particulares, de las cuales 96.84% disponen de 
agua potable; 95.77% cuentan con drenaje; 99.02 disponen de energía eléctrica. 

Entre sus principales vías de comunicación figuran el Anillo Periférico, las avenidas de los 
Insurgentes y Revolución; la calzada de las Aguilas y las calles que conducen a Coyoacán, San 
Jerónimo, La Magdalena Contreras y el Desierto de los Leones. Actualmente se cuenta con la 
obra vial denominada ··2° piso de periférico" que se encuentra a unos cuantos metros de 
distancia del inmueble que será habilitado con este proyecto. (Ver anexo 6 ). 

La Delegación Alvaro Obregón cuenta con 55 rutas de transporte urbano (R-100); hay 5 
oficinas de telégrafos. 2 estaciones de radio (FM) y 198 oficinas postales. 

3.2.1.4. Aspectos Institucionales. 

Este punto es muy importante, ya que del conocimiento de los factores instituciones que 
afectan al proyecto se determinan los derechos y obligaciones que debe cubrir la persona 
jurídica que se crea con este proyecto de inversión. 

La colonia Alfonso XIII se encuentra ubicada en la zona sureste de la delegación Alvaro 
Obregón; esta delegación pertenece al territorio del Distrito Federal y se encuentra regido por 
las leyes que en esta demarcación existen. 

Entre las instituciones que determinan la creación y el funcionamiento de la clínica se 
encuentran las siguientes: 

La Secretaria de Hacienda y Crédito Público. 

La Secretaria de Salubridad y Asistencia. 

La Tesorería del Distrito Federal. 

El Instituto Mexicano del Seguro Social. 

El fNFONA V!T. 

Comisión Federal de Electricidad. 

Comisión Nacional del Agua. 

Secretaria del Trabajo. 
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3.2.2. Microlocalización. 

El análi sis de microlocal ización indica cuál es la mejor altemal iva de insta lación de un 
proyecto dentro de la macrozona elegida. 

El lugar donde se desarrollara el proyecto para crear una clinica de especialidades medicas y se 
arrendaran los 12 consultorios que se construirán; se encuentra en la co lonia Alfonso XIII . en 
la call e de Juan Cousin. entre las calles de Giotto y Tiziano. 

El predio en cuestión tiene una superficie de 280 m' . cuenta con una construcción de dos 
plantas. las cuales se acondicionaran para a lbergar los consu ltorios antes mencionados. 

~ 
lm;I" 

Ubicación de la Clínica 

H lf.NTE: Tomado de la pagina clcctrómca de .. Guia ROJ I México·· www gu1 arop l.'.llm mx 
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3.2.2.1. Factores que Determinan la Mejor Ubicación del Proyecto. 

En este apartado se analizan los factores de locali zación que influyen en la decis ión de la mejor 
ubicación del proyecto. 

Para este propósito en especial. se hace referencia a aquellos factores que en mayor medida 
justifiquen la toma de decisión que más beneficie a la instalación de la clínica, en base a un 
criterio socioeconómico, cuya localización le proporcione al proyecto la máxima rentabilidad 
durante su operación. 

Como se señaló en el estudio de Microlocalización. se di spone de un inmueble en la colonia 
Alfonso XIII en la delegación Alvaro Obregón, en el Distrito Federal; cuya zona de influencia 
está caracterizada por los siguientes aspectos: 

El entorno donde se encuentra localizado el inmueble, cuenta con la infraestructura y servicios 
públicos necesarios como son: los servicios de agua entubada, electricidad, pavimentació n, 
drenaje, teléfono, correo, transporte terrestre, centros comerciales, bancos, escuelas, panteones, 
parques, unidades habitacionales, unidades deportivas, sistema de transporte colectivo (metro), 
entre otros. 

Por otra parte, uno de los aspectos que podría causar un impacto favorable al proyecto, se 
refiere a que el lugar donde se s itúa el inmueble se encuentra en una zona altamente estratégica, 
dado a que existe mucha transitabilidad alrededor del mismo, ya que se ubica cerca de las 
avenidas más importantes de la zona (Blv. Adolfo López Mateos, Av. Central, Av. Del Rosal y 
Av. Santa Lucia) al ser éstas arterias viales importante que conduce a otras colonias cercanas. 
De la misma forma se encuentra cercana la estación Mixcoac del metro. Además, como ya se 
menciono anteriormente, se encuentra cerca del di stribuidor vial de periférico (el llamado 2º 
piso). 

La influencia de la ubicación del inmueble podrá derivar en una ventaja, ya que en la periferia 
del inmueble se encuentran varios centros comerciales, los cuales cuentan con los siguientes 
serv icios: Tienda de autoservicio. sa las de cine, bancos y cajeros automáticos, boutiques, tienda 
de videos, tienda de electrodomésticos, mueblería, zapaterías, pequeños restaurantes de comida 
rápida, cafetería. neverías, tiendas de rega los, papelerias, estéticas, etc. 

De ta l modo que estos factores condicionan la mejor ubicac ión del proyecto, a l encontrarse 
cerca de zonas habitacionaJes importantes y de centros comerciales ampliamente concurridos, lo 
que permitirá que un mayor número de personas se percate de la ex istencia de la clínica y 
facilitará la captación de demandantes de este tipo de servicio. 
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3.3. Dete rminación del Eq ui pamiento y las Insta laciones. 

Para que la di stribución y di seño de las instalaciones de un proyecto provean condi ciones de 
trabajo aceptab le es preciso tomar en cuenta dos aspectos particulares: la funcionalidad y la 
estéti ca que proporcionen y optimicen la distribución efi ciente de los espacios y las disti ntas 
áreas de la clí nica . 

Dada la magnitud del inmueble di sponib le para la ins talación de los consultorios: A 
cont inuación se proponen las dimens iones y di stribución de cada una de estos. que en conjunto 
permitan la operación eficiente de la clínica para aprovechar de la mejor manera pos ible los 
espacios y recursos de que se disponen, manteniendo a su vez las condiciones óptimas de 
seguridad e higiene que este tipo de espacios requ iere. 

DIST RIB UC IÓN DE LAS INSTALAC IONES DE LA C LÍNICA 

(Unidad de medida: metro cuadrado) 

No. A rea Medidas m' 
1 Consultorio 20 ' 
2 Recepc ión 12 
3 ~s~~~_!::~~a 20 
4 Administración 12 
s Sanitarios 9 
6 Arch ivo 8 1 

7 Cafetería 6 
8 Escaleras 9 

Fll ENTE: Elaborac ión propia en base a la capacidad máxima que te ndrá e l proyecto y a las esti pulaciones q Ut: 
manilCstó e l propietario del irunucblc 

Como anterionnente se indico se contempla crear en el inmueble una clí ni ca de especia li dades 
med icas que contara en su interior con 12 consultorios bien di stribu idos: en una primera etapa 
se estima acondicionar y alquilar 5 consultorios y posteriormente (tres meses después) se 
a lquilaran los 7 restantes . 

Todos los consultorios contaran con las tomas de agua indi viduales. sistemas de drenaje y 
energía eléctrica. Los acabados de la clínica en general serán los adecuados para sati s facer las 
necesidades de los arrendadores (médicos especiali stas) y de los clientes de estos (pac ientes ). 

A continuación se presenta el plano arqu itectónico de distribución de las instalaciones que 
tendrá la cl ínica de especialidades. 
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PLANO OE OISTRIB lJCIÓN OE L AS INSTALACIONES Y ESPAC IOS OE LA 
CLÍ NICA OE ESPECI AL IOAOES. 
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FES-CUAUTITLÁN UNAM SS 

' 



Esn;rno TECNICO. 

3.3. 1. Especificaciones Generales de las Distintas Areas de la Clínica. 

La dimensión del terreno donde se encuentra el inmueble para la instalación de la clínica de 
especialidades tiene una superficie rectangular. sus medidas son de 14 m. De ancho x 20 mt. de 
largo. cuya area lota! es de 280 m'. 

La parte construida del inmueble abarca el total de la superfic ie del terreno y esta realizada en 
dos plantas lo que da un área total construida de 560 m'. 

Por lo tanto. la clínica contará con las siguientes instalaciones: 

Una recepción que se localiza en la parte baja izquierda del inmueble. a una di stanci a de 5 
metros de la entrada. la cual mide 4 .00 x 5 .00 metros . En total suman 20 m' de superficie. 

A un costado de la recepción. se cuenta con un privado, donde se encontrara instalada la 
administración de la clínica y una pequeña habitación que serv irá de archivo; las cuales 
miden 3.00 x 4.00 y 2.00 x 4.00 metros. respectivamente. Ambas dan una superficie de 20 
m'. 

La C línica dispone de una cafetería la cual tiene medidas de 2.00 x 3 .00 metros. que en total 
regi stran un area de 6.00 m'. Esta se encuentra en la parte superior del inmueble casi a l 
frente de las esca leras. 

Los 1 2 consultorios están distribuidos de la siguiente manera: 

C inco de ellos se encuentran en la planta baja del inmueble; dos de ellos cerca de la 
ent rada a la derecha. los otros tres se encuentran al fondo en ambos lados . 

En la parte superior de la clínica se encuentran siete consultorios. Tres de ellos tienen vista 
a la calle; Tres más se encuentran al fondo. y otro casi en la parte media, a un lado de la 
cafeteria. 

El espacio destinado para recibir a los pacientes (sala de espera) se encuentra dividido en 
dos secciones. En la planta baja se cuenta con un área de 55 m' localizada en la parte media 
de este nivel. En la parte superior se cuenta con otra sección para este fin. con una superficie 
de 62 m'. 

Los dos sanitarios se encuentran al fondo a la izquierda en el primer nivel del inmueble. Su 
área total es de 12 m2

• Cuentan con w.c. y lavabo y espej o. 

Al costado izquierdo de la escalera (parte baja) se encuentra una pequeña bodega de 1. 50 
m2

• en la que se guardará material de limpieza. así como herramienta útil para la reparación 
y mantenimiento de las instalaciones. 

Los pasillos y espacios libres conforman 27 m' aproximados del área total del inmueble, en 
ambos niveles. 
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3.4. Presupuestos de Inversión. 

Todo presupuesto implica un plan para la realización de objetivos. en especial de tipo 
financiero. para llevarlos a cabo en un plazo determinado en donde se estab lecen opciones y los 
recursos necesarios para lograrlo. 

En especial. un presupuesto de inversión se refiere a la estimación de los costos de inversión 
en que incurrirá un determinado proyecto para su funcionamiento a través de una comparac ión y 
selección de alternativas que mejor se ajusten a sus necesidades. 

Normalmente, en el desarrollo de un estudio presupuesta! hay que enfatizar el hecho de que 
só lo se tratan en detalle los puntos más importantes, mientras que los puntos de menor 
importancia (como por ejemplo: desgloses con respecto a estantería. herramientas, equipos y 
enseres de oficina cuotas e inscripciones, etc.), serán tomados en cuenta en fonna global. 
utilizándose porcentajes del equipo importante, as í como índices y est imaciones globales. 
También cabe mencionar que por lo general no es recomendable para esta etapa del estudio 
seleccionar modelos y marcas específicos. ya que esto limitaría la libertad de decisión. Lo 
anterior s ignifica que se trabaja con valores promedi os obtenidos respecto a equipos. técnicas y 
.sistemas viables en un principio según los criterios aplicados dentro del proceso de selecci ón. 

En este caso, el presupuesto de inversión para el acondicionamiento de una clínica de 
espec ia lidades médicas oon las especificaciones descritas con anterioridad se ha subdividido en 
tres importantes rubros para su mejor ubicación y comprensión. que en conjunto representan la 
principal fuente de información económica del Estudio Técnico. 

1) Recursos Materiales. 
2) Recursos Humanos. 
3) Recursos Financieros. 

Para la cuantificación de la inversión necesaria de cada rubro ha s ido necesario ll evar a cabo 
una investigación basada en la realización de cotizaciones con di stintos proveedores de bienes y 
servicios. a modo de elegir los más convenientes para el proyecto que conduzcan a la mejor 
toma de decisiones en la adquis ición de recursos y que respondan eficientemente con lo 
designado por el horizonte de planeación del proyecto que se ha considerado como vida útil del 
mismo. 

3.4.1. Recursos Materiales. 

El presupuesto de inversión en recursos materiales se refiere a la valuación de las inversiones 
en obras fisicas , equipos, insumos y servicios necesarios para la instalación y puesta en marcha 
del proyecto. 

En la estimación de la inversión en obra fisica para el acondicionamiento de la clínica de 
especialidades médicas. se tomó como base de valuación los índices y costos de edificación que 
establece la Cámara Mexicana de la Industria de la Construcción (CMIC) a través de una 
publicación de una empresa especializada en costos para la construcción (BIMSA Construction 
Market Data Group. Costos de Edificación) y contamos con la asesoría técnica de la empresa 
constructora llamada: Adama Promotora Inmobiliaria. S.A. de C.V. que nos proporcionaron los 
precios actua li zados de insumos y mano de obra de construcción existentes en el mercado. 
aplicados a los requerimientos especí fi cos del proyecto. 
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3.4.1.1. Especificaciones de la Obra Civil. 

Las especificaciones de construcción para el acondicionamiento de la clínica de especialidades 
médicas. en un inmueble de dos plantas con superficie espacial disponible de 560 m' .. 
corresponden a los parámetros de costos estab lecidos por BIMSA Construcción Market Data 
Group. en el que se incluyen, para este caso en específico, los s iguientes sistemas de 
construcción: 

S ISTEMAS DE CONSTRUCCIÓN APLICABLES A ESTE PROYECTO. 

SISTEMA PARTIDAS 
Construcción Interior Muros 

- Acabados 
Carpintería 

Techos - 1mpermeabi1 ización 
Cubierta Interior y Exterior - Fachadas 

- Pisos 
- Ventanería 
- Pintura 

Mecánicos Instalación Hidráulica 
Instalación Sanitaria 

Sistema Eléctrico - Electricidad 
Iluminación 
Comunicación 

flJENTE: BIM SA. Constructíon Markct Data Group 

Para ll evar a cabo el cá lculo de los costos de acondicionamiento del inmueble para la clínica de 
especialidades médicas, a continuación se presenta un balance de obra fisica en el que se 
especifican los requerimientos básicos para su construcción. 
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SISTEMA 

Construcción 
Interior 

PRESUPUESTO DE OBRAS FÍSICAS 
ESPECIFICACIONES GENERALES DE CONSTRUCCIÓN 

COSTOS POR PARTIDA 
(Cifras expresados en pesos) 

(Ver Anexo 7: Integración de Partidas). 

PARTIDA Y UNIDAD CANTIDAD 1 COSTO 
DESCRIPCIÓN DE REQUERIDA 1 UNITARIO 

MEDIDA 1 

Muros: Muro de 
tablaroca de yeso 
texturizado de IOmm, 
de 63 .5 mm de ancho, 

m' 51.00 213.53 
2 caras, incluye: 
acarreo, materiales, 
colocación e insumos, 
1 yesero + 1 ayudante 
Muros: Muro de 
Tabique rojo recocido 
7 X 14 X 28 cm. De 
14 cm. De espesor ¡ 
asentado con mezcla i 
mortero plasto- 1 
cemento-arena. m' 48.50 1 79.38 
acabado común hasta 1 

J .5 mts. De altura, 
incluye: acarreos, 1 

materiales e insumos y ; 
herramientas, 1 1 

Albañil + 1 Avudante. 1 

Acabados: Pasta para 
tiro! tipo corev en 
interiores (muros y 
techos), sobre una 
base de yeso 
sottofondo, fondeo m' 1,780 2.54 
con pintunova 
incluye: acarreos, 
materiales , andamio 

1 

de caballete y 1 
! Yesero + 1 ayudante. 

Carpintería: Puertas 
de madera de caobilla 
montadas en marcos 
de madera de 2. 10 X 
0.90 mts. Barra de 15 Puestas 
madera pi fuente de Pza. 1 Barra 625.57 
sodas de J X 1 mts, 
incluye: colocación, 
herrajes, y barnizado. 
(1 carpintero + 1 
barnizador). 
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SISTEMA PA RT IDA Y UN IDAD CANTIDAD ! COSTO COSTO 
DESCRIPCIÓN DE REQUE RIDA i UNITARIO TOTAL 

MEDIDA 1 

Techos Im permea bilización: 1 

Recubrimiento con ! 
acabado terracota 
impermeabilizante, m' 280 19.23 5.384 
incluye: ' acarreos. 1 

materiales, cuadri lla 1 
1 

r----- --- - - - a lbañi l + 1 [león. -- - -·----- ------- L. .. -- -----
Cubierta Fachada: Repellado 1 

In terior y en muros mortero ! 
Exterior cemento y arena 1:3 1 

2cm. De espesor hasta 
m' 98 ' 56.92 5,5 78 

3 .5 de altura. ! mt. 
! incluye: acarreos, 1 
1 a lbañil + 1 peón y 

andamios 1 
1 

Pisos: Loseta 20X30 
1 

cm., asentado con 1 

pegaazulejo, 
lechadeado con 

m' 580 49 .30 28.5 95 cemento b !aneo-agua. 
incluye: acarreos, 1 
albañil, herramientas y 
materiales. 
Ventaneria: ' 
Canceleria de i 
aluminio con i 
crista lería de 1 .2 x 1 .2 

1 

mts, Puertas de dos 
12 Ventanas 

hojas abatibles de 1.5 Pza. 
2 Puertas 

333.4 3 4.668 
X 2.2, incluye: 
acarreos, mano de 
obra. materiales, 

¡ 
herrajes y 
herramientas . 
Pi ntura: para 

1 Exteriores acrí lica 
anticorrosiva. Incluye: 

m' 100 1 18.28 1.828 materia l auxi liar, 1 
1 

andamios, mano de 
obra ( 1 pintor). 

Mecá nicos Insta lación 
Hidrá ulica: 
Tubería de cobre y 
fierro galvanizado en 
la alimentación a 
mueb les . Incl uye: 

mt 80 34.99 2.799 

materiales, acarreos, 
habilitación en muros, 
1 plomero + 1 

1 ayudante. 
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- -----·- --- -----··- -- -~-·-·-- - -- ~------ -
' SISTEMA PARTIDA Y UNIDAD CANTIDAD COSTO 

DESCRIPCIÓN DE REQUERIDA UNITARIO 
MEDIDA 

1 nsta lación 
Sanitaria: Tubería de 
PVC de 4 ' '. co locación 

22 mts. 
de muebles de bal°\o. 

mt 
300 

accesorios, Incluye: 
pza. 4 pzas 

acarreos. materiales. 1 
plomero + 1 ayudante. 

Sistema Electricidad: 
Eléctrico Colocación de tubería 

--

flexible y alambre de 
cobre de diferentes 
calibres. Incluye: 

mt 
180 

i 
60.11 

materiales. 
habilitación y mano de 

' obra ( 1 electricista + 1 
ayudante. 
Iluminación: 
Colocación de 
luminarias de neón, 
contactos y 24 luminarias 

apagadores. Incluye: Pza. 56 contactos y 61 .99 

materiales. apagadores 
habilitación y mano de 
obra ( 1 electricista • 1 

. ~i'_ll~'!.n!t:L --
Total: 

Fl lENTE: Arq. Gary Urijanski l'cri.:al 
Adama Promotorn lrn11obi liaria. S .A. di: C .V. 

COSTO DEL TERRENO E INMUEBLE DONDE SE UBICARÁ EL PROYECTO 
(Valor expresado en pesos). 

DESCRIPCION SUPERFICIE VALOR 
CATASTRAL 

Terreno 280 m' 600.000 
Construcción 560 m1 236.000 

Fl lENTE: Precio proporcionado por el propietario Jcl inmueble . 

COSTO ___ 

TOTAL 

7.804 

10,820 

4,959 

101,711 

Cabe aclarar que el inmueble de que se dispone para la instalación de la clínica es propio y el 
valor total asentado en el cuadro anterior, corresponde só lo al valor monetario que este tendría 
en caso de ponerlo en venta. por lo que dicho precio no representa una erogación en la 
elaboración de este proyecto. 
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3.4. 1.2. Mobiliario y Eq uipo. 

De manera similar a las especificaciones de la obra civil. la invers ión en mobili ario y equipo 
comprende todos aquellos rubros que intervendrán en la operación norma l del proyecto. 
mediante la cotización con diferentes proveedores y fabricantes de estos recursos a modo de 
minimizar los costos del proyecto, sin que ello signifique sacrificar la calidad de los mismos. 

En términos generales . la invers ión en mobiliario y equipo comprenderá los siguientes rubros: 

PRESUPUESTO DE MOBILIARIO Y EQUIPO APLICABLE AL PROYECTO. 

EQUIPO CANTIDAD COSTO COSTO 
REQUERIDA UNITARIO TOTAL 

(estimado) 
Computadora 1 pza 8,000 8,000 
lm~resora - ---~ -- ·- ~~':3_: - -- - - 1,8_()_0 - ------- _l_,8QO 
Escritorio de Madera 1 pza. 2,500 2,500 
Fax 1 pza. 1,500 1,500 
Sillas Recepción 3 pza. 833 2,500 
Sillones de Visitas 4 pza. 800 3,200 
Máquina de Escribir 1 pza. 1,500 1,500 
Archivero Metálico 4 Gavetas 1 pza. 800 800 

_Conmuta~~~~ ~e_x_o 8J _l_Jl_Z:'.1 11 7 10 -- . ----- ·-- ·---·-
Total : 33,5 10 

FUENTE: Elaboración propia en hase a precios est imados en el mercado de distintos proveedores y fabricantes 
de mobiliario y equipo. (julio de 2003 ). 

3 .4. 1.3. Materias Primas e Insumos Auxiliares. 

El análi s is y evaluac ión de las materias primas, así como de los insumos auxiliares y serv icios 
que se requieren para la producción de un bien o servicio ayuda a conocer las características. la 
disponibi lidad los costos. su localización y otros aspectos importantes de éstos, para el proyecto 
de inversión. 

La determinación de las materias primas se derivan del tipo de producto a obtener, el volumen 
demandado, así como del grado de utilización de la capacidad instalada. 

En términos genera les las materias primas y los insumos se clasifican de la s iguiente manera: 
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PRESUPUESTO DE MATERIAS PRIMAS 
(Precios al mes de Julio del 2003) 

(Cifras expresadas en pesos.) 

PARTIDA DESCRIPCIÓN COSTO TOTAL MENSUAL 

Oficina Papelería y accesorios de rara 
Oficina. 

LimpieZJt y Manito. Art ículos varios de Limnieza 
Total: 

F UENTE: Elaboración rropia en base a conswnos promedio de materüiles para este tipo de r1::gocio 

PRESUPUESTO DE INSUMOS AUXILIARES 
(Precios al mes de Julio del 2003) 

(Cifras expresadas en pesos.) 

PARTIDA COSTO TOTAL MENSUAL 
Ener1?.ía Eléctrica 600 
A!?.Ua 250 

Teléfono 800 
Total: 1,650 

Fllt-:NTt-:: Elaboración propia en base a ci!Tas proporcionadas por la Tesorería Dclegacional de 
Alvaro Obregón.. la Compañía de Luz y Fuer.ta del Centro y TcléforX)s de México. Y al 
Consumo es timado promedio para un negoc io de este tipo 

300 
.j()(J 

700 

Además se contempla los siguientes gastos pre-operativos, que influyen directamente en la 

producción del servicio y sin los cuales no seria posible iniciar el funcionamiento de la clín ica 

de especialidades. Estos se detallan a continuación: 

GASTOS PRE-OPERATIVO DIFERIDOS 
(Precios a l mes de Julio del 2003) 

(Cifras expresadas en pesos.) 

TIPO DE GASTO 
Constitución Legal de la Empresa 
Permi sos dt Constru6ción 
Registro Público de la Proriedad y 
Comercio. 
Li cencia de Salubridad 
Cert ifi cado de Zonificación piusa 
Es¡icci tico. 
Licencia Je Anuncio 
Alta SI EM 
Contrato de Energía Eléctrica 
Contrato de Servicio Telefónico. 
(Uso Comercial) 
Publicidad y Propaganda 
Otros Pem1isos 

Total: 

IMPORTE 
3,700 

800 

813 
500 

600 
1.600 

640 
222 

4.713 
16.448 
2...QQQ 

32,036 

FUF.NTE: Elaboración propia en base a c ifras pro¡x>rcionadas por las Dependencias de Gobierno Locales: Obra" 
Pública" de la Delegación Alvaro Obregón. Tesorería del Distrito Federal. Secretarla de Salubridad. 
SHCP y la Notaria Publica No. 184 del Distrito Federal. (Se desarrolla más adelante cuadro de trámites 
Y sus costos respectivos). 
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En resumen la inversión en recursos materiales queda resumida de la siguiente manera : 

RECURSO COSTO ESTIMADO 
Obra C ivil 101 ,711 
Mobiliario y Equipo 33,5 1 o 
Materias Primas 700 

Insumos Auxiliares 1,650 
Gastos Pre-ooerativos Diferidos 32,036 

Total: 169,607 

FUENTE: Elaboración propia en base a cifras determinadas en el pw1lu 3.4 . I de este capitulo. 

3.4.2. Recursos Humanos. 

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

Así pues, una vez que se ha determinado la capacidad de la planta o negocio, es importante 
iniciar el anális is acerca de los requerimientos del personal necesario para las diversas 
actividades y los diversos niveles, previa y durante la fase de producción de los bienes o 
servicios y, para el buen funcionamiento del negocio. 

Finalmente. para alcanzar los objetivos propuestos por el proyecto es preciso canali zar los 
esfuerzos y administrar los recursos disponibles de la manera más adecuada a dichos objetivos. 
La instrumentación de esto se logra a través del componente administrativo de la organi zación. 
el cual debe integrar tres variables básicas para su gestión: las unidades organizativas, los 
recursos humanos y los planes de trabajo; todas estrechamente relacionadas. 

3.4.2. 1. Requerimientos de Mano de Obra. 

La estimación de la mano de obra que requiere el proyecto debe cumplir con dos objetivos 
básicos: 

1. Defi nir la plantilla de personal en términos cuantitativos y cua litativos. 

Los principales costos por mano de obra que se generan al poner en funcionamiento la clinica 
de es pecialidades medicas y que ayudaran a llevar una administración adecuada de las 
instalaciones son generados por los sueldos y sa larios que se pagarán al personal y. por aquellas 
erogaciones que se hagan por este concepto . 
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CUADRO DE LOS PRI NCIPALES PUESTOS, CARGOS Y FUNCIONES NECESARIAS PARA 

EL FUNCIONAMI ENTO DE LA CLÍNICA DE ESPECIALIDADES. 

Nombre Cargo Puesto Funciones 

José Paulino Administración Administrador Administración en General de 

Lozada General Clínica. 

A contratar Administración Secretaria Recepcionista, administración 

A contratar Limpieza 2 Afanadores Limpieza del inmueb le 

A contratar Vigilancia Vigi lante Mantener la seguridad en 

inmueble y el estacionamiento. 

FUENTE: Elaboración propia en relación a las distintas actividades que se desempañaran dentro de la clinica. 
tomando en cuenta las recomendaciones del solicitante del proyecto . 

ESTIMACIÓN DE TABULADOR DE SUELDOS Y PERSONAL. 

PUESTO. 

Gerente General. 
1 Secretaria. 
2 Afanador 

Vigilante 
Tota l: 

SUELDO 
MENSUAL 

$ 8.000 .00 
$ 3.600.00 
$ 4,000.00 
$ 3.200.00 

$ 18,800.00 

FllENTf: Elaboración propia en base al tabu1ndor de sue ldos diseñado tomando en cuenta los salarios mínimos 
profesionales existentes en el mercado y apoyado en los tabuladores publicados por la Comisión 
Nacional de Salarios Mínimos (Ver Anexo 9). 

Los Impuestos que se generan por concepto de sueldos y salarios los inc lui remos en forma 
global en una panida especial que llamaremos: " Impuestos e Imprevistos ... (En el Capitulo IV 
se analizara a detalle este rubro). 

Además se contrataran los servicios de un especialista contable, para que se haga cargo de los 
registros correspondientes, así como del cálcu lo y presentación de impuestos para las 
dependencias gubernamentales y de fiscalización que la afecten. (En el Capitulo 1 V se anal izara 
a detalle este rubro). 
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3.4.2.2. Organización de la Clínica. 

En la organización del proyecto se distinguen dos aspectos básicos: 

a) Adopción de la fonna jurídica para constituir la empresa que ha de surgir con el 
proyecto. 

b) La organización Técnica administrativa de la empresa. 

3.4.2.2.1. Personalidad Jurídica. 

La fonna jurídica de constituir una empresa o negocio se fundamenta, para este caso, en el 
Código Civil vigente para el Distrito Federal y como se vio en el capitulo anterior (inciso 2.1 ): 

" Para el caso del Arrendamiento Inmobiliario se considera de carácter civil debido a que es 
entre particulares y no se celebra el contrato con intenciones comerciales (compra y venta). Es 
decir, que el Arrendador no se dedica al comercio de bienes raíces. " 

La empresa se constituye como una personalidad individual, donde todos los derechos y 
obligaciones recaen directamente sobre una persona. Si bien presenta la ventaja de pennitir una 
mayor agilidad y di screción en las funciones directivas, tiene la desventaja de presentar 
limitaciones financieras y administrativas para su desarrollo, ya que hay una excesiva 
dependencia en una sola persona. 

Es preciso mencionar que para este proyecto el puesto de Gerente General estará a cargo del 
propietario del inmueble, es decir, del responsable de la creación de este proyecto. 

Por lo anterior. la fonna jurídica que adoptará la empresa que se constituya será presentada 
como "persona fi sica" con actividad especifica de arrendamiento inmobiliario. 

Además la estructura legal se refiere a una serie de reglas y códigos de nonnatividad que en 
materia fi scal, sanitaria, civil y penal a las que debe sujetarse todo proyecto de inversión y 
actividad empresarial. Por esta razón, es de vital importancia para la reali zación de un proyecto 
de inversión ya que en el se torna en cuenta el marco juridico al que habrá que acatarse para el 
mejor aprovechamiento de los recursos de que se dispone, evitando en lo más pos ible futurns 
complicaciones de ésta índole. 

La estructura legal que se contempla en este proyecto, responde a di sposiciones legales de tipo 
local. es decir, aquellas reglamentaciones y decretos jurídicos vigentes que establecen las 
autoridades delegacionales de Alvaro Obregón para la instalación de la clínica de 
especialidades. Por lo cual es importante prever detalladamente cada requerimiento legal para 
un giro de esta naturaleza y evitar futuros problemas que impliquen alguna sanción o multa que 
afecte la operatividad normal del negocio. 

Para tener una mayor idea de los tramites que se tienen que realizar para la constitución de un 
negocio con las caracterí sticas antes señaladas en la entidad federativa correspondiente. (Ver 
anexo 1 O, diagrama de flujo de tramites para iniciar un negocio). 

Por lo tanto, los requerimientos legales que se establecen para este proyecto son los siguientes: 
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CUA DRO DE LOS PRINC IPAL ES TRÁMITES A REALIZAR PARA LA CONSTIT UC IÓN, 

APERTURA Y OPERACIÓN DE LA CL ÍNICA DE ESPECIALIDADES 

Nombre del Trámite 

Constitución Legal de la 
Empresa (Notaria 184). 

Registro Público de la 
D roo ied ad v Comercio 
In sc ripción tn el R.F .C. / 
Céd ula Fiscal 

Dictamen Técnico en casos 
de demoliciones totales o 
parciales, construcciones 
nuevas, adecuaciones y 
ampliaciones. 
Registro de la Constancia 
de Seguridad Estructural. 

Certificado de Zonificación 
p/uso Especifi co 

Licencia d e Uso de Suelo 

Visto Bueno de Seg urid ad 
y Operación 
Declaración de Apertura 
Licencia de Anuncio 

Registro Empresarial ante 
el IMSS e INFONAV IT 

Registro de Fuentes Fijas y 
Descarga de Aguas 
Resid uales 
Program a Interno de 
Protección Civil 
Acta de Integración a la 
Com isi ón de Stguridad e 
Higiene en los Centros de 
Trabajo 
Inscripción en el Padrón 
de lm puestos s/N om inas 
Alta en el Sistema de 
Información Empresarial 
Mexicano(SIEM) 

Tiempo Aprox. 
De Respuesta 

Inmed iata 

20 dí as Hábiles 

Inmediata a 3 d ías 

1 O días hábi les 

Inmed iato 

2 a 7 días hábiles 

2 1 días hábi les 

J días hábiles 

Inmediata 

Inmediata 

15 días hábiles 

25 días hábiles 

1 mes 

No tiene 

Inmedi ata 

Inmediata 

Vigencia 
1 

Formato 

1 

99 años o más Acta Constituli va 

lndetinida 1 Uni versal 

RI. 
Solicitud de 

Indefi nida Céd ul a de 
ldenti li cación 
Fiscal con CURP . 

'"'º'""' 1 

5 años o i 
después de cada 1 

sismo intenso i 
2 años p/ ejercer 

derecho que 
confi ere 

- -2 año~ ·-p¡-~~~c~ 

derecho que 
con fi ere 
J años 

(renovación) 
Indefinida 

1 año 
(renovación) 

Indefinida 

Indefinida 

lndelinida 

Si n f'o rmato 

i\ l J-2 1 

DlJ03 

i\U07 

ALJ l9 

VU09 

AU08 

¡\viso: 
AFILOI. 
S RTOIOOJ . 
AFIL02 - ·- - - -

PCJJ 

C l'-02 

1 

i No rcquicn: 
lndclin ída 

1 tormato especi tico 

No aplica 
vigencia 1 ISIN0099ó 

1 

1 año ! 
(revalidación 1 

anual entre l S IEM 

en ero y febrero) 1 

Costo Estimado de Licencias y Permisos: 

Costo 

$ 3.700 

Variable: entre 
$ 8 IJ.00 y $ 8, 149.0U 

Cfratuito 

Gratuito 

Gratu ito 

$ 600.00 

Exim ido 

Gratuito 

Gratuito 

$ 1.600.00 

Grat uilO 

--- -

Gratu ito 

Ciratuito 

Gratuito 

Gratuito 

Comercio al por 
mayor y Servicios 
Pequeños hasta 3 

empicados: $300 .00: 4 

o más empl cados: 
$640.00 

7,353 

FUENTE: Elaboración propia en relación al diagrama de !lujo del ar-.::xo 10. en el cual se detallan algunos de los 
trámites que deben efectuarse para constituir un negocio de estas características. 
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3.4.2.2.2. Descripción de los Trámites a Efectuarse. 

CONSTITUCIÓN LEGAL DE LA EMPRESA. 

Trámite local mediante el cual se da vida jurídica a la empresa: Se registra ante Notari o 
Púb li co el Acta constitutiva del negocio. Se gestiona en la Notaría Públi ca No. 184 del Distrit o 
Federal Ub icada en la Coloni a Florida. 

REGISTRO PÚBLICO DE LA PROPIEDAD Y EL COMERCIO. 

Trámite local mediante el cual se hace el registro de la Acta constit utiva del negocio ante 
dicha Instancia Se gesti ona el trámite en la Dirección General de la Propiedad y el Comercio 
del D.F . 

INSCRIPCIÓN EN EL RFC I CÉDULA FISCAL. " 

Trámite Federal mediante el cual se lleva a cabo la inscripción ante la SHC P, para efecto de 
cumplimiento de las obligaciones fiscales correspondientes. 

NOTA: A partir del 1° de Julio de 1999. las personas fi s icas, al momento de tramitar su 
inscripción en el Registro Federal de Contribuyentes, Deberán presentar conjuntamente. la 
Forma oficial R 1 y la Forma denominada "Solicitud de Cédula de Identificación Fiscal con 
CUR P." Este trámite se gestiona en la Administración Local de Recaudación. en los Módulos 
de Atención Fiscal. en los Módulos de Recepción de Trámites Fisca les y a través del Buzón 
Fi sca l. 

DICTAMÉN TÉCNICO EN CASOS DE DEMOLICIONES TOTALES O 
PARCIALES, CONSTRUCCIONES NUEVAS, ADECU AC IONES Y AMPLIACIONES, 
EN ÁREAS DE CONSERVACIÓN PATRIMONIAL.'" 

Trámite local. Documento que prev io a la licencia de construcción. los interesados a reali zar 
una demolición total o parcial. construcciones nuevas, adecuaciones y ampliaciones deberán de 
presentar informac ión que presente la s ituación actual de las edificaciones y del predio que será 
a fectado con las obras; asi como una memoria descriptiva del proyecto, según sea el caso 
(demolición y/u obra nueva). Se gestiona en la Dirección General de Administración Urbana. 

11 
- Código Fiscal de la Federac ión. articu lo 29 

- Reglame nto del Código Fiscal de la f"cderación. art iculos 14 al 25 
11 

- Ley Org¿inica de Ad mm1S(rac1ón PUbllca del 0 1stn10 Federal, a 11ic ul o 24 fracc iones IX v X 

- Ley de Desarroll o Urbano del Disrn to Federal, articulo 2 fracc ión 111 y X, an ) fracc ión V. ar! 8 fracc ión 111. an 11 fracciones 
XIII . XIX y XX III , an 31 fracc ión 1 mc1 so D. an . 54, 55 y 56 
Reglamemo Interior de la Ad m1nistrac1ón PUtxica del Distrito Fcdernl. aniculo 50 fracciones XXV I it l XXX II 

· Programas de Desarrollo Urbano en Arcas de Actuación. Aplica Norma Ordenación 4 
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REGISTRO DE LA CONSTANCIA DE SEGURIDAD ESTRUCTURAL. 19 

Trámite local. Trámite mediante el cual el propietario o poseedor de la obra y el 
corresponsable en seguridad estructural manifiesta que la construcción comprendida en el grupo 
'·A .. que señala el artículo 174 del Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal . se 
encuentra en condi ciones adecuadas de seguridad de acuerdo con las di spos iciones de dicho 
Reglamento y sus Nonnas Técnicas Complementari as. Se gestiona en las Ventanillas Uni cas 
Delegacionales . 

CERTIFICACIÓN DE ZONIFICACIÓN PARA USO ESPECÍFICO. 

Trámite local mediante el cual se hace constar si un uso especifico esta permitido o prohibido 
para determinado inmueble, conforme a los Programas de Desarrollo Urbano. El trámite se 
gestiona en la Dirección General de Desarrollo Urbano y Vivienda (SEDUVl)/Dirección del 
Registro de los Planes y Programas de Desarrollo Urbano y/o en las Ventanillas Unic-ds 
Delegacionales. 

LICENCIA DE USO DE SUELO.'º 

Trámite local expedido por el DDF en el cual se autoriza el uso o destino que pretenda darse a 
los predios. Autoriza los cambios de uso del suelo y aplicación de normas de ordenación en 
predios particulares. en suelo urbano dirigidos al comercio, servicios de bajo impacto urbano 
hasta 250 m2 de s uperficie construida, para la micro y pequeña industria hasta 500 m2 de 
construcción y para la vivienda de interés social y popular. La gestión se realiza en la Dirección 
General de Admini stración Urbana (S EDUVI). 

VISTO BUENO DE SEGURIDAD Y OPERACIÓN." 

Trámite Estatal mediante el cual se hace constar que el establecimiento en cuanto a su 
edificación e instalaciones, reúnen las condiciones necesari as de seguridad para su operación y 
tirncionamiento. Gestión en Ventanillas Unicas Delegacionales del DDF México. D.F. 

19 
Ley Org<imca de Ad1rurn strncron l'úhl1ca del D1s1n10 h.:dcral . aniculos 15 frncciú n ll . 2-t frac1.: tón X v 39fracciom:s 11 . 11 1 y 
V III 

Ley de Desarroll o Urhano del D1 s1n10 Federa l . ar1i<.:ulo 2 fra u.: 1011 XI II , 8 fracciones 111 v I V. art t 1 fra cc iones VII y V III y 
~ . 

Ley de Proccd 1m1cntos AJrrnrnstra11vus del D1s1n to h.: dcraL arti culo 44 
Reglamento Interior dt: la l\dm1rnstrac 1ón Públ ica del D1slntn Federal , anirn lo 50 fracciones XV I y XXV I, 126 fran:tún XVI 
Rcglamenlo de Const rucc1oncs rarn d D1smto Fcdcrn[ Artículos 1.J frnccwnes l. IV y Vil. 44 fracción l. 45 fracción 1 IOCI Sll 

e, 66 fracn On 11 1. 69 ~ 174 fracc1011 r 
Ac uerdo por e l que se crea en lus d1cc1sé1s Delegaciones dd Dqmrtamcnto dd D1s1nto Federal. Vc niantllas Umcas 
Delcgac1onalcs para la rcecpc1ón y e ntrega Je documentos 
Manual especifico de Operación Je Ventamllii Umca 

26 
Ley General de la AJm1m stración PUbl1 ca del Distnlo Federal. articulos 14 y 24 frncc 1ón X 

" 

Ley de L>csarrollo Urbano del D1stn tn Fcdcml. a rticulos 8 fracción 11. 10 frncc1oncs 1x_ X y XL 11 fracción XXVII. v 74 
Ley de Procedimie nto Adm1mstra11vo del D1stnto Federal . articulo JO. JJ, 35. 41. 42. 43. 44. 45 v 46 
Rcg tamcmo lnt en or de Adm1mstrac1ón Públ1ca del D1stnto Federal articulo 49 . fmcci ón XV 

• Ley Orgánica de la Adm1n1strac1ón Publi ca de l D1stn10 Fede ral. artículos 15 fnu.;c1 ón 11 . 24 fr.1cc1ón X } 39 fracc1 uncs 11 . 111 } 
VII I 

Ley de Desarrollo Urbano del D1stnto Fedeml. artículos 2 fracción XIII. 8 fracc 10ncs 111 y IV. 11 fracc iones VI I. VI II . XIII v 
XV II. 12 frncción IV. IQ frncción IV. 20 fracción IV . 29 , JO. Jl. 32. JJ y 70 
Ley de Proccd 11mentos Ad rrn mstrauvos del D1s1r110 Federal. artículo 4 1 
Rcglarnc nto Int erno. articulos 50 fracc1ones XV I y XXVI. 126 fracciones 11. IH y XVI 
Reglamento de Construcc iones parn el D1s1nto Fcd t!ral. ankulos J fracoón IV. 40 frncc 1ón JV . 4 5 fracc ión lll 1nc 1soC. 64. 65. 
66 y 328 y Quinto Trans11ono 

Acue rdo por e l que se crea en las <l1cc1sC1s dckgacioncs del Departamento del D1stmo h:.:<lcra l, Ve ntani ll as Urnca.s 
Delcgacionales para la e ntrega y rcccpc1ón de documcmos, Acuerdos Pnmcro ':I Segundo punto 5 

- Manual Espec ifico de Opcrac1ón de Vc ntantlla Umca 
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DECLARACIÓN DE APERTURA. 

Trámite local para obtener el documento con el que deberán contar los titulares de 
establecimientos, cuyo giro no requiere de 1 icencia de funcionamiento para su operación. 
Gestión en Ventanillas Unicas Delegacionales del DDF México. D.F. 

LICENCIA DE ANUNCIO." 

Trámite local Autorización que deberán obtener las personas fisicas o morales mediante el cual 
se otorga la licencia o permiso para fijar, instalar o colocar un anuncio. o bien sei\alar, indicar. 
mostrar o difundir al público cualquier mensaje. Gestión en Ventanillas Unicas Delegacionales 
del DDF México. D.F. 

REGISTRO EMPRESARIAL ANTE EL IMSS Y EL INFONAVIT.23 

Trámite Federal. El Patrón deberá registrarse al igual que a sus trabajadores en el régimen 
obligatorio, cumpliendo con lo establecido en la Ley del Seguro Social. al hacerlo 
automáticamente quedarán registrados ante el IN FON A VIT Y SAR. Gestión Subdelegaciones, 
México. D.F. 

Nota: Los forma1os que se deben de utilizar para darse alta son los siguien1es: Aviso de 
inscripción patronal AFILO 1; Formato de inscripción de las empresas en el Seguro de Riesgo de 
Trabajo SSRTOI003 ; Aviso de inscripción de cada uno de los trabajadores (mínimo uno) 
AFIL02 . 

REGISTRO DE FUENTES FIJAS Y DE DESCARGA DE AGUAS RESIDUALES. 

Trámite Estatal que realizan los propietarios de establecimientos para que se les autorice la 
descarga de aguas residuales al sistema de alcantarillado urbano del D.F. Lugar de gestión 
Dirección General de Gestión Ambiental del D.F./Dirección de Regulación y Ges1ión 
Ambiental de Aguas. Suelos y Residuos. 

PROGRAMA INTERNO DE PROTECCIÓN CIVIL." 

Trámite Estatal. Que deben de realizar los propietarios o poseedores de inmuebles destinados 
a vivienda plurifiuniliar y conjuntos habitacionales, así como propietarios. gerentes o 
administradores de inmuebles que de acuerdo con su naturaleza representen riesgo. a fin de 
contar con un programa interno de protección civil que les permita salvaguardar la integridad 
fi sica de los empleados. de las personas que concurren en ellos, así como la protección de las 
instalaciones. bienes e información vital. ante la ocurrencia de un riesgo. emergencia, siniestro o 
desastre. Gestión en Dirección General de Protección Civil (SEDUVI). 

22 
Ley Orgánica de la Adrrunistrac 1ón PU.blica del Distrito Federal. Articulo 24 

- Le)' de Desarrollo Urbano del Distrito Federal_ Articulos 11 y 33 
- Código financiero de l Distrito Federal. Anlculo 2 12-A 

Reglamento Interior de la Admi nistración PUblica del Distrilo Federal Articulo 50 
- Reglamento de Anunc ios para el Distri10 Federal. Articulos 7 y 92 
- Planos de Zornficac1ón en Materia de AnWlC1os 

u - Ley del Seguro Social. artículos 12. 13. 15fracciones1 y IV ~ 25 fracción XIII: 34. J5 y J7 

- Reglamento de la Ley del seguro Social en Materia de Afiliación. Clas1ticac1ón de Empresas . Recaudación y F1scaliz.ac1ón. 
artic ulosJ , 14 y 47 

- Ley Federal de Proced1m1ento Administrat ivo. Artículo 15 
24 

- Ley O rgAmca de la Admrmstración PUblica del Distrito Federal. Articulo 39 frac ción LXIX 

Ley de Protección Civil para el Distrito Federal Articulos J fracción XX III . 42. 45. 46 . 47 , 48 y 5 1 
Ley de Procedimiento Adm1 mS1rat1 vo del DlSlrito Federal. Aniculos J5 . 36, 44 , 89 y 90 
Reglamento Interior de la Admirnstrac1ón PUblica del Distrito Fedcml. Articulo 1 Q 

Reglamento de la Ley de PrO(ecc ión Civi l. Artfculos 4 fracción VII y X: 26, 27, 28, 29 , JO y J 1 
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ACTA DE INTEGRACIÁN A LA COMISIÓN DE SEGURIDAD E HIGIENE EN 
LOS CENTROS DE TRABAJO. 

Trámite Federal mediante el cual se integra a la Comisión de Seguridad e Higiene en el 
Trabajo en la STPS. Lugar donde se gestiona Dirección General de Seguridad e Higiene en el 
Trabajo. 

INSCRIPCIÓN EN EL PADRÓN DE IMPUESTO SOBRE NÓMINAS. 

Trámite local por medio del cual se integra al Padrón de Contribuyentes del D. F. Se gestiona 
en Subtesorería de Administración Tributaria Dirección de Registro (Tesoreria del D.F.) 

ALTA EN EL SISTEMA DE INFORMACIÓN EMPRESARIAL MEXICANO 
(SIEM). 

Trámite Federal que deberán rea li zar las empresas industriales, comerciales y de servicios para 
darse de alta en el Sistema de Información Empresarial Mexicano (SIEM). Se gest iona en 
Cámara correspondiente de acuerdo a las actividades que realiza. 

3.4.2.2.3. Servicios Independientes. 

Los servicios de luz y teléfono deberán contratarse de manera independiente. 

GASTOS POR SERVICIOS DE ENERGÍA ELÉCTRICA Y TELÉFONO. 
(Ci fras expresadas en pesos.) 

TIPO OE GASTO 
Contrato de Energía Eléctri ca 
Contralo de Servicio Telclónico. 
(Uso Comercial) 

Total : 

i IMPORTE 
222 

UlJ 
4,935 

FUENTE: Elaboración propia en base a cifras proporciorndas por la Comisión Fcdeml de Electricidad y 
Teléfonos de México. 
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J.4.2.2 .4. Organización Técnica y Adm inist rativa . 

La organización en un proyecto consiste en definir, asignar, imp lementar y coordinar las 
funciones que son necesarias llevar a cabo para lograr eficazmente los objetivos trazados. Esta 
organ ización incluye la des ignación de los departamentos y personas que han de reali zar las 
funciones , as í como la autoridad y relación que existirá entre los departamentos y entre 
personas . 

En este caso la modalidad de organización que se presenta para la administración de la clínica 
de especialidades médicas es con dirección lineal simple; donde la autoridad y responsabilidad 
se transmite íntegramente por una so la linea a cada persona Aquí . las deci s iones de la máxima 
autoridad tienen influencia en el comportamiento de todos los miembros de la empresa. 

A continuación se presenta el organigrama que muestra la relación entre las diferentes 
entidades funcionales en que se basa la estructura orgánica de la clínica de especialidades. 

ORGANIGRAMA OPERACIONAL PARA 
LA C LÍNICA DE ESPECIALIDADES MÉDICAS. 

CONTA OOR 

EXTERNO 

1 

SECRETARI A 

' ' ' 

GERENTE 

GENERAL 

- -- ---- ---- ---- -

1 

AFANA DOR VIG ILANTE 

' ' ' L- -------------------- --- J ___ __ __ ___ __ ____ __ __ _____ ___ J 

FUENTE: Elaborac ión propia en relación a las distintas acti vidades que se dcscmpai\aran dentro de la clínica. 
tomando en cucma las recomendaciones de l solic itante de l proyecto. 

El personal que labora en la empresa reali zara trabajos netamente administrativos por lo tanto 
no es necesario crear un organigrama de organización más complejo. 
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3.4.2.2.5. Plan de Operaciones. 

Conociendo las alternativas se procede a elaborar diagramas de flujo del proceso que 
contienen las diversas actividades y los detalles necesarios que muestren las diferentes 
a lternativas de operac ión. 

A continuación se definen los diterentes procesos principales del s istema de 
producción/comercialización/prestación de servicio. mediante un diagrama de flujo . 

Fin 

Inicio 

Rece¡:xión de 
la solicitud de 
Renta. 

Vis ita <le las 
instalaciones. 

cond iciones 

Acepta 

SI 

Uaboración del 
contrato de 

arrcnJamicnl<) 

Administración de 
la agenda de l 
médico y 
recepción de 
clientes. 

Fin 

FUENTE: Elaboración propia tomando en cuenta las recomendaciones del solicitante del proyecto y las 
caractaíst icas administrativas del 1~gocio 
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3.4.3. Recursos Financieros. 

Los recursos financieros para un proyecto de inversión son los recursos monetarios útiles para 
so lventar los requerimientos del monto total de inversión necesario para llevar a cabo su 
realización. 

La as ignación de recursos financieros a un proyecto constituye un requi sito previ o. obvio y 
básico no solo para la decisión de invertir sino también para la formulación del proyecto. En 
esta óptica. para negociar las di stintas alternativas financieras. una de las condicionantes para 
ser sujeto a crédito se refiere a la presentación del proyecto formulado (estudio de viabi 1 idad), es 
decir. nos pueden prestar dinero siempre y cuando el proyecto demuestre. hipotéti camente. una 
rentabilidad satisfactoria. 

El esquema para el Financiamiento del Proytx-10. necesariamente implica un análi sis del costo 
del capital. detectando la opción más conveniente para la empresa, esto es la fuente de recursos 
más accesible y económica para operar. lo que implica conocer todas las alternativas existentes 
para poder comenzara operar. 

3.4.3.1. Condiciones y Programas de Financiamiento. 

Cuando el Proyecto pretende complementar las inversiones con créditos de cualquier tipo. los 
acreedores van a imponer determinadas condiciones para otorgar los préstamos. las cuales se 
deben conocer de antemano e incorporar al estudio financiero. 

Las condiciones de financiamiento que es necesario conocer se integran por los siguientes 
aspectos : 

1) Empresas Elegibles: 

2 ) Plazos de Pagos: 

3) Forma de Pago: 

4) Tasa de Interés: 

5) Monto Financiable: 

6) Periodos de gracia: 

7) Comisiones : 

8) Garantías y otros req ui sitos: 
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A que tipo de empresa se destina el crédito. 

En que plazo máxi mo se debe amortizar la deuda. 

Tipo de moneda y periodicidad en los pagos (mensual, 
trimestral. semestral o anual). así como el sistema de 
pagos. 

Sobre que base se fija el interés por el dinero prestado y 
que tipo de tasa se aplica en los cálculos. 

El porcentaje que puede financiar el acreedor sobre el 
total de necesidades del proyecto. topes máximos. 

La posibilidad de pagar só lo intereses por un tiempo sin 
amortizar el capital. 

Porcentaje sobre el préstamo por apertura de crédito y 
otros gastos. 

Que tipo de garantías se piden y en que proporción con 
respecto al monto del crédito, así como si es necesario 
tener antecedentes crediticios, cuentas de cheques, etc. 
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9) Mecanismos de di sposición: 

10) Información solicitada: 

ESTl 'OIO TÉC'llCO. 

Tiempo que tardan las investigaciones, evaluaciones y 
demá5 trámites hasta di sponer del crédi to. as í como 
formas de ministració n. 

Para empresas en operación, estados auditados de los 
últimos ejercicios e interno má5 reciente. relaciones 
analíticas, principales políti cas de la empresa. acta 
constitutiva y en algunos casos cart as de intención y 
relación de proveedores princirales. S i la empresa es 
nueva Estudio de Preinversión es lo más important e. 

Todas estas condiciones quedarán asentadas en el contrato de crédito. por el cual el acreedor se 
compromete a poner a dispos ición del solicitante una suma de dinero y esté contrae una serie de 
obligaciones por el uso del crédito y del capital financiado. 

Existen programas específicos de financiamiento. sobre todo de la banca de desarrollo, del 
gobierno Federal y de organismos internacionales. que es preciso conocer debido a que las 
condiciones de financiamiento suelen variar dependiendo del programa en el que se encuadre el 
tipo de Proyecto. 

En el caso panicular de este proyecto de entre los tipos de crédito más usuales encontramos 
que por sus característi cas el tipo de crédito que necesitamos es de: Habilitación o Avío." 

Cabe mencionar que la mayoría de las instituciones de fomento en Ja actua lidad son de 2º pi so. 
esto es que operan a través de los bancos de 1 er. Piso que ti enen ventanillas al público, dentro 
de los cuales se encuentra la banca comercial. por lo que requieren de estos intermediarios para 
co locar sus recursos. 

En el mercado existen diversas opciones de financiamiento para Ja micro y pequeñas empresas . 
De todos los financiamientos externos que se requieren y que ofTece la banca comercial. NA FIN 
y la Secretaría de Economía (secretaría de estado). encontramos Jos sigui entes tipos de crédito : 

Nacional Financiera cuenta con una amplia gama de productos y servicios que además de 
ofTecer financi amiento, otorga asesoría y capacitación de acuerdo a las m.-ces idades de cada 
empresa. 

Entre los principales programas por parte de Nacional Financiera que van diri gidos hacia la 
micro y pequeñas empresas. y que beneficia al proyecto que desarrollamos destaca : 

Esquemas Alternativos de Financiamientos. 

Objetivo: 

Otorgar financiamiento para proyectos productivos en genera l. a través de Ja red de 
intermediarios de Nacional Financiera en beneficio de las empresas. 

2 ~ C rédilo de llabilil•cióo o A vio. - Es e l crt d1 to cllisu;o para e l capi tal de trabajo, sobre todo en proyec tos nue vos. los cuales 
tienen que pagar un conjunt o de gastos 1mc1alcs den vados de su 1mcio Se garanu za con b1cnc~ 1ang1hlcs. con los produc tos a 
obtener o con fiadores y avales. por lo regul ar sólo se obt iene e l 80% de las ncccS1 dadcs totales 
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Dirigido a: 

Personas fisicas con actividad empresarial. 
• Micro, pequeñas, medianas y grandes empresas, de los sectores industrial , comercial y de 

servicios. 

Ventajas: 

Acceso a recursos a tasas preferenciales. 
El plazo del financiamiento es de acuerdo a las necesidades del proyecto 

Caracteristicas: 

Operaciones de carácter genérico para capital de trabajo, activo fijo. reestructuración de 
pasivos y otras inversiones. 
Crédito otorgado por los intermediarios financieros bancarios y no bancarios. 

• Los plazos y montos se ajustan a las características de la operación. 
Créditos en pesos a tasa fija, protegida o variable; y en dólares a tasa variable. 

Entre los múltiples intermediarios que existen en el mercado tenemos a La Secretaria de 
Economía, que conjuntamente con NAFIN cuentan con un programa que apoya a los 
empresarios llamado: PYME (Fondos de Apoyo para la Pequeña y Mediana Empresa). Entre 
los distintos tipos de financiamiento PYME encontramos el siguiente. que se adecuan a las 
características y tipo de actividad empresarial de este proyecto. 

FOAFI 
(Fondo de Apoyo para el Acceso al Financiamiento de las MIPyMES). 

Si eres . Micro, pequeña o mediana empresa, formalmente constituida, con un proyecto viable y que 
no tiene acceso al crédito. 

Se apoya a través de .. 

• Elaboración de planes de negocio para • Fondos de garantia, intermediarios 
fomentar una nueva cultura crediticia. financieros (bancos, uniones de 

entre otros) que previamente 
aprobado el proyecto. 

Con un monto de ... 
50 a 500 mil pesos en créditos. 

FUENTE: Tomado de lu Página Web de la Secretarla de Economía : \\ 'W\\ CCl)nom1a gob.m:\ . y 

www .contactopyme.gob.mx 

crédito, 
hayan 

La Banca Comercial. Que también tiene programas para ayudar a las PYMES, pero varian de 
una institución bancaria a otra los montos del crédito otorgado. los plazos de recuperación. las 
tasas de interés y algunos de los requisitos solicitados por estas. 

A continuación presentamos los requisitos ncc.esarias para obtener este tipo de crédito con el 
Grupo Financiero BBV BANCOMER. 

FUENTE: Sr. Sergio Osegera Vázquez. 
Ejecutivo de Cuenta de BBVA BANCOMER. 

Sucursal (O 122) Jamaica. 
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GRUPO FINANCIERO 
BBVA BANCOMER 

MATRIZ CUENTE 

REQUISITOS ADMISIÓN RIESGO PYMES. VERSION ENERO 2003 . 

Solicitud de C redito oara PYMES. incluyendo Anexo Aval vio Garantía Hiootccarta . 

Descritx:ión Básica del Nt!¡;¡ocio. 

Reoorte de Visita . 

Información Financiera <Balance General v Estado de Resultados) (VER NOTAS,. 

[ ~;.;;,~~-;;dón ~dl~io~al 11a;aC~édito. Mam~ú !_Millón. J 

1 Declaración de Impuestos del Ultimo Eiercicio. 1 

2 Relación de acreedores, deudores diversos y otros pasivos a largo plazo cuando su im~rte es relevante (Si no tienen, el caso ingresa al Proceso de Crédito pero se solicita ! 

en APS con carácter de urgente). 1 

3 Estados Financieros Dictaminados en su caso (Puede sustituirse con declaración de impuestos). i 

Otros Documentos: 

Programa de Inversión (Sólo para Créditos para Activo Fijo. puede eliminarse si se precisa en la so licitud en destino o en la conclusión del reporte de visita). (En caso 
necesario correo estableciendo el plazo). 

Contratos Vigentes (Sólo para constructoras y empresas que operen con contratos). 

Carta Yo. Bo . De Bwica Oul:x::marncntal (Sólo para Coberturas EmpresariaJes Gasolineras). 

1 

1 

' '°i~' ~· ~ :;~~~}~1!~~1 

Solicitud de Crédito PYMES. 

uierc d ictamen ni declaraci é111 de irn -------1 
Memorando de aoovo 

NOTAS PARA EL GESTOR: Criterios J>.ara Dictaminar: ---- --- ·-·-r -- -·--- --- - - -·--· ·-- . 
a) Verificar que las sumatorias sean correctas lActivo = Pasivo + Capital) y 

la Utilidad (o perdida neta) del Edo . De Resultados de cada periodo sea 
igual al resultado del ejercicio prcSt:ntado en e l Balance de cada pt: riodo. 

b) Verificar que Ja empresa o r-.egocio solicitame oo opere con C apital 
Contable nt:gati vo (De ser así se concerta dt::clinac ión con supervisor ). 

PERIODO 

200 1 

2000 

1999 

¡ 

: 
1 

! 

VENTAS (Ptso• S) 
ACTIVOS EM PLEADOS 

TOTALES (Pesos S) i 

' 
26,063,94 3 52.127 ,886 300 1 

24 ,965 ,463 49.930.926 300 1 

22,9 14 ,606 45.829.211 300 1 

"' ~ 
o o 
...; 

"' l"l :z 
;:; ,, 



ESTUDIO TECNICO. 

3.4.3.2. Características Generales del Crédito Requerido. 

Para tener una idea más exacta del tipo de beneficios y de las obligaciones que se contraerán 
por el acceso a crédito PYME a través de la banca de 1 er. Piso. se desarrolla el cuadro de 
condiciones de financiamiento, tomando como base el cuadro y los conceptos vistos en el punto 
anterior de este capítulo. 

Concepto 
1 . Empresa Elegible. 

Características 
Empresa FOAFI (Fondo de Apoyo para el 
Acceso al Financiamiento de las MIPyMES). 

- Micro, pequeña o mediana empresa. 
formalmente constituida, con un proyecto 
viable y que no tiene acceso al crédito. 

f-- ----------------------;---------- - ------------1 
2. Plazos de Pagos 
3. Forma de Pago 

4. Tasa de Interés 

5. Monto Financiable. 

6. Periodos de gracia 

7. Comisiones: 
8. Garantías y Otros Requis itos. 
9. Mecanismo de Disposición. 

1 O. Información Solicitada. 
(Ver Anexos 1 1 y 12; formatos de Reporte 
de Crédito y Declaración Patrimonial del 
Obligado Solidario). 

- Crédito a diez años ( 120 meses) . 
- Amortización en Mensualidades Fijas en 
moneda Nacional. 

- Programa de pagos Otorgado por el 
Intermediario Crediticio. 

- Tasa T.1.1.E. + 7 puntos. o sea. alrededor del 
13% mensual. 
- La totalidad del crédito que requiere el 

_ Rí:()l:~t().J>~5-º-·-°-ºº-·- -------------
- Amortización del Capital financiado a partir 
del 3 mes de operaciones. posterior a la fecha 
de ser otorgado del crédito. 
- Se aplicarán mensualmente 
- Garantía Hipotecaria libre de Gravamen 

Un mes para gestionar la investigación 
créditicia. 

- La ministración y disponibilidad del dinero 
se realizara, según los datos proporcionados 
por el so licitante. (ver cronograma de 
inversión Capitulo IV, punto 4.1. 1.5.) 

- Estudios de Preinversión analizados por el 
intermediario créditicio. 

- Formatos de Apertura de crédito PYME, 
incluyendo Anexo Aval y/o Garantía 
Hipotecaria. 

Descripción Básica del Negocio. 
Reporte de Visita 

- Extractos de poderes Notariales. 
Programas de 1 nversión. 

FUENTE: Elaboración propia tomando los datos proporcionados por NAFIN. la Secretaria de Ecooomia y el Grupo 
Financiero BBVA Rancomcr. con relación al tipo de créd ito solicitado. a la categoría y programa PYM E 
existentes y a los requisitos reccsarios para obtent: r finaociamiento. 

Nota: Ver tabla estimada de amortización de crédito y de pago de intereses, con las 
características proporcionadas en el cuadro anterior. (Anexo 13 ). 
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3.5. Integración del Proyecto. 

Debido al hecho de que el estudio de factibilidad es diri gido hacia decisiones y realizaciones 
futuras es necesario obtener una idea respecto a las fechas y los periodos realmente posibles y 
razonables para la integración del proyecto. 

Lo anterior se refi ere a ca lendarizar cada uno de los eventos que involucran la materialización 
del proyecto; graficandola mediante una red (CPM o PERT) o simplemente con barras de Gant. 
estos eventos son: 

a) Análisis del Estudio de Factibilidad. 

b) Integración Legal de la C línica. 

e) Obtención de los Permi sos y Regi stros. 

d) Gestión del Financiamiento. 

e) Ejecución de Obra C ivil. 

t) Cont ratos de Servicios Parti culares. 

g) Adquisición de Mobiliario y Equipo. 

h) Contratación de Personal. 

i) Adquisición de Materias Primas e Insumos Auxiliares. 

3.S.l. Cronograma de Inversión . 

El cronograma de inversión se realiza en base al tiempo necesario para la realización de las 
inversiones aplicables al proyecto en su etapa preoperativa. con la finalidad de determinar el 
tiempo de ejecución requerido para todas y cada una de las acti vidades que se contemplan en el 
mismo. Para dicho propósito se ha fijado un plazo de 3 meses para la reali zación del presente 
proyecto de inversión. 

Concepto 

Análisis del Estudio de Factibilidad 
Integrac ión Legal de la C linica 
Obteru:ió~CiClos- P-~n;:; isos ~;· Rcgistr~ 
Gestión del Financiamiento 
Ejecución de la Obra C ivil 
Contratos de Servicios Particulares 
Adqui sición de Mobiliario y Equipo 
Contratación de Personal 
Adquisición de Materias Primas e Insumos Aux. 

F lJ l<:NTE: Elaboración propia en base 1icmJX) de realización prcvislo por las auto ridades dclcgacmnalcs de Alvaro 
Obregón. la Notaria Nº 34 del Distrito FcderaL al tiempo promedio de construcción para e l liJXl de 
cditicac1ón rcqucndo y a la disponibilidad de los recursos materiales. linanc icros y humanos 

NOl>I: La búsqueda y contratación de persona l se realizará en las dos últimas se manas del Ultimo mes. 
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ESTl' OIO ECONÓMICO Y FINAl'iCll:RO. 

ESTUDIO ECONÓMICO Y FINANCIERO. 

Introducción. 

En los proyectos de inversión, existe una coordinación estrecha entre los aspectos técnicos. 
económicos y sociales, y los reterentes a las finanzas y contabilidad, es decir los aspectos 
financieros. 

La información del estudio de mercado y aspectos técnicos sirve de base para la elaboración de 
los presupuestos de inversión y de costos y gastos, que serán presentados en forma ordenada y 
sistemática a través de cuadros y estados financieros proforma concluyendo en un conjunto de 
proyecciones financieras. A su vez el estudio financiero será la base para la evaluación del 
proyecto y para gestionar el financiamiento necesario que el proyecto demande para su 
ejecución y puesta en marcha. 

Es imponante aclarar que la 1ntegrac1on de los aspectos financieros maneja elementos y 
conceptos de la contabilidad. pero no es precisamente hacer contabilidad. pues ésta se aplica 
sobre resultados por ejercicio y el estudio del proyecto se basa en proyecciones las cuales están 
sustentadas en supuestos económicos y financieros, sobre todo para empresas de nueva 
creación. 

El estudio financiero del proyt..'Cto comúnmente contiene las inversiones. el financiamiento. los 
presupuestos de operación y los estados financieros proforma. La formulación del proyecto 
termina con estos apartados y a su vez la evaluación económica se inicia con los mismos, por lo 
que representan un puente entre la formulación y evaluación del proyecto. 

El estudio económico financiero contiene de manera sistemática y ordenada la información de 
carácter monetario, en resultado a la investigación y análisis efectuado en la etapa anterior -
Estudio Técnico- que será de gran utilidad en la evaluación de la rentabilidad económica del 
proyecto. 

Los objetivos propuestos para el desarrollo de este capítulo son los siguientes: 

Determinar el monto de inversión total requerido y el tiempo en que será realizada. 
Llevar a cabo el presupuesto de ingresos y egresos en que incurrirá el proyecto. 
Aplicar las tasas de depreciación y amonización correspondientes a activos tangibles e 

intangibles. 
Analizar costos y gastos incurridos. 
Sintetizar la información económico-financiera a través de estados financieros pro forma. 
Determinar el punto de equilibrio analítico y gráfico del proyecto. 
Emplear técnicas de medición de rentabilidad económica (que contemplen el valor del 
dinero en el tiempo). 
Demostrar si el proyecto es económicamente rentable para considerarlo como alternativa 
viable de inversión. 
Conocer el porcentaje de utilidad que se obtendrá con el monto invenido. 
Determinar en que tiempo la inversión generará los recursos suficientes para igualar el 
monto de la inversión inicial. 
Comprobar el grado de sensibilidad qué tendría la Tasa Interna de Rendimiento (TIR) ante 
cambios en cienas variables; y en qué medida se afecta la rentabilidad del proyecto. 
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ESTUDIO FINANCIERO DEL PROYECTO. 

4.1. Las Inversiones en el Proyecto. 

Las inversiones en un proyecto son el capital ; ya sea propio o de terceros. que se pone en juego 
con el objeto de operar una empresa. Se constituyen por la suma del va lor de los bienes . 
servicios y efectivo existente y necesari o para reali zar las funciones de producción, distribución 
y venta de bienes y/o servicios . 

4. 1.1. Tipologia de las Inversiones. 

Las invers iones se destinan en principio a empresas nuevas o a empresas en operación. En el 
primer caso lo que se genera es una empresa más y las invers iones son muy heterogéneas y 
amplias. en el segundo caso son muy especifi cas. 

Las inversiones para efectos del cálculo se clasifican desde el punto de vi sta económico en: 

a) Invers iones Fijas . 
b) Invers iones Diteridas. y 
c) In versiones de Capital de Trabajo. 

Las dos primeras se desembolsan en la etapa previa a la operación y la última cuando la 
empresa arranca 

4.1. l. l. Inversiones fijas. 

Son aquellas que tienden a permanecer in movilizadas durante la operación de la empresa, son 
bienes tangibles que se adquieren generalmente al inicio del proyecto y por una vez, teniendo 
una vida de largo plazo, pudiendo ser reali zab les con cierta facilidad. aunque no son objeto de 
transacciones corrientes. Están sujet as a depreciación y obso lescencia. a excepción del terreno, 
de acuerdo a la ley de I. S. R. (Arts. 39. 40 y 41 : L.l.S.R.) . 

Por lo tanto. la inversió n fij a total de este proyecto en particular. queda definido en el s iguiente 
cuadro: 

FES-CUA UTITLÁN UNAM 81 



[STUD!O ECONÓ,llCO Y Fll'< ANC![RO. 

INVERSIÓN Fl.JA TOTAL. 
(C ifras expresadas en Pesos). 

RECURSO COSTO ESTIMADO 
Obra C ivil 101 ,7 11 

Constru cción Interior 
Techos 
C ubicna In terior y Exterior 
Mecán icos 
Si stema Eléct ri co 

Mobilia rio y Equipo 33,510 
Compu!adora 
Impresora 
Escritorio de Madera 
l'ax 
S illas Recepción 
S illones de Visitas 
Máquina de Escribir 
Archivero Metálico 4 Gta.,. 
Conmutador 

Inversión Fija Total: 135,221 

29,276 
5.384 

40,669 
10.603 
15 779 

8,000 
1,800 
2,500 

1.500 
2,500 
3,200 
1,500 

800 
11 ,7 10 

F UENT E: Elaboración propia en base a los pwnos 3.4 .1.1. y J .4.1.2 . correspondientes al Estudio Técnico. 
,VOTA: El terreno oo se contempló parn la cuantificación del momo de invers ión fija to tal. debido a que ya Sl ' 

disponL: de dicho activo. 

4. 1.1.2. Inversiones Diferidas. 

Conocidas ta.mbién como activos intangibles, los gastos y cargos diferidos se denominan así 
porque su recuperación es en el largo plazo, difiriéndose allo con año en los gastos de operación, 
en el caso de los proyectos de inversión la lotalidad de dichas invers iones se efectúa en el 
periodo previo a la operación, estando sujetas a amortización por ley y no son rea li zables. En 
otras palabras estos activos están constituidos por los servi cios o derechos adquiridos que son 
necesarios para la puesta en marcha del proyecto. 

La inversión diferida que se contempla en este proyecto se muestra en el cuadro siguiente: 

I NVERSIÓN EN GASTOS PRE-OPERATIVO DIFERIDOS 

___ __J_C:_i_fras e.~Er~ad~ ~- E~~~:L_____ _ 
TIPO DE GASTO : IM PORTE ··------------

Constil ución Legal de la Empresa 
Pt.Tmi sos de Construcción 
Rcgi slro Públi co de la Propiedad y 
Comercio. 
Licencia de Salubridad 
Ccniticado de Zonificació n p/uso 
Especifico. 
Licencia de Anuncio 
Alta S IEM 
Contrato de Energía Eléctrica 
Conlrato de Servicio Telefónico. 
(Uso Comercial) 
l'ubl ic idad y Propaganda 
Otros Pem1isos 

Inversión Diferida Total: 

3.700 
800 

813 
500 

600 
1.600 

640 
222 

4.7 13 
16,448 

WQQ 
32 036 

FlJENTE: Elaboración propia en base al punto 3.4. 1.3. correspondientes al Estudio Técnico. 
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4.1.1.3 . Inversiones de Capital de Trabajo. 

Para los proyectos nuevos es el monto de dinero necesario para iniciar las labores de 
producción y venta que requiere la empresa. hasta el momento en que ésta es capaz de generar 
una cantidad de ingresos suficientes para cubri r el tota l de sus costos y gastos. El capital de 
trabajo sigue el ciclo de dinero-producto/servicio-dinero. por lo que es finalmente efectivo. Sin 
embargo, puede ex istir una parte que permanece inmovi !i zado como inventarios y cuentas por 
cobrar, aunque en general es de realización en el cort o plazo. 

En este sentido, el capital de trabajo necesario para poner en marcha el proyecto. consta de tres 
rubros principalmente: Materia Prima. insumos y mano de obra; los cuales se especifican en los 
siguientes cuadros: 

PARTIDA 

Oficina 

Limpie7.a y Manito. 

INVERSIÓN EN MATERIAS PRIMAS 
(C ifras expresadas en pesos.) 

DESCRIPCION 

Papelería y accesorios de para 
Oficina. 
A~ículos v~rios de_Lii:npieza_ 

Inversión en Materia Prima Total: 

COSTO TOTAL 
MENSUAL 

F l "E :''frE: Ualx1rnción prop ia en base a l punto 3.4 . 1.3 . com;spondicntcs al Estudio f"Ccnico 

INV ERS IÓN EN IN SUMOS AUXILIARES 
(Cifras expresadas en pesos. ) 

PARTIDA COSTO TOTAL 
MENSUAL 

Energía Eléctrica 
A2ua 
Teléfono 
Inversión en Insumo Total: 

600 
250 
800 

1,650 

FUENTE: Flahoraciún propia en hase a l punto J .4. 1. J . corrcspondicntl:s a l Estudio lCcnico. 

INVERSIÓN EN MANO DE OBRA DIRECTA. 
(Cifras expresadas en pesos.) 

PUESTO. 

Gerente General. 
1 Secretaria 
2 Afanadores (sue ldo de $2 ,000 e/u) 

Vigilante 
Inversión en Mano de Obra Directa: 

SUELDO 
MENSUAL 

$ 8,000 00 
$ 3,600.00 
$ 4,000.00 
$ 3,200.00 
$ 18,800.00 

Fl ' ENTE: Eluboración propia en ba::;c a l pw1to 3.4 .2. 1. correspondientes al Es tudio Técnico. 
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fS lTUIO l:CONÓ1\.HCO \ ' FINANCl[RO. 

INVERSIÓN EN MANO DE OBRA INDIRECTA. 
(Cifras expresadas en pesos.) 

PUESTO. 

Contador Externo 
Inversión en Mano de Obra Indirecta : 

SIJELDO 
MENSUAL 

Li_,000.00 
s 3,000.00 

F l lENTE: Elaboración propia en hase al punto 3.4 .2. 1. corrcspondienlcs al Estud io 1 Cc nico. 

INVERSIÓN CAPITAL DE TRABAJO 
(Cifras expresadas en pesos.) 

PARTIDA 

_M!l..!_e_i:.~li~ _ f>r~ltlli~ 
Insumos Auxiliares 
Mano de Obra Total : 

Inversión en Capital de 

--· !_i:_a_l!ajo_To_ta~: _ 

COSTO TOTAL 
MENSUAL 

700 
1.650 

2 1.800 

H,150 

Fl1ENTE: Elaborat:ión propia en base a los tres cuadros an11.: riorcs. 
NOTA: Los montos por conce pto de capital de trabajo cy ulva\c n a 

un mes de operac ión. 

4. 1.1.4. Inversión Total. 

El monto de invers ión tota l requerido para la instalación de la Clínica de Especialidades se 
resume a continuación : 

INVERS IÓN TOTAL DEL PROYECTO 
(Cifras expresadas en pesos.) 

CONCEPTO MONTO 
Inversión Fija 
Inversión Diferida 
~i!lll de Tra~ajo (3 meses¡ -- - -

Impuestos e Imprevistos• 
Inversión Total del Proyecto: 

135.22 1 
32.036 
72.4 50 
10,293 

250,000 

F l ~ ENTE: E laboración propitt en base a los cuadros de los incisos 4. 1. 1 prcscntaJos en csle t:ap itulo 
• Cantidad reservada parn hace r frente a pagos de impuestos e imprevis tos por 3 meses di:: 
operaciones (2% s/oomina. IMSS, IN FON A VIT. Aguinaldo. Vacacioocs ~ prima Vac.:<.1t:ional 
y rosiMcs cont i~cncias: correspondiente a un 7.6% de la invers ió n fija) . 
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lSTl ' lllO H'ONÓM ICO Y FINANCl[RO. 

4.1.1.5. Calendario de Invers ión. 

El ca lendario de inversiones presenta la totalidad de las inversiones del proyecto. previo a su 
puesta en marcha, es decir. en el momento en que se suscita cada una de el las. Dicho calendario 
se ha realizado en una gráfica de Gantt. con el objeto de representar el progreso de las 
inversiones en una relación recíproca de espacio. tiempo y costo. 

Para la instalación y equipamiento del inmueble que serv irá para a lbergar la clínica de 
especia lidades se programó el ca lendario para realizarse en un periodo de tres meses - ver inciso 
3.5. 1 del capitulo 3-. 

Los desembo lsos correspondientes a l monto de invers ión necesario, por cada concepto. se 
desglosan en el s iguiente calendario: 

CALEN DARIO DE INVERSIONES 
(Cifras expresadas en pesos ) 

Concepto Total 
Mensual 

Anális is del Es1 udio de Factibilidad 
ln1cgra.:i6n l.cgal de la Clínica 

ObLc~cióll_ de ~'_::mi sos y Regi stros 
Gestión del Financiamiento 

Ejecución de la Ohra Civil 

Contratos de Servicios Particulares y Publicidad 
Adquisición de Mobiliario y Equipo 
Contratación de Personal 

Adquisición de Materias Primas (Un mes) 

Ft :ENTE: Elaboración propia en base a l punto 3 5. 1. del Estudio TCi;nioo y al ti empo Je rcalil'..J:H..: 1ón previsto por las 
autoridades delegacionalcs de Alvaro Obregón. la Notaría Nº 34 del Distrito Federal: al tiempo promedio 
de construcción para el tipo de cdilicación requerido y a Ja disponibilidad de los recursos materiales . 
linancicros y humanos. 

\ '07A : La hUsqucda y conlrnlación de personal se realizará en las dos últimas semanas del l1ltimo mes. 

4.2. Presupuestos de Ingresos y Egresos. 

La operación o puesta en marcha del proyecto implica la conjugación de ingresos y egresos. 
por lo que se debe pronosticar el volwnen y comportamiento que tendrán estos dos grandes 
presupuestos durante la vida del proye<..10. retomando las bases de los capítulos anteriores. 

En otras palabras se refiere a la inforrnación de carácter monetario que resu lta de la operación 
de una empresa en determinado periodo de tiempo. Ambos presupuestos proporcionan una 
estimación de entrada y salida de efectivo; úti 1 para la reali zación del Estado de Resultados 
(Estado de Pérdidas y Ganancias) y Punto de Equilibrio, para posteriorrneme dar paso a la 
Eva luación Económica del proyecto en sí. 

Por consiguiente, será preci so pronosticar el vol umen y comportamiento de ambos durante un 
hori zonte de planeación (2004-2013 ). 
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ES111DIO ECONÓMICO Y FINANCIERO. 

4.2.1. Presupuesto de Ingresos. 

El presupuesto de ingresos constituye un elemento básico en el resultado final del proyecto. ya 
que relaciona los aspectos económicos. sociales y técnicos bajo la forma de ingresos por 
servicios. 

Para elaborar el presupuesto de ingresos se utilizan tres antecedentes ya di sponibles: el estudio 
de mercado, los estudios técnicos y el cá lculo del capital de trabajo. 

Así se debe tener precisado el numero de consu ltori os que se ofrecen en arrendamiento y los 
servicios que estos producen. Es decir el volumen de ventas del servicio por año, este volumen 
depende de la capacidad instalada de la clínica ( 12 consultorios). 

Los ingresos bás icos de la empresa provienen de las ventas del servicio, y son el resultado de 
multiplicar el precio por la cantidad. 

Este presupuesto presenta el monto de ingresos generados por la venta de los servicios que se 
ofrecen en la clínica por los siguientes conceptos: 

a) Arrendamiento de Consultorios. 
b) Cuotas de Mantenimiento. 
c) Arrendamiento del Area de la Cafetería. 

Para el cálculo de ingresos se toman en cuenta las siguientes especificaciones: 

La capacidad total instalada de la clínica es de 12 consultorios. (Se habilitarán 5 
consultorios los primeros 3 meses y posteriormente los 7 restantes, as í como la cafetería). 

Se ofrecerá en arrendamiento el espacio destinado para la cafetería. lo cual representa otros 
ingreso para este prt.>supuesto . 

El pronóstico de ingresos se realizará por un periodo de 1 O años (2004-2013), ya que es el 
periodo contemplado como horizonte del proyecto. 

La estimación de ingresos generados por la venta de los servicios mencionados con 
anterioridad. presenta incrementos anuales que corresponden al ajuste de cuotas y precios de 
dichos servicios en respuesta a variaciones en los costos de materias primas e insumos que 
se originen en años venideros. Se considera un incremento del 10% anual en las cuotas de 
arrendamiento y mantenimiento. 
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ESTUDIO ECONÓMICO V FINANCIERO. 

CONCEPTO 
Consultorios 
Mantenimiento 
Otros 1 ngresos • 

TOTAL: 

PRESUPUESTO DE INGRESOS ANUALES. 
(Cifras expresadas en pesos). 

ANO 
2004 2005 2006 2007 
553.500 712 ,800 784,080 862.560 

14,760 19,008 20,880 23,040 
22,500 33.000 36,300 39,924 

590,760 764 ,808 841,260 925,524 

2008 
948,672 

25,200 
43,920 

1.017,792 

Consultorios 1,043,568 1, 147,968 1.262,736 1,389,024 1,527,840 
Mantenimiento 27,792 30,528 33,696 37,008 40,752 
Otros Ingresos• 48,J 12 53, 148 58,464 64,308 70,740 

TOTAL: 1,119,672 1,231,644 1,354,896 1,490,340 1.639.332 

FUENTE: Elaboración propia con los datos obtenidos en el capítulo 11 (Estudio de Mercado: Inciso 2.6.2 
Fijación del Precio). (Ver Ane xo 14) . 

• Se considera otros ingresos al arrendamiento de Ja cafetería. 

4.2.2. Presupuesto de Egresos. 

Este presupuesto comprende la clasificación de los rostos (directos e indirectos) y gastos (de 
ventas. administración y financieros) de operación. 

Los costos directos de producción son aquellos que intervienen directamente en la producción 
de un bien o servicio; en cambio los costos indirectos son aquellas erogaciones que, a diferencia 
de los "'directos" no intervienen en la transformación o producción de un bien o servicio pero se 
efectúan en períodos distintos al momento de la fabricación misma y no necesariamente están 
relacionados con el volumen producido. 

Los gastos de operación son aquellos desembolsos que en adición a los costos de producción 
sirven para el funcionamiento normal de la empresa. 

Para efectos de este proyecto las erogaciones que se tienen afectan directamente al costo. 
excepto aquellas que afectan directamente a la empresa en forma legal (pago de licencias y otros 
permisos de carácter preoperativo). 

A continuación se presenta de manera desglosada la cuanti ticación de las partidas que 
confonnan el presupuesto de egresos de este proyecto: 
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ESTl 'OIO ECONÓMICO Y FINANCIERO. 

PRESUPUESTO DE EGRESOS ANUAL. 
(Cifras expresadas en Pesos). 

CONCEPTO ANO 

20081 20041 20051 2006 ! 20011 
COSTOS DIRECTOS: 
Mano de Obra Directa: 
Sueldos y Salarios 225.600 232.368 239 .. JJ l) 246. 5 19 253.915 

Materias Primas: 
Papelería y Artículos p/olicina 3.600 3.780 3.969 4.167 4.376 
Artículos varios de Limpie7a 4,800 5,040 5,292 5,557 5.834 
Total Materias Primas: 8,400 8,820 9,261 9,724 10,210 
Total Costos Directos: 234,000 241,188 248,600 256,243 264, 125 

GASTOS DE OPERACIÓN: 
Gastos de Administración: 
Honorarios 36,000 37,080 38.192 39,3 38 40, 5 18 
Alta en el SI EM 640 659 679 699 720 
Insumos Auxiliares: 
Energí a Eléctrica 7.200 7,560 7.938 8.3 35 8.752 
Agua 3.000 3,150 3.308 3.4 71 J .647 
Tel é lono 9,600 10,080 10,584 11 , 11.1 11.669 
Impuestos e Imprevistos - ~1.,_1_22 _ _ <1_3,231_ __ 4~, 3_92 __ 47.662 50,04 5 
Total Gastos dt Administración: 97,612 IOl,760 106,093 l I0,620 115,350 

Gastos de Ventas: 
Licencia de Anuncio 1,600 1,648 1,697 1,748 1.801 
Total Gastos de Ventas: 1,600 1,648 1,697 1,748 1,801 

Gastos Financieros: 
Intereses Crédito PYME 21, 184 60, 178 99 172 138 165 177.159 
Total Gastos Financieros: 21,184 60,178 99,172 138,165 177,159 
Total Gastos de Operación: 120,396 163,586 206,962 250,534 294,310 

TOTAL EGRESOS ANUALES: 254,396 404,774 455,562 506,777 558,435 

FUENTE: Elaboración propia en relación a l punto 4.1 . 1.3. de este capitulo (Inversión en Materias 
Primas. Insumos Auxiliares y Maoo de Obra directa e lndirl'Cla) . 

NOTA: Se aplica un incremento promedio anual como efecto del incremento en los costos del 5% para 
Materias Prirna.s e Insumos Auxiliares; de l Jo/o para Sueldos y Salarios y Honorarios. a.s i como a los 
derechos de Alta en el SIEM Y Licencia de Anuncio. 

1.os intereses de l C rédito PY ME se dctcm1inan según la tabla de amortización ~stimada (Anexo 1 J). 
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Esn:o10 ECONÓMICO 1· rn,A .~CIERO. 

PRESlJPlJESTO DE EGRESOS ANUAL. 
(Cifras expresadas en Pesos). 

CONCEPTO ANO 
20131 2009 1 2010 1 2011 i 2012 1 

C OSTOS DIRECTOS: 
Mano de Obra Directa: 
S ueldos y Salarios 26 1Sl2 269. :\78 277.460 285. 78} 294. 357 

Materias Primas: 
Papelería y Artículos p/olicina . 4.595 4.824 5.066 5,3 19 5,585 
Artícu los varios de Limpic7a 6, 126 6,432 6.754 7.092 7.446 

Total Materias Primas: 10,721 11,256 11,820 12,411 13,031 

Total Costos Directos: 272,253 280,634 289,280 298,194 307,388 

GASTOS DE OPERACIÓN: 
Gastos de Administración: 
Honorarios 41.734 42.986 44.275 45.604 46.972 
Alta en el SIEM 74 2 764 787 811 835 
Insumos Auxiliares: 
Energía Eléctrica 9.189 9.649 10.131 10.638 11.170 
Agua 3.829 4.020 4.221 4.432 4.654 
Teléfono 12.252 12.865 13.508 14.184 14.893 
Impuestos e Imprevistos 52.547 55. 174 57.933 60.830 63.871 
Total Gastos de Administración: 120,293 125,458 130.856 136,498 142 ,394 

Gastos de Ventas: 
Licencia de Anunci o 1,855 1,91 o 1,968 2,027 2,088 

Total Gastos de Ventas: 1,855 J,910 1,968 2,027 2,088 

Gastos Financieros: 
Intereses Crédilo l'YME 2 16 153 255, 147 294, 140 333, 134 372. 128 
Total Gastos Financieros: 216,153 255, 147 294, 140 333,134 372,128 
Total Gastos de Operación: 338,301 382,SIS 426,964 471,659 516,610 

TOTAL EGRESOS ANUALES: 610,554 663,150 716,244 769,853 823,998 

FUENTE: Elahoración propia en relación al punto 4 .1. 1.J. de c::;tc capitulo (Inve rsión en Materias 
Primas. Insumos Auxiliares y Mano de Ohra dirccla e lndircl:l a). 

NOTA: Se aplica un incremento promedio anua l corno c!Ccto del inerc1rn.: nto en los costos del 5°/o para 
Malerias Primas e Insumos Au:-.:. iliarcs: del 3% para Sue ldos y Salarios y l lor~xurio s. así como a los 
derechos de Alta e n el SIEM Y l .icencia de Anuncio. 

! ,os intereses de l C rédito PY MI·: se determinan según la tabla de amortinición estimada (Anexo 13 ). 

FES-CUAlJTITLÁN lJNAM 89 



ESTU DIO EC01'ÓMIC:O V FINANCI ERO. 

4.2.2.1. Depreciación y AmortiZllción. 

Otro factor del costo que debe ser tomado en cuenta como parte de los egresos del proyecto es 
el que se refiere a la depreciación y amortización de activos. 

La depreciación se ap lica solamente a la in vers ión en obrn fis ica y a l equipamiento como un 
costo contable que será de uti lidad parn w1 pago menor de impuestos y como una forma de 
recuperación de la inversión de los activos fij os del proyecto . 

Ex isten varios s istemas de depreciac ión. pero. para la mayoría de los proyectos se aplica el 
sistema de depreciación lineal. Este consisle en la divi s ión del valor actual del activo entre el 
número de años de vida útil que tendrá. La vida uli l se obtiene de la div is ión de 100% entre el 
porcentaje o tasa que estipule Ja Ley del lmpueslo sobre la Renta (L. l.S. R.) parn depreciar los 
diferentes bienes tangibles. 

Parn este proyecto Ja dep reciación es uniforme (años comp letos). A continuación se presema el 
cuadro de depreciación de los activos fijos: 

CÁLCULO DE DEPRECIACIÓN DE ACTIVOS FIJOS. " 
(C ifras exp resadas en resos y porcenlajes ). 

VALOR DEL VIDA TASA DE CA RGOAN IJA L VALOR DE 
PARTIDA ACTIVO IJTIL DEPREC IACIÓN (2004-2013) SALVAMENTO* 

($) (AÑOS) (%) ($) AL 2013($) 
CONCE PTO 
-·-··- --·--- ---- - ·-- - - .. ----
OBRA CIVIL 

Conslrucción 101 .7 11 20 5 5.086 
MOBILIARIO 
Y EOUlrO 
Muebles de 
Oficina 12,000 10 10 1,200 
EQUIPO DE 
COMPUTO 
Equipo de 

-~-'.'.r112"'?_ . 9,800 3.3 4 30 2,940 
- - -

EQUIPO 
CENTRAL DE 
TELEFONÍA 
Conmutador 11 ,7 1 o 4 25 2,92 7 

TOTAL: 135,221 12 ,153 

FllF:NTE: Elaborac ió n propia e n relac ión al punto 4.1. 1. 1. Je cs tc C<lpitulo y a las tasas de de preciación 
proporcionadas por la Ley del Impuesto sobre la Renta (A rti cukls 40 y 41 ). 

NOTA : La lasa de depreciación aplicada u cada partida corresponde a l porcentaje máximo auto rizado al 
qoc se pueden deprec iar <t cti vus fijos. 

• Valor de Sa lvamento = valor del ac tivo lijo - deprec iac ió n ai.:umulada (20 13) 

26 
Thomson Learmng., Promunn o Fiscal Cor relac ionado Estud 1anul 2003 : Ed itoria l ECAPSA. México. paginas 64 -69 
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ESTt;DIO ECONÓMICO Y FINANCIERO. 

En lo que se refiere a las Amortizaciones . se incluyen todas aquellas erogaciones preoperativas 
intangibles. tales como gastos constitucionales, permisos legales, publicidad y propaganda, 
marcas y patentes. 

A continuación se presenta el cuadro de Amorti zaciones de gastos preoperativos: 

CÁLCULO OE AMORTIZACIONE S DE GASTOS PREOPERATIVOS. 27 

(Cifras expresadas en pesos y porcentajes). 

PARTIDA 

CONCEPTO 

Constit uc ión Legal de 
l. a empresa 
Permi so <le 
Conslrucción 
Regi stro l'úhlirn de la 
Prooi cdad v Comercio 
Licenci a de Salubridad 

Certificado de 
Zonificación 
Espccílico 

p/uso 

l ,iccncia de /\nuncio 

Alta en el SlEM 
Contrato de Energía 

VALOR DF.L 
ACTIVO 

($) 

3,700 

800 

813 
500 

600 
1,600 

640 

t-: ICctrica 2 22 - ---- ·--· ---~-~---

Contrato de Servicio 
Telefonico 
Publicidad 
Propaganda 
Otros Permisos 

TOTAL: 

y 
4.713 

16,448 
2,000 

32,036 

VIDA 
IJTIL 

(AÑOS) 

10 

10 

10 
JO 

10 

JO 

JO 

10 
10 

TASA DE 
¡ AMORTIZACIÓN 

(%) 

10 

10 

10 
10 

JO 
8.33 (mensual) 
8.33 (mensual) 

JO 

JO 

JO 
1 10 

-AMÓRTIZACIÓN 
ANUAL 

(2004-2013) 
($) 

370 

80 

81 
50 

60 
Variable 
Variable 

22 

471 

1,645 
200 

2,979 

FUENTE: Elaboración propia en relación al punto .t . I 1.2 . de este capitulo y a las tasas de amortización 
prororcionadas por la Ley del Imrucs10 sohrc la Renta (Artículo 39) 

NOTA : l ,a tasa de amnrlización aplicuda a cada partida corrcsr.xmdc a l porcentaje máximo autor izado al 
4uc se pueden amortizar los acti vos dife ridos. 

27 
Thomson Lcarning., Prontuario i-:1scal Corre lacionado Estudiantil 2003. Ed11onal ECA PSA. México, páginas_ 64 -69 
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Esn;o10 ECO:-iÓM ICO y FINANCIERO. 

Amortización del Crédito PYME. 

Se debe presentar el programa de amorti zación o pagos del crédito recibido, acorde con el 
plazo y la fonna de cobro de los intereses que maneje la institución o fuente de financiamiento. 

Ex isten diversos sistemas de amortización de los crédi tos, algunos de los cuales son parte de 
las politicas de evaluación y recuperación de los financiamientos, manejados por los acreedores. 
Sin embargo, siempre dependerá de la capacidad de pago que tenga la empresa. Si hay 
capacidad de pago se puede ser más flexible para pagar de un modo u otro. s i no se cuenta con 
capacidad. los pagos se tendrán que adecuar a como la empresa pueda ir generando el efectivo 
di sponible para cubrir sus deudas. 

Como ya se vio en el punto 3.4.3.2. del Estudio Técnico (Característi cas Generales del Crédito 
Requerido}, tenemos: 

1 . Plazo de pagos. 1 O años (120 meses). 

' Forma de Pago. Amortizaciones Mensuales Fijas. 

J. Tasa de Interés. Tasa T. 1.1. E. ' 7 puntos. 13% Mensual. 

Para ver al detalle la amorti zación del crédito PYM E. checar el Anexo 13. 

4.2.3. Ingresos Netos. 

Una vez estimados los Ingresos Brutos y Egresos del proyecto se procede a calcular de los 
ingresos netos que resultan de la sustracción de los Ingresos Brutos menos los Egresos, como se 
presenta en el cuadro siguiente: 

PRESUPUESTO DE INGRESOS NETOS ANUALES. 
(Cifras expresadas en pesos). 

A ÑO - - ------ - . r --EGRESOS -- . tÑGREsós-INGRESOS 
BRUTOS BRUTOS NETOS 

2004 590,760 ' 373, 183 2 17,5 77 
2005 764 ,808 ' 429,770 335,038 
2006 841 ,260 i 480,558 360,702 
2007 925,524 ! 531,773 393 ,7 5 1 
2008 1,017,792 i 583,431 434,36 1 
2009 1, 119,672 I 635 ,550 484, 122 
2010 1,23 1,644 1 688 , 146 543,498 
2011 1,35 4,896 i 741 ,2 40 6 13,656 
2012 ____ l_,<!20,340 j_ __ 794,849 695 ,491 -------- ----79ó-,-J38 2013 1,639,332 : 848,994 

TOTAL: 10,976,028 1 6, 107,494 4,868,534 

FU ENT E: Elaboración propia. En base a los incisos 4.2. 1 y 4.2.2. de este capitulo 

Nota : para los Egresos brutos rxi se tomaron en cuenta ni las depreciaciones ni amonizaciones por oo ser 
salidas reales de efectivo. 
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ESTl'DIO ECONÓMICO Y FINANCIERO. 

4.2.4. Clasificación de Costos y Gastos. 

Generalmente los Costos y Gastos se clasifican en fijos y variables , cuyo objet ivo es calcular 
el pw1to de equilibrio, como indicador de efic iencia en la generac ión de utilidades. para un año 

o ejercicio determinado. 

Lo importante es definir que se entiende por costos fijos (CF) y qué por costos variables (CV). 
Estos últimos varían directamente con el volumen de ventas (VT); rubros tipicos para este 
proyecto son: la mano de obra directa, las refacciones, los energéticos y los servicios . Los 
costos fijos son aquellos en los cuales se incurre independientemente del volumen vendido. Es 
decir generalmente los costos fijos están en función del tiempo. Si transcurre el tiempo se 
erogan pagos fijos; los rubros típicos son: las rentas, el impuesto predial. las depreciaciones y 
amortizaciones, los seguros y fianzas. los gastos financieros. los sueldos y sa larios, cuotas y 
derechos, y el pago de servicios que se cobran a partir de rentas fijas. 

CLASIFICACIÓN DE COSTOS Y GASTOS DE OPERACIÓN. 

CONCEPTO FIJOS VARIABLES 
COSTOS Y GASTOS DIRECTOS 
Mano de Obra Directa• Indirecta: 
Sueldos y Salarios X 
Honorarios X 
Materias Primas: 
Panelcría y Artículos o/Oficina X 
Artículos Varios de Limoicza X 
Depreciaciones: 
Construcciones X 
Muebles Je Oficina X 
Eouioo de Comouto X 
Conmutador X 
A m ortizaciones: 
Constitución Le11.al de La cmoresa X 
Permiso de Construcción X 
Rc11.istro Público de la Prooicdad v Comercio X 
Licencia de Salubridad X 
Certificado de Zonificación p/uso Específico X 
Licencia de Anuncio X 
Alta en el SIEM X 
Contrato de Encr11.ía Eléctrica X 
Contrato de Servicio Telefónico X 
Publicidad y Pronaoanda X 
Otros Permisos X 
Amortización Crédito PYME X 

COSTOS Y GASTOS INDIRECTOS. 
Insumos Auxiliares: 
Enerlo(ia Eléctrica X 
Agua X 
Teléfono X 
Impuestos e lmorevistos X 
Gastos Financieros: 
Intereses oor Créd ito PYME X 

FUENTE: Elaboración propia. En hase a los incisos 4.2.2. y 4.2.21 . de este capitulo 
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ESTt :UIO ECONÓMI CO V FINANCIERO. 

A continuaci ó n presentamos la clasificac ió n de costos y gastos con los importes que se 

generaron para la vida del p royecto: 

P R ESUPUESTO DE EG R ESOS AN UAL. 
(Ci fras expresadas en Pesos). 

CONC EPTO 
ANO 

2004 2005 2006 2007 2008 
COSTOS DIRECTOS: 
Mano de Obra Di recta: 
S ueldos y Salari os 225.600 232.368 239.339 246.5 19 253,9 15 
Materias P r imas : 
Papeler ía y Artículos p/olC. 3.600 3.780 J.969 4. 167 4,376 
Art ícu los varios de Lim pieza 4,800 5.040 5,292 5.557 5,834 
Tota l Materias Primas: 8,400 8,820 9,161 9 ,724 10,2 10 
Am ortiZllción C rédito: 
Créd ito PYME 18,787 24,996 24 ,996 24,996 24,996 
Tota l Am ort iz.ación C réd ito: 18,787 24,9% 24,996 24,9% 24,996 

TOTAL COSTOS DIREC TOS: 252,787 266, 184 273 ,596 28 1,239 289, 12 I 

GASTOS DE OPERAC IÓN : 
Gastos d e Ad m inistrac ió n: 
Honorarios 36,000 37.080 .18. 192 39.338 40.5 18 
Depreciaciones: 
Construcciones 5.086 5.086 5.086 5.086 5.086 
Muebles de Ofi ci na 1.200 1.200 1.200 1.200 1.200 
Equ ipo de Computo 2.940 2.940 2.940 980 o 
Conmutador 2.927 2.927 2.927 2.929 o 
Am ort iZllciones : 
Constitución Legal de la Empresa 370 370 370 370 370 
Permiso de Construcción 80 80 80 80 80 
Regi stro Público de la Propiedad 8 1 8 1 8 1 81 81 
Licencia de Salubridad 50 50 50 50 50 
Certif. de Zonificaci ón pluso 60 60 60 60 60 
Espcc. 
Alta en el S IEM 640 659 6 79 699 720 
Contrato de Energía Eléctri ca 22 22 22 22 22 
Contrato de Servicio Tc le lóni co 471 47 1 47 1 47 1 471 
Otros Permisos 200 200 20() 200 200 
Insumos Auxilia res: 
Energía Eléctrica 7.200 7.560 7.938 8.335 8.752 
Agua 3.000 3.150 3.308 3.4 73 3.647 
Tel éfono 9.600 10.080 10.584 11.11 3 11.669 
Impuestos e Imprevistos 4 1, 172 43 23 1 45 392 47.662 50.045 
Tota l Gastos de Administ ración: 111 ,099 115,247 11 9,580 122,149 122,970 
Gastos de Venias: 
L icencia de Anuncio 1.600 1.648 1.697 1.748 1.80 1 
Publi cidad y Propaganda 1 645 1 645 1 645 1,645 1 645 
Total G astos de Ventas: 3,245 3 ,293 3,342 3,393 3,446 
G astos Financieros : 
Intereses Crédito PYMI ·: 21 . 184 60. 178 9~_1_'._2 - -'-~ ~J~-~2Z.J2'~ 
Total G astos Financieros: 21, 184 60, 178 --2.2.,,!22.. ___ 138, l 65 J.22~ 
Total Gastos d e Operación: .. _!~.528 ~ 178,718 _212,09:t_ 263,708 303,575 

TOTAL EGRESOS AN UALES : 388,315 444,902 495,690 544 ,947 592,696 

F UENTE: Elaboración propia. En base a los incisos 4.2 .2. y 4.2.21. de este capi tulo 
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[ST{ l[)IO [CO .~ÓMICO \ ' H~A'óCl[RO. 

PRESLJPLJESTO DE EGRESOS ANLJAL. 
(Cifras expresadas en Pesos ). 

I_ --- CONCEPTO 

COSTOS DIRECTOS: 
Mano de Obra Directa: 
S ue ldos y Salarios 
Materias Primas: 
Papelería y i\rt ícu lns plolC. 
Artículos varios de Limpieza 
Total Materias Primas: 
Amortiz.ación Crc~dito: 
Créd ito l'YML 
Total Amortización Crédito: 
TOTAL COSTOS DIRECTOS: 

GASTOS DE OPERACIÓN: 
Gastos de Administración: 
Honorarios 
Depreciaciones: 
Construcciones 
Muebles de ( Hi cina 

Equiro de Comru tn 
Conmutador 
Amorti7...aciones: 
Constituc ión 1.cgal de la Lmprcsa 
Permi so de Const ru<.;Lión 

Regi stro Públi co de la l'roricdad 
Licencia de Salubridad 
Ccrt if. de /.onilicaciún p i USl l 

Es¡x.x:. 
Al ta en e l SIEM 
Contrato de 1-: ncrgí¡j El éctr ica 

Contrato Je Servicio Telefónico 
Otros Permi so:-. 

Insumos Auxiliares: 
Fncrgia [léctrirn 
Agua 

Telelóno 
Impuestos e Imprevistos 
Total Gastos de Administración: 
Castos de Ventas: 
Li cencia de /\nuncio 
Publicidad y Propaganda 

Total Gastos de Ventas: 
Gastos Financieros: 
Intereses Crcdito l'YMF 

Total Gastos Financieros: 
Total Gastos de Operación: 

TOTAL EGRESOS ANUALES: 

26 1.S:l2 

4.595 
6.126 

10,721 

24,996 
24,996 

297,249 

41.734 

5.086 
1.2011 

o 
(1 

3 70 
80 
XI 
5(1 

6() 

742 
22 

471 
200 

9.189 
3.X29 

12. 252 
52.547 

127,913 

1.855 
1.645 

__ _l,500 

216.153 
216,153 
347,566 

644,815 

269.37X 

4.824 
6,432 

11,257 

24.996 
24,9% 

305,631 

42. 986 

5.<186 
1.2011 

o 
l) 

.170 
80 
XI 
50 
(¡() 

764 
22 

471 
200 

9.64'1 
4.020 

12.865 
55.174 

133,078 

1.910 
1.645 
3,555 

255,147 
255, 147 
391, 780 

697,411 

277.460 

5.066 
6.754 

11,820 

24.996 
24,9% 

314,275 

44.275 

5.0X6 
1.2011 

() 

() 

3 70 
80 
XI 
50 
60 

7X7 
22 

471 
2(X I 

10.131 
4.221 

l 3.50X 
57,9.B 

138,476 

285. 783 

5.3 19 
7,092 

12,411 

24,996 
24,996 

323,190 

45.604 

5.086 
1.200 

o 
o 

370 
80 
81 
50 
60 

811 
22 

471 
200 

I0.63X 
4.432 

14.184 
60,830 

144, 118 

294.357 

5.5X5 
7,446 

13,031 

24.996 
24,996 

332,384 

46.972 

5.086 
1.200 

() 

() 

370 
80 
8 1 
50 
60 

X35 
22 

471 
200 

11.170 
4.654 

14.893 
63 ,871 

150,014 

1.%X 2.027 2.0X8 

_ I c64l___l~---~~5 
3,61J ____3 ,6?~--~'733 

294.140 333, 134 372 , 128 
294,140 333,134 372, 128 
436,229 480,924 525,875 

750,505 804,114 858,259 

F l 1El'rl"E: l·: luhoración propia . 1:, 11 hase a los incisos 4 .2.2. y 4.2 .2 1. Lle csll; capitulo 
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ESTl iDI O ECONÓMICO\' FI NANCIERO. 

4.2.4.1. Punto de Equilibrio." 

Su principal utilidad consiste en que se puede calcu lar el punto mínimo de producción del 
serv icio al que debe operar la empresa para no contraer pérdidas; al igual que determinar el 
nivel al que tendrá que producir y vender dicho serv icio. para que el beneficio que ello genere 
sea suficiente para cubrir todos Jos costos de producción. 

Para el cálculo del punto de equilibrio se debe cons iderar ventas reales y costos y gastos sobre 
dichas ventas. La forma como se clasifiquen los costos y gastos puede alterar los res ul tados, por 
lo tanto, el primer paso es revisar la clasificación hecha antes de tomar un resultado como 
bueno. 

A continuación se presenta el Punto de Equilibrio del Proyecto durante el hori zonte del 
proyecto. El Punto de Equi librio (PE) para un momento determinado, generalmente un año, se 
calcu la con la s iguiente fórmula: 

Donde: 

CF = Costos Fij os totales . 
CV = Costos Variab les totales. 
VT = Ventas Totales de ese año. 

CF 
1 -_<;y_ 

VT 

PlJNTO DE EQUILIBRIO ANlJAL DEL PROYECTO 
(Cifras expresadas en Pe.os). 

CONCEPTO ANO 
2004 1 2oos l 2006 1 2001 1 

VENTAS TOTALES: 590,760 764,808 841,260 925,524 
COSTOS FIJOS: 

Mano Je Ohra Directa: 225.600 232.368 239.339 246.5 19 
Materias Prima'\ : 8.400 8.820 9.26 1 9.724 
Amortización Crédito l'YME: 18.7R7 24.996 24.996 24.996 
l lonorarins 36.000 37.080 38. 192 39.338 
Dcprcciat:ioncs: 12. 153 12.153 12. 153 10. 195 
Amortizaciones : 5.219 5,286 5,355 5,427 
Total Costos Fijos: 306, 159 320,703 329,297 336,199 

COSTOS VARIABLES: 
Insumos Auxiliares 60.972 64.021 67.222 70.583 
(lastos Fi nancicros 2 1, 184 60. 178 99, 172 138, 165 
Total Costos Variables: 82,156 124,198 166,393 208,748 
Punto de Equilibrio: 355,614 382,880 410,487 434,11 1 

- - - ·---------- -
Porcentaje: 
(P. E./VT) X 100 60 50 49 47 

FUENTE: l:latx>ración propia. En base a los iocisos 4.2.4 de este capitulo 

" 

20081 
1,01 7,792 

253.9 15 
10.2 10 
24.996 
40,518 

6.286 
5.500 

341 ,425 

74.1 12 
177, 159 
251,271 

453,347 

45 

PE ·· es e l momento en que los ingresos son equivalentes a ta suma de costos f11os y vana bles. Este pwllo es para un momento 
dado de oix:ración y sobre un volumen vendido" Tomado del Diplomado en e l Ciclo de Vida de los Proyectos de Inversión 
Fonnul ac16n y Evaluación 
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ESTl ' DIO lCONÓMICO Y FINANCIERO. 

PUNTO DE EQUILIBRIO ANUAL DEL PROYECTO 
(Cifras expresadas en Pesos). 

CONCEPTO ANO 
2009 1 2010 1 2011 : 20121 

VENTAS TOTALES: 1,119.672 1,231,644 1,354,896 1,490,340 
COSTOS FIJOS: 

Mano de Obra Directa: 261. 532 269.378 277.460 285. 78.1 
Materias Primas: 10.72 1 11.2 57 11 ,820 12.411 
i\mortización Crédito PYME: 24.996 24.996 24.996 24.996 
Honorarios 41.734 42,986 44.275 45.604 
Depreciaciones: 6.286 6,286 6.286 6.286 
Amortizaciones: 5,576 5,654 5,734 5.8 17 
Total Costos Fijos: 350,845 360,557 370,571 380,896 

COSTOS VARIABLES: 
In sumos Auxiliares 77.8 17 81.708 85. 794 90.083 
Gastos Financieros 2 16, 153 255 , 14 7 294, 140 333 .134 
Total Costos Variables: 293,970 336,855 379,934 423,218 
Punto de Eq uilibrio: 475,754 496,293 514,979 531,959 

Porcentaje: 
(P.E.IVT) x 100 42 40 38 36 

F( 'ENTE: Elat~xación propia En hase a los incisos 4.2 .4. de cslt..: capi1ulo 

4 .2.4.2. Gráficas del Punto de Equilibrio. 

PE = Punto de Equilibrio VT =Ventas Totales 

CT = Costos Totales CF =Costos Fijos 

!PUNTO DE EQUILIBRIO 20041 

800 
f/) 700 o 
f/) 600 VT 
w 
a. 500 PE 

w 400 355,614 60% 
Cl 
f/) 300 
w 200 PERDIDAS CF _. 
~ 

100 
o 

0% 20% 40% 60% 80% 100% 

CAPACIDAD DE OPERACIÓN 

FES-CUAUTITLÁN UNAM 

20131 
1,639,332 

294. 357 
13.03 1 
24.996 
46.9 72 

6.286 
5.902 

391,544 

94.588 
3 72 . 128 
466, 715 
547,383 

33 
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1;sTUl>IO ECONÓM ICO V FINANCl[RO. 

900 
en 800 
~ 700 
w 600 a.. 
w 500 
o 400 
en 300 
w 200 ..J 
~ 100 

!PUNTO DE EQUILIBRIO 20051 

VT 

UT ILIDAD ES 
PE 

CF 

0% 20% 40% 60% 80% 100% 
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!PUNTO DE EQUILIBRIO 20061 

VT 
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. ' º CT L~====4~1~0,~48~7==:::~~=·~, ============~~ 
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o -...-~~----.~~~--.-~~---.~~~-,--~~------, 
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w 
o.. 
w 
o 
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..J 

~ 

0% 

1000 
900 
800 
700 
600 
500 
400 
300 
200 
100 

20% 40% 60% 80% 100% 

CAPACIDAD DE OPERACIÓN 
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o -!L-~~--.-~~~~~~~~~~~~~~ 
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f.STtJ OIO ECONÓ1\.H CO Y F INANCIERO. 

IPUNTO DE EQUILIBRIO 20osf 

1000 
ti) 900 o 800 ti) 
w 700 

VT 

UTILIDADES 
a.. 600 
w 500 o 400 
ti) 300 w 
...J 200 
::¡¡: 100 

o 
0% 20% 40% 60% 80% 100% 

CAPACIDAD DE OPERACIÓN 

IPUNTO DE EQUILIBRIO 20091 

1200 
ti) 

o 1000 r 
ti) 
w 800 a.. 
w 600 PE 

o 475, 754 

ti) 400 
w 

2Q~R CF ...J 
::¡¡: 

o 
0% 20% 40% 60% 80% 100% 

CAPACIDAD DE OPERACIÓN 

IPUNTO DE EQUILIBRIO 2010¡ 

ti) 1200 
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ti) 1000 
w 
a.. 800 
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600 o 
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...J 200 ::¡¡: 

o 
0% 20% 40% 60% 80% 100% 

CAPACIDAD DE OPERACIÓN 
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ESH iOIO ECONÓM ICO \' FINANCIERO. 

1 PUNTO DE EQUILIBRIO 20111 

1400 
en 

1200 o VT 

en 1000 w 
a. 800 w 

UTILIDADES 

o 600 
en 400 w 
....J 

200 
:.?: 

o 
0% 20% 40% 60% 80% 100% 
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ESTUJIO ECONÓMICO\' FINANCIERO. 

Los gráficos anteriores muestran como el Punto de Equilibrio del proyecto se modifica cada 
año disminuyendo el porcentaje de operación. en vinud de que los ingresos por ventas totales se 
incrementan cada año en un 10%; en mayor proporción que los Costos y Gastos, que solamente 
se incrementan en un 5% en el mismo lapso de tiempo. 

Es de imponancia mencionar que los Costos Variables se incrementan a un mayor porcentaje, 
a diferencia de los Costos Fijos. Esto se debe a que conforme pasan los años se incrementa el 
pago de los intereses por el préstamo PYM E que se otorga. (Ya se exp li co con anterioridad la 
forma en como se amoni zara el crédito y los intereses que genere este). 

4.2.S. Estados Financieros Proforma. 

Comúnmente se les a designado as í a los estados ti nancieros proyectados o también 
proyecciones financieras del proyecto. de acuerdo al hori zonte de planeación o vida útil 
éonsiderada para el análi sis. 

Los Estados Financieros pro forma básicos para un proye<-10 nuevo son: el de Res ultados y el 
Flujo de Efectivo o Caja. si e l proyecto ya operó se agrega el Balance General y como 
complemento el de Origen y Aplicación de Recursos. 

Estos estados sirven como indicadores del componamiento de la empresa en el futuro. acorde a 
los recursos con los que dispone. a las utilidades que se generen en su activ idad y a las 
ob li gaciones que deberá cumplir. De tal modo que los Estados Financieros Proforma en su 
conjunto. constituyen un medio muy recurrido para la toma de deci s iones que competen 
principalmente a la propia empresa. 

4.2.5.1. Estado de Resultados. 

También conocido como: ··Estado de Pérdidas y Ganancias.. porque precisamente en él se 
muestran los resultados obtenidos por la empresa en un determinado periodo (generalmente un 
año) como consecuencia de sus operaciones. Su imponancia radica en ca lcular la utilidad neta y 
los flujos netos de efectivo que de manera general representan el beneficio real que dicha 
empresa haya podido generar. 

Cabe mencionar que es un estado financiero dinámico, pues la información que proporciona 
corresponde a un ejercicio (año) detenninado. A panir de los ingresos. costos y gastos muestra 
el resultado tina! previsto en términos de utilidades o pérdidas. as í como el monto de los 
impuestos y repano de utilidades. 

El cuadro siguiente muestra el c-s tado de resultados proyectado de 2004 a 20 13 . Para el 
proyecto que estamos estudiando. 
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CONCEPTO 

fNGRESOS POR VENTAS 
- Costo de V en tas 
= UTILIDAD BRUTA 
GASTOS DE OPERACIÓN: 
- Gastos de Admini stración 
- Gastos de Venta' 
- Gastos Financieros 

UTILIDAD DE 
OPERAC IÓN 
1- Otros Ingresos 
= UTILIDAD ANTES DE 
IMPUESTOS 

l.S. R. (33%) 
P.T. li . ( 10%) 

UTILIDAD NETA 

CONCEPTO 

INGR ESOS POR VENTAS 
- Costo de Venta> 
= UTILIDAD BRUTA 
GASTOS DE OPERACIÓN: 
- Ga,tos de Administración 
- Gastos de Ventas 
- Ga<itos Financieros 

UTI L IDAD 
OPERACIÓN 
+- Otros 1 n g r e sos 

DE 

= UTILIDAD ANTES DE 
IMPUESTOS 

l.S.R . (33% ) 
l' .T.U. t 10%) 

= UTILIDAD NETA 

ESTl iDIO ECO;'OÓMI CO \' FI NANCIERO. 

ESTADO DE RESULTADOS 2004-2013 

(C ifras expresadas en pesos). 

ANO 

2004 2005 2006 
568.260 73 1.808 804.960 
234.000 24 1. 188 ~~jOO -----
334.260 490,620 556.360 

111.099 11 5.247 11 9.580 
3.245 3.293 3.342 

2 1.1 84 60. 178 99. 172 

198. 732 311,902 334,266 

22 ,500 33,00() 36.300 

221.232 344,902 370,566 

73.007 110.369 118.581 
22, 123 34,490 37.057 

126, 102 200,043 214,928 

ESTADO DE RESULTADOS 2004-2013 
(C ifr.1s expresadas en pesos). 

2007 2008 
885 .600 973.872 

- ~56 , 24 3 264.1 25 
629,357 709, 747 

122. 149 122.970 
3,3 93 3,446 

138. 165 177. 159 

365,649 406,172 

39,924 43.920 

405.573 450,092 

129.783 144.029 
40,557 45,009 

235,232 261,053 

h ANO 
20_0_9_~--2-0-10 ____ 2_0_1_1_~_2_0_1_2_~--20_1_3 _ _, 

J .07 1.360 1. 178.496 1.296.432 1.426.032 1.568.592 
272,253 280,635 289.279 298, ; 94 367 ,388 
799,107 897,861 1,007,153 1,127,838 1,261,204 

127.91 3 
3.500 

2 16. 153 

451 ,541 

48.3 12 

499 ,853 

159.953 
49.985 

289,915 

133.078 
3.555 

255. 14 7 

506,081 

53 .1 48 

559,229 

178.953 
55.923 

324,353 

138.476 144. 118 150.014 
3.6 13 3.672 3.73 3 

294. 140 - - - _ _]}3, 134 ___ _ _]_?2,_1_? 8 

570,923 

58.464 

629,387 

201 .404 
62.939 

365,045 

646,914 

64 ,308 

711,222 

227.59 1 
7 1.1 22 

412 ,509 

735,329 

70. 740 

806,069 

257 .94 2 
80.607 

467,520 

Fl lEN TE: Llatxlrac ión prop ia. En base a los incisos 4.2.3. y 4.2.4 . de es te capitulo 

Nota. : El porcentaje rara e l ca lculo del impues to anual de l. S. K. es de 33º/o para 2004 y de 32o/o a parti r de 
2005 . (An 2 inc iso l. XXX V\11. y 177 de la l.IS. R.1 
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ESTl ' l>IO U:ONÓMICO Y Fl!liA'ICIERO. 

4.2.5.2. Flujo Neto de Efectivo. 

El Flujo Neto de Efectivo (FNE) es la base para poder calcular cua lqui er indicador del método 
de Flujos Desconlados y es la suma algebraica de Costos y Beneficios. 

Es un estado financiero dinámico. ya que agrupa in formac ión de todo un ejercicio (año) 
detenninado. Su base de cálculo son los fluj os de efectivo (ver anexo 15: flujo de efectivo), 
ll egandose a obtener una caja fina l o di sponible. Revela la capacidad de pago de la empresa; 
aunque está vinculado al de result ados su objetivo no es mostrar utilidades, sino dinero 
disponible o dé fi cil en caja. pudiéndose dar el caso de una empresa que muestre utilidades pero 
no 1enga flujo de efec1ivo. 

Teóricamente el Flujo Neto de Efec1ivo es la diferencia entre Ingresos (Entradas) y Egresos 
(Salidas) de una empresa. la diferencia. caja final o di sponible, vuelve a ser utili zado en su 
proceso productivo. lo que representa disponibilidad neta de dinero en efectivo para cubrir 
aquel los coslos y gas tos en que incurre la empresa. lo que penni1e obtener un margen de 
seguridad para operar duranle el hori zonte de vida del proyecto. s iempre y cuando di cho flujo 
sea pos i1ivo. 

El resul1ado del flujo neto de efectivo de esle proyecto será utili zado en las 1écni cas de 
Eva luación Económica para determinar la rentabilidad del proyecto. El Flujo Neto de Efec1i vo 
comprenderá la utilidad neta proyectada durante un periodo de 1 O años y los montos 
correspondientes al pago por amortización y depreciación de los activos de la empresa. 

PR ESliP liESTO DE FLll.10 NETO DE E F ECTIVO l>E 2004-2013. 

(C ifras expresadas en pesos). 

CONCEPTO 

INVE RS IONES 
Inversión Füa 
Inversión Diferida 
C"p ital de Trabajo 
Impuestos e Impre vistos 

Sl l.\1A DE INVERSIONES 

REC! ' P ERACIO N OE INVE RSIÓN 
l T l l.l lMO NETA 
- Deprccisción 
+- Amort ización 
i Va lor de Salvamento Ac1ivo Fijo 

Sl '.'vl A REC li l'ERAC IÓN INV ERSIÚ!li 

FIX.10 DE FO NDOS NETO 

Fl.l '.10 OE FO NDOS NETO ..\CTMl"l .ADO 

FES-CUAUTITLÁN UNAM 

PREV IO 
Al' ERTllRA 

135.22 1 
32.036 

167,257 

-167,257 

-167,257 

2004 

72 .450 
10.293 
82,743 

126. 102 
12. 153 
5.2 19 

143,474 

60,731 

-106,526 

Fl.l l.IOS l>EL ANO 
200~ 2006 2007 

o o o 

200.043 2 14.928 235.232 
12. 15.1 12. 153 10. 195 
5.286 5.355 5.427 

217,483 232,437 250,854 

217,483 232,437 250,854 

110.'157 343,394 594,247 

103 

2008 

261.051 
6.2 K6 
5.500 

272.839 

272,839 

867,087 



ESHJDIO ECOllóÓ.'llCO Y FINANCIERO. 

PRES UPUESTO DE FL UJO NETO DE EFECTIVO DE 2004-2013. 

(Cifras expresadas en pesos). 

FLUJOS DEL ANO CO'ICf: PTO 
2009 2010 2011 20 12 2013 

TOTAL 

INVERSIO NES 
Inversión Fija 
Inversión Diferida 
Capital de Trabajo 
Impuestos e Imprevistos 
SUMA DE INVE RSIONl::S o o o 

1.15.12 1 
32.036 
72.450 
10,293 

250,000 

RECLIPERACIO N DF: INVl::RSIÓN 
liT ILIDAD NETA 289.9 15 324.353 365.045 412 .509 467.520 2.896.700 
+ Depreciación 6.286 6.286 6.286 6.286 6.286 8070 
+ Amortizactón 5.576 5.654 5.734 5.8 17 5.90 2 ~5.469 

+ Valor de Salvamemo Acti vo f ijo 50.5 81 50.58 1 
SUMA RECUPERACIÓN INVERSIÓN 301,777 336)92 377,065 424,611 530,289 3,087,120 

FLUJO DI:: FONDOS '\l::TO 301,777 336,292 377,065 424,611 530,289 

FU I.JO DE FONDOS NETO ACUMULADO 1,168,863 1,505,156 1,882,220 2,306,832 2,837.120 

Fl iENTE: Elaborac ión propia. En base a los cuadros de los incisos 4.1. 1.4. 4.2 .2. 1 y 4.2.5.1. J e este 
capitulo (Inversión Total. Depreciacfón y Amortización. y Edo. de Resultados) 

Observaciones : 

2,837, 120 

El flujo Neto de Efectivo contemp la los cargos financieros por el prestamo credi1i cio 
adquirido. 

Los flujos de efectivo que se generan una vez puesta en servicio la clínica de especia lidades 
son positivos. a pesar de contar con la carga de los intereses y amorti zación fija del crédito. 
(anexo 15: Pronostico de Flujo de Efectivo) . 

La recuperaci ón de la inversión se efectuara a partir del segundo año de operación del 
negocio . 

4.2.5.3. Balance General. 

El Balance General o Estado de Situación Financiera es uno de los estados contables de mayor 
importancia en una empresa, puesto que muestra de forma sintetizada la situación financiera de 
esta durante un periodo determinado. 

Para un proyecto nuevo es complementario y no fundamental. para una empresa en operación 
es básico. siempre y cuando estén auditados y exista un historial de por lo menos J años. de ot ra 
forma es un estado financiero que por sus características estáticas es muy variable en el 
contenido de su información. pudiendo reflejar una situación distinta a la que en rea lidad ti ene 
la empresa. 

El Balance General que se detal la a continuación corresponden al balance inicial. debido a que 
una vez que se generan utilidades, no se sabe con certeza el destino de las mismas, puesto que 
su apl icación dependerá de la decisión de el (los) propietario(s) de la empresa. 
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De igual forma el pasivo y el cap ital contable podrían modificarse sobre la marcha. 

Caja-Bancos 
Total Circulante 

Terreno 
Edificio 

BALANCE CENARAL 
(cifras expresadas en pesos) 

ACTIVO 
Activo C irculante 

Activo Fijo 

Depreciación Acumulada de Edil icio 
Mobiliario y Equipo de Oficina 
Deprec iación de Acum. De Mobiliario y Equipo de Oficina 
Total Fijo 

Activo Diferido 
Gas1os Prcoperali vos 
Amortización A cumulada de Gai;;tns Preopcrativos 
Publicidad y Propaganda 
Amoni zació n Acumul ada de Publicidad y Propaganda 
Total Dif<rido 
TOTAL ACTIVO 

PASIVO 
FIJO 

Documentos x Pagar Largo Pl;vo 
Total Fijo 

PASIVO TOTAL 

CAPITAL CONTABLE 
Aponación Socio 
Resultado del Ejercicio 
Resultado de Ejercicios Anteriores 
TOTAL CAPITAL CONTABLE 
PASIVO+ CAPITAL 

AÑO 
2004 

82, 743 
82,743 

600.000 
337. 71 1 

() 

33.5 10 
o 

971,221 

15.588 
o 

16.448 

o 
32,036 

1,086,000 

250,000 
250,000 

836.000 
o 
o 

836,000 
1,086,000 

F lJF:NTE: Eluborución propia. En hase u los cuadros de los incisos 4. 1. l. l. 4. 1.1 .2. y 4 . 1.1. 3. de este 
capitulo (Inversión Fija Total. lnvcrslón Diferida Tota l y Invers ión en Capital de Trabajo ). 

4.3 . EVALUACIÓN ECONÓMICA DEL PROYECTO. 

La evaluación económica constituye la parte final de toda una secuencia de anális is de 
factib ilidad de los proyectos de inversión, en la cual, una vez concentrada toda la información 
generada en los capítu los anteriores. se aplican metodos de evaluación económica que 
contemplan el valor del dinero a través del tiempo, con la finalidad de medir la e ficiencia de la 
inversión total involucrada y su probable rendimiento durante su vida útil. 

Los objetivos de la Evaluación Econó mica se muestran a continuación: 

Emp lear técnicas de medición de rentabilidad económica (que contemple el valor del dinero 
en el tiempo) en el proyecto de estudio. 
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Demostrar si el proyecto es económicamente rentable para considerarlo como alternativa 
viable de inversión. 

Conocer el porcentaje de ulilidad que se ob1endrá con el monto invertido. 

Determinar en que tiempo. la inversión generará los recursos suticientes para igualar el 
monto de la inversión inicial. 

Comprobar el grado de sens ibilidad que tendría la Tasa Interna de Rendimiento del proyecto 
ante cambios en ciertas variables; y en qué medida se modifica o afectaría la rentabilidad del 
mismo. 

4.3.1. Valor Actual Neto. (VAN). 

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

Para dicho cálculo es preciso contar con una tasa de descuento. o bien. con un factor de 
actualización al cual se le descuente el valor del dinero en el futuro a su equivalencia en el 
presente. Y una vez aplicada la tasa de descuento. los flujos resultantes que se traen al tiempo 
cero (presente) se llaman flujos descontados. 

De tal modo que, "el VAN es precisamente el valor monetario que resulta de restar la sun1a de 
los flujos descontados a la inversión inicial , lo que significa comparar todas las ganancias 
esperadas contra los desembolsos necesarios para producir esas ganancias en el tiempo cero 
(presente)". 29 

Bajo este indicador un proyecto será cons iderado conveniente si su VAN es posi1ivo o cuando 
menos igual a cero, esto último es muy dificil que ocurra, pues casi s iempre aparece una 
cantidad determinada, si su VAN es negativo, esto indica que no es conveniente y se debe 
rechazar. 

Para el cálculo del valor actual neto de este proyecto en particular, tomaremos como factor de 
actualización el porcentaje que utili zamos para el cálculo de los intereses del crédito PYME 
obtenido (13 % ); ya que tal porcentaje representa un Costo de Oportunidad (CO) para el 
proyecto, es decir, un parámetro que facilita la decisión de elegir lo más conveniente (llevar a 
cabo la puesta en marcha del proyecto. o bien. no arriesgar los recursos y el patrimonio del 
empresario, y rechazar el proyecto. 

29 
Op. Ch. B•cca Urbina. Gabrid, Evaluadón d~ Proytttos.. . . p•gina IRI y 182. 
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VALOR ACTUAL NETO 
(Cifrns Expresadas en pesos) 

-A:Ño FLUJO NETO FACTOR DE FLUJO NETO DE 
DE ACTUALIZACIÓN EFECTIVO 

EFECTIVO AL 13% ACTUALIZADO 

o -167.257 1.0000 -167 .25 7 
2004 60.731 0.8850 53.744 
2005 217.483 0.7831 170,32 1 
2006 232.437 0.6931 161,090 
2007 250.854 0.6133 153.853 
2008 272.839 0.5428 148 ,086 
2009 30 1,777 0.4803 144 ,949 

20 10 336,292 0.4251 14 2.945 
2011 377,065 0.376 2 141.837 
20 12 424.611 0.33 29 141 .347 
20 13 530,289 0.2946 156,2 17 

2,837,120 1,247,132 

F t: ENTE: Elaboración propia. Ln hase a los datos obtenidos en el iociso ~ - 2. 5.2. de este capitulo 
(flujo Neto de F!Cc1i vo). Ver aocxo 16 para cálculos y formulas 

En virtud del VAN obtenido en el cuadro anterior, y como ya se menciono anteriormente. el 
proyeclo se acepta, por ser este mayor a cero. Esto nos demuestra que el proyecto tiene grandes 
posibilidades de éxito. 

4.3.2. Tasa Interna de Retorno. (TIR). 

Este indicador refleja el rendimiento de los fondos invertidos. siendo un elemento de juicio 
muy usado y necesario cuando la selección de proyectos se hace bajo una óptica de racionalidad 
y eficiencia financiera. 

La Tasa Interna de Retomo o Rentabilidad Financiera de un proyecto. se detine de dos formas: 

1 ) Como aquella tasa de actualización que hace nulo el Valor Actual Neto del Proytx-"lo. es 
decir. cuando el VAN es cero. Por lo tanto. a diferencia del VAN la T I R supone que el 
cálculo de ésta va al encuentro de una tasa de interés. generalmente mediante tanteos . 

En otras palabras. es la tasa que iguala la suma de los flujos descontados a la inversión 
inicial: en la cua l se supone que el dinero que se gana año con año se reinvierte en su 
totalidad. De tal manera que se trata de la tasa de rendimiento generada en et interior de la 
empresa por medio de la inversión. 

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

Esta Segunda definición es más importante que la primera. pues revela más claramente lo 
que es ta TI R. la cual en muchos casos es manejada pero no entendida. 
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La dec isión de in vers ión con base en la TIR es también muy sencilla, se debe seleccionar el 
proyecto cuya TI R sea mayor a la Tasa de Opon uni dad (TO) que los ana li stas o inversioni stas 
han escogido. 

FL UJO 
ANO NETO DE 

EFECT IVO 

o 167 .25 7 
2004 82.8 54 
2005 25 1.973 
2006 269.493 
2007 291.411 
2008 317 .848 
2009 351.762 
20 10 392.2 15 
201 1 440.003 
20 12 .)95.734 
2013 610.896 

TOTAL 3,336,933 
VAN 

TAS/\ INTERNA DE R END IM IENTO 
(Cifras Eipresadas en pesos ) 

FACTOR DE !FLUJO NETO DE FA CTOR DE 
ACTUALIZACIÓN l EFECTIVO /\CTU/\LIZAC IÓN 

AL 90% 1 ACTU A LI ZADO AL95% 
(T asa 1) (VANTasa I ) (Tasa 2) 

1.0000 - 167.257 1.0000 
0.5263 3 1.964 0 .5 128 
0 .2770 60.244 0 .2630 
0. 1458 33.888 0 . 1349 
0 .0767 19 .249 0.0692 
0 .0404 11.0 19 0.03 55 
0 .02 13 6.4 15 o.o 182 
0.0112 3.762 0.0093 
0.0059 2.220 0 .0048 
0 .00 3 1 1.3 16 0 .00 25 
0 .00 16 865 0 .00 13 

170,942 
3,685 

FL UJO NETO 
ACTUALIZADO 

(VA N Tasa 2) 

- 167.2 57 
3 1.144 
57. 195 
3 1.34 7 
17.349 
9.6 77 
5.489 
3. 137 
1.804 
1.04 2 

667 
158,850 
-8 ,407 

Fl lf::'liTE : í.la lx>racion propia. En base a los datos obtenidos en e l inc iso 4.2.5.2. de este cap i1ulo 
1 Flujo Ni.: to de Efectivo) . Ver anexo 17 para cúku los y fom1ulas . 

'.'iota: Las swnas <.k los Flujos Netos de EICctivo Ac1ua li:n1do solo cons ideran las canlidadcs Lk los mlos 
2004 a l 20 13. "' se suma el ano cero. 

l'élra e l cúkulo del VAN de este cuadro se toma la di ll:rcncia exis te nte cnt n.:: lu suma total de lo~ 
Flujos de Efcctivti Ac1ualizC1do y el importe del ai\o ct.:ro. 

Para la detenni nación de la tasa exacta en la cual. corno ya se dijo anterionnente. la V A N se 
hace cero, se emrka la sigu iente fo rmula: 

TIR = T I + (T2 - TI) VANTI 
VAN T I - VAN T2 

Donde: 

TI = Tasa de Valor Act ual Neto generada al 90%. 
T2 = Tasa de Va lor Actua l Neto generada a l 95%. 
VAN 1 = Valor Actual Neto generado a la Tasa 1: 3.685. 
VAN 2 = Valor Actua l Neto generado a la Tasa 2: -8.407 . 

Sustit uyendo valores . tenemos: 

T IR = 0.90 + (0 .95 - O 90) ___ 3.c.,6_8_5 __ _ 
3,685 - 8,407 
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TIR = 0.90 + (0.05 l 3,685 
12 ,092 

TIR = 0.90 + (0.05) 0 .304 7 

TIR= 0.90 + 0.0152 

TIR= 0.9152 ó 91.52% 

El resultado obtenido en la TIR supera con amplias expectativas, ya que nuestra base para 
aceptar o rechazar el proyecto es la Tasa de Oportunidad (TO). en este caso del 13% que 
corresponde a la tasa de interés que se tendrá que pagar por el crédito PYME obtenido. 

Por lo tanto se acepta el proyecto. Lo que demuestra que la inversión es económicamente 
rentable. 

4.3.J. Relación Beneficio-Costo. 

Este indicador se define como la relación entre los Beneficios y los costos de un proyecto 
generalmente a valores actuales. En otras palabras es un indicador que señala la utilidad que se 
genera con el costo que representa la inversión: es decir que por cada peso invertido cuánto es lo 
que se gana. 

Si la relación B/C es mayor o igual a uno. el proyecto deberá aceptarse por cuanto indica que 
sus beneficios son mayores que sus costos o equivalentes a la Tasa de Oportunidad (TO), que es 
la conveniente para los analistas e inversionistas. 

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

En general las decisiones aplicando la relación beneficio/costo, siguen las mismas 
recomendaciones que el VAN, por esta razón es un indicador de mayor peso en las evaluaciones 
eco-sociales que en las financieras. 

El Beneficio-Costo del proyecto. se obtendrá mediante la aplicación de la siguiente fonnula: 

Relación B/C Beneficios Obtenidos 
Costos Incurridos 

Sustituyendo valores, tenemos: 

Relación B/C= __ _ 1,24 7,.1}1_ __ = [Iill 
250,000 
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El indicador anteri or muestra que por cada peso invertido en el proyecto se obtendrán 3.98 
(tres pesos con 98 centavos) de ganancia.. lo que hace viable la in vers ión; ya que bajo este 
criterio, se confirma una vez más la rentabilidad del mi smo. 

4 .3.4. Rentabilidad Contable. 

La Rentabilidad Contab le (RC) es una relación entre la utilidad neta y las inversiones iniciales 
en activos fijos, diferidos y circulantes o invers iones totales. S in embargo, debido a que ex iste 
una utilidad neta para cada año calculada en el estado de result ados proforma.. se generará. como 
ya se comento, una RC anual distinta, para ev itar esto y obtener una RC para todo el periodo se 
promedian las utilidades netas quedando el cociente en la siguiente fo rma: 

RC Utilidad Neta Promedio 
Activos Totales 

Sustituyendo valores. tenemos: 

RC = __ 2_8_9.~6_10 __ =I 1.16 ó 116% 1 

250.000 

Nota: No se cons idera dentro de los activos rota les el importe de S 836.000, que corresponde a la aportac ión inicial 
que hizo el socio. por no intervenir directamente en el rcquerimicrno del crtdito. 

El 1 16% es una Rentab ilidad promedio anua l sobre cada peso invert ido, sin embargo este 
indicador no refleja las tendencias en los rendimientos durante el horizonte del proyecto ni la 
temporalidad de las utilidades. desventajas muy fuertes para ser usados como un criterio de 
decisión en estudios de factibi lidad. 

La RC es un indicador aceptab le para comparar la actuación de una empresa en un año con 
respecto a otro o con relac ión a una meta, la factibilidad de su calculo lo hace útil para conocer 
una primera aproxi maci ón de lo que será la rentabi lidad en la elaboración de perfiles de 
inversión, pero no es recomendable para reducir ésta en las etapas posteriores del ciclo de 
proyectos. 
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El Periodo de Recuperación del Capital (PRC) es otro indicador contable que apoya la 
evaluación de inversiones. el cual se define romo e l periodo de tiempo durante el cual la 
erogación de capital es recuperada a partir de los Flujos de Fondos. 

PERIODO DE RECUPERACIÓN DEL CAPITAL 
(Cifras expresadas en pesos) 

Año 

Previo 
2004 
2005 
2006 
2007 
2008 
2009 
2010 
2011 
2012 
2013 

Flujo Neto de 
Efectivo 

-167.2 57 
60,731 

217.483 
232.437 
250,854 
272,839 
301,777 
336,292 
377,065 
424,611 
530.289 

Flujo Neto de Efectivo 
Acumulado 

-167 ,257 
-106,526 
110,957 
343,394 
594.24 7 
867,087 

1.168,863 
1,505, 156 
1,882,220 
2,306,832 
2,837.120 

Fl!ENTE: Elatx)rnción propia. En base a los datos obtenidos en el inciso 4.2.5 .2. de es te capitulo 
(flujo Neto de Efectivo). 

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

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

Donde: 

n =Año en e l que cambia de s igno el Flujo Acumulado de Efectivo 
(FA) n - 1 = Flujo Neto de Efectivo Acumulado en el año previo a n. 
(F) n = Flujo Neto de Efectivo en el ai)o n. 

Sustituyendo: 

PRC = 2 - 1 + 106,526 
2 17.483 

PRC = 1 + 0.4898 
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PRC = 1 1.4898 l 

PRC = 1 1 año y 1 79 días 
~~~~~~~~~-

El ti empo de recuperacmn es de un año con 179 días, lo que indica que el monto de la 
inversión que se dest ine para la insta lación de la clínica de especiali dades será recuperable a 
corto plazo 

4.3.6. Análisis de Sensibilidad. 

El análi sis de sens ibilidad implica determinar en cierta forma la repercus ión que tendría sob re 
el rendimiento del proyecto. la desviación de ciertos factores al momento de su reali zación. con 
respecto a lo presupuestado. 

El procedimiento consiste en evaluar uno de estos parámetros con el fin de tener una idea de la 
var iabi lidad de los resultados . 

El análi sis de sens ibilidad, debe hacerse con respecto a l parámetro más incierto. siempre que se 
uti li ce para alguna propuesta individual ; es decir. se debe determinar la sens ibilidad de la T IR o 
del VPN del proyecto con respecto a cambios en el volumen de)as ventas , en los costos o en los 
gastos presupuestados, entre otros factores que pueden afectar los resultados y el rendimiento de 
un proyecto y por ende este se vuelve sens ible a consecuencias de circunstancias que estén fuera 
del control del empresario, lo que permite conocer qué variables y en qué medida modifican el 
rendimiento del proyecto. 

Por lo tanto, el análisis de sens ibilidad es de gran utili dad en la búsqueda de a lternativas que 
conduzcan a una mejor toma de deci siones para lograr que la rentabilidad de un proyecto sea 
menos vulnerable a posibles cambios en sus variables. 

A continuación se presenta el aná lisis de sensibilidad aplicado a l proyecto en estudio. bajo los 
siguientes supuestos: 

1 . Decremento en los 1 ngresos. 

2. Incremento en los Costos y Gastos. 

A continuaci ón se presenta a detalle cada uno de los casos, para determinar en qué medida se 
modifi ca la TIR ante dichos cambios. 
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4.3.6. 1. Decremento en los Ingresos. 

Decremento en los ingresos en un 10% y 20% respecto a los ingresos resultantes del ingreso 
tota l pronosticado en el periodo de eva luación en caso de di sminuir la canti dad de demanda del 
servicio, manteniendo el mismo nivel de costos y gas tos . 

l. Decremento del 10% en los Ingresos (manteniendo todo lo demás constante). 

CONCEPTO 
----·-----

Consultorios 
Mantenimiento 
Otros 1 ngresos • • 

TOTAL: 

CONCEPTO 
------· 

Consultorios 
Mantenimiento 
Otros Ingresos•• 

TOTAL: 

PRESUPUESTO DE INGRESOS ANUALES.* 
(Cifras expresadas en pesos). 

ANO 
2004 2005 2006 2007 

- --··- -· 
498.1 50 64 1,520 705.6 72 776.304 

13.2 84 17,107 18,79 2 20.736 
20,25 0 29,700 32,670 35.932 

531,684 688,327 757,134 832 ,972 

-
AÑO 

2009 2010 2011 2012 
-

939.2 11 1.033 , 171 1. 1 36.462 1.250. 122 
25,01 3 27.4 75 30.3 26 33.307 
43.48 1 4 7.833 52,6 18 5 7.877 

1,007,705 1,108,480 1,219,406 1,341,306 

2008 
853 ,805 

22.680 
39,52 8 

916,013 

2013 - -
1.375.056 

36,677 
63.666 

1,475,399 

FUENTE: Elaboración propia con los datos ohtcnidos en i1ciso 4.2.1. Presupuesto de Ing resos. 

• Modificado. Decremento del 10% 
Se considera otros ingresos al <1rrcndarnic nto Je h.1 rn !Ctcr ia . 

CONCEPTO 

INGRESOS POR VENTt\S* 
- Costo Je Venta'> 

= UTILIDAD BR UTA 
GASTOS DE OPERAC IÓN: 
- (iastos Je Administración 
- Gastos de Ventas 
- Gastos Financieros 

UTILIDAD DE 
OPERACIÓN 
+- ( )tros Ingresos 

= UTILIDAD ANTES DE 
IMPUESTOS 

l.S.R . (33%) 
P.T .U. ( 10%1 

= UTILIDAD NETA 

ESTADO DE RESULTADOS 2004-2013 
(C ifras expresadas en pesos). 

ANO 
2004 2005 2006 

5 11 .414 658.627 724.464 
234.000 24 1.188 248.WO 
277,434 417,439 475,864 

1 1 l.(~!9 11 5.247 11 9.580 
3.245 3.29 3 3.342 

2 1.1 84 60, 178 99. 172 

141,906 238, 722 253,770 

20.250 29.700 32.670 

162, 156 268,422 286.440 

53.5 1 1 85.895 9 1.66 1 
16.2 16 26.842 28.644 
92,429 155,685 166, 135 
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2007 .J 
797.040 
25!1.243 
540,797 

122. 149 
L393 

138. 16 5 

277.089 

.15.9J2 

313.020 

l(Xl. 167 
31.302 

181 ,552 

2008 ~ 
876.485 
264. 125 
612,360 

122.970 
J.446 

177 . 159 

308,784 

39. 528 

348,3 12 

111.-160 
34.83 1 

202 ,021 

113 
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ESTADO DE RE S ULTADOS 2004-2013 
(Cifras expresadas en pesos). 

CONCEPTO 
ANO 

2009 2010 j 2011 2012 2013 

ING RESOS POR VENTA S* %4 .2H 1.060.646 1.166. 789 1.283.429 1.411 ,733 
- Costo de Ventas 272.253 280.635 289.279 298.1 94 307 388 
=UTILIDAD BRUTA 691,971 780 ,011 877,510 985,235 1,104,345 

GASTOS DE OPERAC IÓN: 
- Gastos de Admini stración 127.9 13 1.n.nn 1.18.476 144 . 118 150.0 14 
- Gastos de Ventas 3.500 .1.55 5 .1.6 13 3.672 3.733 
- Gastos Financieros 2 ló. 153 255. 14 7 294 .140 333. 134 372. 128 

UTILIDAD DE 
344,405 388,231 441 ,280 504.311 578 ,470 

OPERAC IÓN 
+ Otros Ingresos 43,481 4 7,833 52.6 18 57.877 63.666 

= UTILIDAD ANT ES DE 
387,886 562. 188 

IMP UESTOS 
436,064 493,898 642,136 

l.S.R . (33%) 124. 12.1 139 .54 1 158.047 179.900 205.483 
P.T.U (l 0%J 38. 789 43.606 49.390 56,2 19 64.2 14 

=UTILIDAD NETA 224 ,974 252 ,91 7 286,461 326,069 372 ,439 

FUENTE: Elahoración prop iu con los datos o btc niJos e n 11-...~ 1 so -L 2.5 . 1 Estado de Ri.:s ul taúos. 

• Modi fic ttdo_ Decremento del 10•%. 

PRESl;Pl iESTO DE FLL'.10 'I ET<> DE EFECTIVO DE 2004-2013. 
(C ifras e xpresadas en pesos). 

CONCEPTO 

l 'I VERSIONES 
Inve rs ió n Fija 
Invers ión Diferida 
Capital de Trabajo 
Impuestos e Imprevis tos 
SUMA DE INVERSIONES 

RECUPERACIÓN DE INVERSIÓN 
UTILIDAD NETA* 
+ Depreciac ió n 
+ Amortización 
+ Valor de Salvamento Acrivo Fijo 
Sl lMA RECUPERACIÓN INVERSIÓ N 

FLUJO DE FONDOS NETO 

FLll.10 DE FONDOS NETO ..\Cl 'Mlil .ADO 
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PREVIO 
Al'ERTl R ·\ 

11 5.22 1 
32 .()36 

167,257 

-167,257 

-167,257 

2004 

72.450 
10.29.1 
82.743 

9 2.4 29 
12. 151 
5.2 19 

109,801 

27,058 

-140,199 

FLU.IOS DEL ANO 
2005 -:-- 2006-- 2iio7-

o o o 

155.685 166. 135 18 1.552 
12. 153 12. 151 10. 195 
5.286 5.355 5.4 27 

173,124 183,644 197,174 

l 7J , 124 183,644 197,174 

32,925 216,568 4 IJ ,742 

2008 

o 

202.021 
6.286 
5.500 

213,807 

213,807 

62 7,549 
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ESTl'DIO ECONÓMICO Y FINA'iCIE RO. 

P RES l :Pl lESTO DE F l. l 'JO NETO OE EFECTIVO DE 2004-20 13. 

(Cifras expresadas en pesos). 

Fl.1 1.JOS DEL ANO 
CO:\CEPTO 

2009 20 10 20 11 20 12 
INVERS IONES 
Inversión Fija 
hwc rsi(.Hl Di tCrida 

Capiial de rrabajo 
Impuestos e 1 mprcvistos 
S l 'MA DE l'l \ ERS IO Nl·: S 

RF:Cl 'PE RACIO'i 0 1·: l'\ VERS IÓ'I 
l lTll.I DA D 'IET..\' 
1- DcprcciaciOn 
+- Amortización 
t· Va lor de Salv<1mcnto ;\(.;tivo hjo 

Sl ' VIA REClPER\CI ÓN l ,_,VERS IÓN 

FLU.10 DE FOMlOS 'lt:lO 

FLl'.10 DE FON DOS 'iET O ACl 1M l ll. All0 

FI 'F:\'TE: Elaboración rropia . 

o 

224.97~ 

6. 286 
5.576 

236,836 

236,836 

864,385 

• Mo<lilicadn. lkcn;mcnto del 10°10 

o 

252.9 17 286.46 1 
6.286 6.286 
5.654 5.734 

264,857 298.48l 

264,857 298,48 1 

1.129.242 1.427.722 

TASA INTE R NA OE REN OI MIENTO 
(Ci fras Ex presadas en pesos) 

326,069 
6.286 
5.8 17 

338,172 

338,172 

l ,765.894 

F l. lJJ O 
FACTOR OE i F LlJJ O NETO DE FACT O R OE 

2013 

372 A39 
6.286 
5.902 

50.58 1 
435,207 

435.207 

2.20 1. 101 

TOTAL 

135.22 1 
32 .036 
72 .450 
10.293 

250,000 

2.260.68 1 
84. 370 
55 .469 
50.58 1 

2.451, 10 1-

2,20 1, 10 1 

FLlJJO NETO 
ANO NETO DE 

ACTlJALIZAC IÓN ! EFECT IVO ACT UA LI ZAC IÓN 
ACTlJALIZA OO 

AL 70% r ACTlJALIZAOO A L 75% 

o 
2004 

2005 

2006 

2007 

2008 

2009 

201 0 

20 11 

2012 

2013 

TOTAL 

VAN 

EFECTIVO 
(Tasa 1) ' (VANTasal) (Tasa 2) 

(VAN Tasa 2) 

- 167.257 1.0000 -167.257 1 0000 -167.2 57 
82.854 0.5882 15.9 16 0. 57 14 15.462 

251.973 0.3460 59.904 0.3265 56.530 
269.493 0.203 5 37.379 0. 1866 34.266 
291.41 1 0.1 197 23.608 0 .1 066 2 1.023 
3 17.848 0.0704 15.058 0.0609 13.027 
35 1.76 2 0.04 14 9.8 12 0.0348 8.246 
392.2 15 0.0244 6.455 0.0199 5.269 
440.003 0.0 143 4,27 9 0.0 11 4 3.393 
495.734 0.0084 2.85 2 0.0065 2. 197 
610,896 0.00 50 2, 159 0.0037 1.6 16 

J,JJ6 .9JJ J77,-H2 16 1,028 
10,165 -6,229 

ITE.v n :: t: laboración propia. 

• Modilica<lo. lkcn.:mc nto del 10%. 

Noht: Las swnas de los 1:1ujos Netos de LtCctivo Actualiz(.ldo solo consideran las cantidades de los ai'los 
2004 al 2013. no se sunw l' l ar)o cero 

Para el cálculo de l VAN de este cuadro se toma la <li!Crcnc1a e xistente e ntre la s uma iota! de los 
Flujos de LfCcti vo A<.:Lualizado y el importc de l afio cero . 
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Esn;o10 ECONÓM ICO , . f' l ,.A'i<'IERO. 

TIR = TI ~ (T2 - TI) VAN TI 
VAN TI - VAN T2 

Sustituyendo va lores. tenemos: 

T IR = 0.70 + (0.75 -· 0.70) 10. 165 
10. 165 - (-6.229) 

T IR = 0.70 + (0.05) 10, 165 
16.394 

TI R = 0.70 -+ (0.05) 0.6200 

TIR = 0.70 + 0 .0310 

TIR = .73 10 ó 73. 10% 

2. Decremento del 20% en los In gresos (ma nteniendo todo lo demás constan le). 

- - ---- -- ------

CONCEPTO 
Consultorios 
Mantenimiento 
Otros Ingresos** 

TOTAL: 

CONCEPTO 
Consultorios 
Mantenimiento 
Otros 1 ngresos • • 

TOTAL: 

PRESU PUESTO DE INGRESOS ANUALES.* 
(Cifras expresadas en pesos). 

ANO 
--· --- -----

2004 2005 2006 2007 
442,800 570.240 627 ,264 690,048 

11,808 15.206 16,704 18,432 
18.000 26.400 29.040 3 1,939 

472.608 6 11 ,846 673,008 740,4 19 

ANO 
2009 20 10 20 11 20 12 
834,854 918.374 1.010. 189 1. 11 1.219 

22,234 24,422 26,957 29,606 
38,650 42.5 18 46,771 5 1,446 

895,738 985.315 1,083,9 17 1,192,272 

- - - --
2008 
758,938 

20,160 
35, 136 

8 14,234 

2013 
1,222.272 

32,602 
56,592 

1,3 11 .466 

FUENTE: ElaboraciOn propiu con los datos obtenidos t:n iociso 4.2. 1 Presupuesto de Ingresos. 

• Modificado. lkt:rcmc nto del 200/o 
0 Se conside ra olros ingresos a l arre ndamiento de la cafotcría. 
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ESTl iDIO l:CONÓMICO Y FINANCIERO. 

ESTADO DE RESULTADOS 2004-2013 

(Cifras expresadas en pesos). 

CONCEPTO 
ANO 

2004 2005 2006 2007 2008 

INGRESOS POR VENTAS• 454 .608 585.446 643.968 708.480 779.098 
- Costo de Venta' 234.000 241.188 248 600 256 243 264 125 
=UTILIDAD BRUTA 220,608 344,258 395,368 452,237 514,973 

GASTOS DE OPERACIÓN: 
- Ga"ilOs de Administración 111.099 11 5.247 119.580 122.149 122.970 
- Gastos de Ventas 3.245 3.293 3.342 3.393 3.446 

- Gastos Financieros 21.184 60. 178 99, 172 138.165 177.159 

UTILIDAD DE 
85,080 165,541 173,274 188,529 211.397 

OPERACIÓN 
+ Otros Ingresos 18,000 26,400 29.040 31 ,939 35. 1 36 
= UTILIDAD ANTES DE 

103,080 191,941 202,314 220.468 
IMPUESTOS 

246.533 

, l.S.R . (33%1 34.016 61 ,421 64. 740 70.550 78.891 
- l' .T. lJ . ( 10%) 10.308 19.194 20.231 22.047 24.653 
= UTILIOAO NETA 58,756 111,326 117,342 127,871 142.989 

ESTADO DE RESULTADOS 2004-2013 
(Cifras expresadas en pesos). 

CONCEPTO 
ANO 

2009 2010 2011 2012 2013 
INGRESOS POR VENTAS• 857.088 942.797 1.037.146 1.140.826 1.254.874 
- Costo de Venta' - - - 272 .253 ___ l8_Q,_6}~_ __ 2_!!9_)_7_~--- 298, 194_ 307.388 
= UTILIDAD BRUTA 584,835 662, 162 747,866 842,632 947,486 
GASTOS OE OPERACIÓN: 
- Gastos de Administración 127.913 133.078 138.476 144.118 150.014 
- Gastos de Venta' 3.500 3.555 3.613 3,672 .l.73 .l 
- Gastos Financieros 216, 153 255.147 294 , 140 333, 134 372,128 

UTILIOAO DE 
237,269 270,381 311,637 361,708 

OPERACIÓN 
421,611 

.,._ Otros Ingresos 38,650 42 ,518 46.771 51.446 56.592 
= UTILIOAO ANTES DE 
IMPUESTOS 

275.919 312,900 358,408 413, 154 478,203 

- IS. R. (3 3%) 88.294 100.128 114.691 132.209 153.025 
P.T. U. ( 10%¡ 27.592 31,290 35.841 41.3 15 4 7.820 

= UTILIOAO NETA 160,033 181,482 207,877 239,629 277,358 

J." U ENTE: Elatx1ració n propia con los datos obtenidos en iociso 4 .2.5 . 1. Estado de Resultados. 

" Mo<lilicado. Decremento del 20%. 
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ISl"l'OIO ECO'IÓMICO \'FINANCIERO. 

PRESliPl lESTO OE FLlJJO NETO OE EFECTIVO OE 2004-2013. 

(Cifras expresadas en pesos). 

¡------ CONCEPTO ---, 'I ~r=-R00E"'v"'10=--·: -------:1"'0 1--=.171,;-;1o""s'""1;o-) ;cEl;--.-:-A7N'°Oc------­

~1 7c:-=o~~""",.---------_____j Ll ~A~P~E~R~T~l~J R~A~¡~_-_-~2~0'::_0~4_-_-_.L--~_2~00~75~--~---_--=_2~(_)()6":_'::_-::._-::.·1_-_~2~00:_-_1'=--::.i_:_-::._-::._~2_008'::._'::_-::._-:::: 
INVERSIONES 
Inversión Fija 
Inversión Diferida 
Capital de Trabajo 
Impuestos e Imprevistos 
SllMA OE INVERSIONES 

RECl ' PERACIÓN DE INVERSIÚN 
l'TIL.IDAD NETA* 
+ Depreciación 
~ Amortización 
+ Va lor de Salvamento Activo Fijo 
SliMA RECllPERACIÚN INVERSIÚN 

FLl 'JO OE FONDOS NETO 

FLI J.10 DE FONDOS NETO ACl ' Ml ll.ADO 

135.221 
32.036 

-167,257 

-167,257 

72.450 
10,293 

58.756 
12.153 
5.219 

76,128 

-6,615 

-173,872 

o 

11 1.326 
12.15 3 

5.286 

128,765 

128,765 

-45,108 

117,342 
12.153 

5.355 

134,851 

134,851 

89, 743 

PRESl lPllESTO l>E FLUJO NETO OE EFECTIVO DE 2004-2013. 

(Cifras expresadas en pesos). 

CONCEPTO 

INVERSIONES 
Invers ión Fija 
Inversión Diferida 
Capita l de Trabajo 
lmpues1os e Imprevistos 
SliMA DE INVERSIONES 

RECl!PERACIÓN l>E INVERSIÚN 
l!Tll . IDAO NETA* 
t · Dcpreciución 
+ Amortización 
• Valor de Salvamento Activo Fijo 

SIJMA RECIJPERACIÓN INVERSIÚ N 

Fl.liJO OE FONOOS NETO 

FLl '.10 DE FONOOS NETO ACl l ~fllLADO 

Fl JENTE: Elabornción propia. 

·- - . ------- --F LlJJOS DEL . .\Ñ() 

2009 2010 2011 21112 

o o o 

160,033 181 ,482 207.8 77 21 9.6 29 
6.286 6.286 6.286 6. 286 
5.576 5.654 5.734 5.817 

171,895 193,422 219,897 251,732 

171,8~~-----_1_2~,422 _ _}_1_~,_11~7 __ :2,~1.71~ 

559,906 753,328 973,224 1,224,956 

• Modilicado. Decremento del 20%. 
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o 

127.871 
10. 195 
5.427 

143,493 

143,493 

233,236 

2013 

o 

277. 358 
6. 286 
5.902 

50.581 
340,126 

_ 34_(l,I~~ 

1,565,083 

142.989 
6.286 
5.500 

154,775 

154,775 

388,012 

TOTAi. 

135.221 
.12.036 
72.450 
10.291 

250,000 

1.624.663 
84 .. 170 
55.469 
50.581 

1,815,083 

_l,56~.083 
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t:STl ' DIO t:CONÓM ICO \' FINANCl[RO. 

TASA I NTE RNA DE RENDIMIENTO 
(Cifras Expresadas en pesos) 

FLUJO 
FACTOR DE FLUJO NETO DE FACTOR DE 

FLUJO NETO 1 ACTUALIZACIÓN ' EFECTIVO ACTlJALIZAC IÓN 
ANO NETO DE 

AL50% ACTUALIZADO AL 55% 
ACTUALIZADO 

EFECTIVO (VAN Tasa 2) : 
crasa 1 J (VAN Tasa I) (íasa 2) 

o -167.257 1 0000 - 167.257 1.0000 -167.257 
2004 3,693 0.6667 -4.4 1 o 0.6452 -4,268 
2005 147,959 0.4444 57,229 0.4 162 53.596 
2006 155.082 0 .2963 39,956 0.2685 36.2 12 
2007 165.540 0.1975 28,344 0. 1732 24.860 
2008 179,4 29 0.1317 20.3 82 0. 1118 17.300 
2009 199.486 0 .0878 15.09 1 0.0721 12.396 
2010 224,7 12 0.0585 1 1.321 0.0465 8.999 
2011 255 .737 0.0390 8,580 0 .0300 6.600 
2012 293 .04 7 0.0260 6.548 0.0194 4.875 
2op 387,946 0.0173 5,898 O.O 125 4.249 

TOTAL 1,845.375 188,938 164,820 
VAN 21,681 -2,437 

Fl iENTE: Elaborac ión rrori:..1 

• MoJifo .. :aJo. 1 kcrerncnto Jel 20%1. 

:"lota1: Lus sumas J e los Flujos Ndos de Electivo Actua lizado solo co1t..;itk:ran las rnntiJaJcs Je los años 
2004 al 20 13, no se suma e l ai)o cero 

Para el cálculo del VAN de este cuadro se toma la Jilácncia c.xistcnh.: cnlri.: lu suma tota l de los 
Flujos de E!Cctivo Actua lizado y d import~ del ailo cero. 

TIR = TI + (T2 - TI) VAN TI 
VAN T I - VAN T2 

S us tituyendo va lores. lenemos: 

TIR = 0.50 + (0.55 - O 50) 2 1.68 1 
:> 1.68 1 - (-2.437) 

TIR= 0. 50 + (0.05) 2 1,681 
24, 11 8 

TIR = 0 .50 1 (0.05 ) 0.8990 

TIR = 0.50 + 0.0450 

1 T IR = .5450 ó 54.50% 
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ISIH)I() ffO~ÓMICO \ l'INA ;~CI E RO. 

4.3.6.2. Incremento en los C ostos y Gastos. 

Se determinan incrementos en los Costos y Gastos de un 15% y 30% para anali zar su nivel de 
sens ibilidad. 

l. Incremento del 15% en los Costos y Gastos de Operación (excep to Gas tos Financieros. 
manteniendo el nive l de ingresos presupues tado). 

ESTADO DE RESU LTA DOS 2004-2013 
(Cifras expresadas en pesos). 

CONCEPTO 
ANO 

2004 2005 2006 2007 2008 
INGRESOS POR VEN TA S 568.260 731.8118 X04.960 885.600 973.872 
- Costo de Venta,• 269. 100 277 .366 285.890 294 ,679 303. 744 
=UTILIDAD BRUTA 299,160 454 ,442 519,070 590,921 670, 128 
GASTOS DE OPERACIÓN: 
- Gastos de /\Jministración* 127. 764 1 3~ . ) J:l 1.17.5 17 140.47 1 14 1.-l l6 
- Gastos de Ventas• 3.732 3. 787 3.843 3.902 .1.963 
- Gastos Financieros 21. 184 60. 178 99.172 138. 165 177. 159 

UTILIDAD DE 
146,480 257 ,943 278.538 308,382 347,591 

OPERAC IÓN 
+ Otros In gresos 22.500 D .ooo 36.300 39.924 43.920 
= UTILIDAD ANTES DE 

348,306 
IMP UESTOS 

168.980 290,943 314,838 391,511 

l. S.R. (33%) 5:i.764 'J:i . 102 100.748 111 .458 125.283 
l' .T.U . ( 10%) 16.898 2'!.094 3 1.484 34.83 1 39. 151 

= UTILIDAD NETA 96,319 168,747 182,606 202 ,018 227,076 

ESTADO DE RE SU LTADOS 2004-2013 
(Cifras expresadas e n pesos). 

CONCEPTO 
ANO 

2009 2010 2011 2012 l 2013 
ING RESOS POR VEN TAS 1.07 1.360 l . 17X.4% 1.2%.432 1.426.032 1.568.592 
- Costo de Ventas• 3 13.09 1 3:12.710 332.67 1 342.923 .1 5.1.-1'16 
= UTILIDAD BRUTA 758,269 855,766 963 ,761 l,083,I09 1.215,096 
GASTOS DE OPERA C IÓ N: 
- Gastos de AOministración* 147. 100 153.()40 159.247 165.736 172.5 16 
- Gastos de Ventas* 4.02 5 4.088 4.1 55 4.223 4.293 
- Gastos Financieros 2 16, 15.1 255. 14 7 294 . 140 333. 134 373. 128 

UT ILIDAD DE 
390,99 1 443.491 506,219 580,016 665,159 

OPERAC IÓN 
+ Otros 1 n grcsos 48 . .1 12 5.1. 148 58.464 64,308 70. 740 
= UTILIDAD ANTES DE 
IMP UESTOS 

439,303 496,639 564,683 644.324 735,899 

- l.S .R. (33%) 140. 577 158.'124 180.698 206.184 235.488 
- l'.T.U.( 10%) 4.l.9.10 49.664 56.468 64,4.12 73.590 
=UTILIDAD NETA 254 ,796 288.051 327,516 373,708 426,821 

FUENTF.: Elabornción propia con los datos obte ni dos en ir-...:i so 4.2.S. I Estado de Resultados 

• Modificado. Incremento de l 15%. 
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l~ STl ' DIO ECONÓMI CO\' FINANCIERO. 

PRl-:S1 :p1 :ESTO llE FLl '.10 NETO llE EFECTIVO DE 2004-2013. 

(Cifras expresadas en pesos). 

CONCEPTO 
Pll.EV IO FLUJ OS DF~ L ANO 

l'IVE!l.SIONES 
Inversión Fija 
lnvasiún l>i!Crida 
Capila l de 1 rnba10 
l m~slos e Imprevistos 
SD·IA DE INVERS IONES 

RECl 1PERACIÓ.N DE INVE !l.S IÓN 
UT I LIDAD '°'ET.-\* 
t- Ucprccüic ión 
+ Amoniz<1ciún 
+ Valor dc Salvame nto Activo Fijo 
SUMA RECl lPEll.ACIÓN INVERSIÓN 

FU I.JO DE FONDOS .NETO 

Ff.li.10 DE FONDOS NETO ACl '.\1liLADO 

Af'ERTl iRA . 200~ 2005 

135.22 l 
32.036 

72.450 
10.293 ---- - - -·-~--- -----

167,257 82,743 o 

9ó.3 19 168.747 
12. 153 12.1 51 
5.219 5.286 

-·-- - -- __ 1_1_3_,_6_2!__ 186,!!6 

- 167,257 30,9~8 186, IH6 

- 167,257 - 136,309 49,877 

2006 2007 

---------o 

182.606 202.lll 8 
12. 153 10.195 
5-355 5.4~7 

~!'!____ 217,639 

200,11 4 217,63'1 

249,991 ~67 ,630 

PRES l 'Pl .ESTO DE Ff.LIJO "iETO DE EFECT IVO DE 2004-2013. 

(Cifras expresadas en pesos). 

CONCEPTO 

I NVE l~S I ONES 

Inve rsión Fija 
Inversión D i!Crida 
Capilal de Trabajo 
Impuestos e Imprevistos 
SUMA DE INVE!l.SIONES 

RECliPERACION DE INVERS IÓN 
UT ll ,llMD NETA* 
+ Depreciación 
+ Amonización 
+- Valor de Salvamento Activo Fijo 
SUMA RECllPE RACIÓN INV E!l.SIÓN 

F U l.10 ll E FON DOS NETO 

FI 'F:\1TF: U<1hornci ón rropi<1 . 

2009 

o 

254.796 
6.286 
5.576 

266.658 

266,658 

973.150 

FUJ.IOS DEL ANO 
2010 - -iiff1 - 20 12 2013 

o o o 

288.051 327.5 16 373.708 426.82 1 
6.286 6.286 6.286 6.286 
5.654 5.734 5.817 5.902 

5ll.58 1 
299,9'){) 339,536 385,8 11 489,590 

299,990 339,536 385,8 11 489,5'10 

ü73,Í41 1,6 12,677 1,998,487 U88,077 

• Modili c.a<..lo. Jn(.;rc mcnto t.id 15%. En Costos y Gastos . ( E.xct:plo Gastos ¡:;nancicros ) 

FES-CUAUTITLÁN UNAM 

2008 

o 

227.076 
6.286 
5.500 

lJH.862 

238,862 

706A'13 

TOTAL 

l :1 5.22 1 
32.036 
72.450 
10.293 

250,000 

2.547.657 
84 .370 
55 .469 
50.58 1 

2,738,077 

2,488,077 
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tSTl 010 FCO'iÓ.\ll CO Y Fl'iA ."lURO. 

ANO 

o 
200~ 

2005 
2006 
2007 
2008 
200'1 
2010 
2011 
2012 

2013 
TOTAL 
VAN 

FLU.JO 
NETO DE 

EFECTIVO 

- 167.257 
47,846 

2 15.280 
23 1.5 98 
252 .4 70 
278 ,014 
3 10.5 88 
349 ,654 
396,004 
4 50.243 
563, 180 

2,927,620 

TASA INTERNA DE RENDIMIENTO 
(Cifras Erpresadas en pesos) 

FACTOR DE FLUJO NETO DE FACTOR DE 
ACTUALIZAC IÓN EFECTIVO ACTUALIZAC IÓN 

Al. 7~%> ACTUALIZADO AL80% 
crasa 1) (VAN Tasa 1) crasa 2) 

1 0000 -167 ,25 7 1 0000 
0 .5 7 14 17,684 0. 555 6 
0 .3265 60,79 5 0 .3 086 
0 .1866 37,339 0.1 7 15 
0.1066 23.205 0.09 53 
0.0609 14,55 3 0.0529 
0.0348 9,284 O.ü294 
0 .0199 5,968 0 .016 3 
0 .0114 3,860 0 .0091 
0.006 5 2,506 0.00 50 
0.0037 1,817 0 .0028 

177,013 
9,756 

F l F:.'iTE : Elaborac ión propia. 

• M<Klilicado. lrx.:rcmc1110 de l l 51Yo. 

FLUJO NETO 
ACTUALIZADO 

(VAN Tasa 2) 

-16 7.257 
17. 193 
57.46 5 
34,3 13 
20,732 
12.641 
7.84 0 
4.900 
3.08 1 
1,94 5 
1,371 

161,482 
-5 ,775 

\ola: Las Slllll <IS de los Flujos Netos Je Ffr:ctivo /\ctuali1.ado solo cons iJc ran las cantiJadcs dc los años 
2004 a l 20 11. no se suma el arlo cero . 

Para e l cá lculo dd VAN de este c uad ro se toma la di!Crc nc ia exi stente entre la :-o uma tota l de los 
Fhüos de EfCc1ivo Actualizado y d importe de l año cero . 

Tlll = TI 1 (T2 - TI) VANTI 
VANTI VANT2 

Sustitu yendo valores. cenemos: 

TIR = 0 .75 ' (0 .80 O 75) 9 ,75 6 
9.7 56 - (-5 .77 5 ) 

TIR = 0 .75 ' (005) 9,756 
15.53 1 

TIR = 0 .75 + (0 .05) 0.6282 

TIR = 0.75 ' 0 .03 14 

TIR = .7814 ó 78.14% 
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[STl ' OIO ECO NÓM ICO Y FINANCIERO. 

2. Incremento del 30% en los Costos y Gastos de Operación (excepto Gastos Financieros, 

manteniendo el nivel de ingresos presupuestado). 

ESTADO DE RESULTADOS 2004-2013 
(Cifras expresadas en pesos). 

CONCEPTO 
1 

ANO J -- 2004 _ _[ 2005 L -~~06 1 2007 2008 
INGRESOS POR VENTAS 568.260 731.808 804.960 885.600 973,872 
- Costo de Ventas• 304.200 3 13,544 .123 . 180 .J3 .1, 11 6 343 .363 
=UTILIDAD BRUTA 264 ,060 418,264 481,780 552 ,484 630,510 
GASTOS DE OPERACIÓN: 
- Gastos de Administración• 144 ,429 149.821 l 55 A54 158. 794 159,861 
- Gastos de Ventas• 4.2 19 4.28 1 ; _.1; 5 4AI 1 4.480 
- Ga"os Financieros 21, 184 60. 178 99, 172 138. 165 177. 159 

UTILIDAD DE 
94,229 203,984 222 ,809 251 , 115 289.010 

OP ERA C IÓN 
+ Otros 1 n grcsos 22.500 33.000 .1 6 .. HXI 39,924 43.920 
= UTILIDAD ANTES DE 

259, 109 291 ,039 332,930 
IMPUESTOS 

116,729 236,984 

- l.S .R. (33%) 38.521 75.83 5 R2. 9 15 93. 132 106. 53 8 
- P.T.U. ( 10%) 11 ,673 23 ,698 25.911 29.1 04 33 293 
= UT ILIDAD NETA 66,535 137,450 150,283 168,802 193,099 

ESTADO D E RESULTADOS 2004-2013 
(Cifras expresadas en pesos). 

CONCEPTO 
ANO 

2009 2010 2011 2012 2013 
ING RESOS POR VENTAS 1,071,360 I, 178,496 1.296.43 2 1 A26.03 2 1.568.592 
- Costo de Ventas• 353,929 364,826 376.063 387 .652 399.604 
= UTILIDAD BRUTA 717,431 813,671 920,369 1,038,380 1,168,988 
GASTOS DE OPERAC IÓN: 
·Gastos de Admini stración' 166.287 173 .00 1 180.0 19 187, 353 195.0 18 
- Gastos de Venta'• 4.550 4.622 4,697 4.774 4,8 53 
- Gastos Financieros 2 16. 15.1 255, 147 294 . 1;0 333 .134 373 , 128 

UTILIDAD DE 
330,441 380,901 441.514 513,1 19 595,989 

OPERACIÓN 
+ Otros Ingresos -~ ----4~_3 _ 1 2_ 53. 148 58A64 64 .308 70. 740 

-~~---- -·--·----~--

= UTILIDAD ANTES DE 
IMP UESTOS 

378, 753 434,049 49<J,978 577,.t27 666,729 

l. S.R. (33 %) 12 1.20 1 138.896 159.993 184 .77 7 2 l .J.3 5.1 
l' .T.U. (10%) .17.875 43 ,405 49,998 57.743 66,673 

= UTILIDAD NETA 2 19,677 251 ,748 289,987 334,908 386,703 

FUENTE: Elaborac ió n propia con los dHtos obtenidos en ini.: iso 4.2.5.1. Estado de Resultados. 

• Modificado. Incremento del JOºio. 
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ESTllOIO ECONÓMICO \ ' n-.;ANCIERO. 

PRESUP l ;ESTO DE FLUJO NETO DE Ef'ECTIVO DE 2004-2013. 

(Cifras expresad as en pesos). 

CONCEPTO 
PREV IO 

APElrfL;RA 
FLUJOS OF.L ANO 

2004 2005 2006 2007 
INVERSIONES 
Inversión Fija 
Invers ió n Diferida 
Capital de Traba jo 
Impuestos e Imprevis tos 
SUMA DE INVERSIONl::S 

RECUPERACIÓN DI:: I NVERSIÓN 
llTILIDAD NETA* 
+ De preciación 
+ Amortización 
+ Valor de Salvamemo Activo Fijo 
SUMA RECUPERACIÓN I NVERSIÓN 

FLUJO DE FONDOS '.'IETO 

FLll .10 OE FON DOS '.'ll::TO ACllM U LADO 

135.22 1 
32.036 

167,257 

- 167, 25 7 

- 167,257 

72.450 
10,293 
82 , 743 

66. 535 
12. 153 

5.2 19 

83.907 

1, 164 

- 166,093 

o 

137.450 
12. 153 

5.2 86 

15-1,89-0 

154,890 

- 11,203 

o 

150.283 
12. 153 
5.355 

167,792 

167.792 

156,589 

PRESUPUESTO DE FLliJO NETO l>E EFl::CTI VO l>E 2004-2013. 

(Cifras expresadas en pesos). 

CONCEPTO 

INVERSIONES 
Inversión Fija 
Inversión Di fcrida 
Capital de Trnbajo 
Impuestos e Imprevistos 

SUMA DE INVERSIONES 

RECUPERACIÓN DE I NVERSIÓN 
UTI LI DAO NETA• 
+ Depreciac ión 
+ Amorti zación 
+ Valor de Salvamento A<.:tivo Fijo 
SUMA RECUPE RACIÓN I NVERSIÓN 

FLllJO DE FONDOS NETO 

Fl.llJO DE FONDOS NETO ACliMULADO 

Fl JENTE: Elaboración propia. 

2009 

o 

2 19.677 
6. 286 
5.576 

B l ,539 

2J l ,SJ9 

777A37 

FLUJOS DEL ANO 
20 10 20 11 20 12 

o o o 

25 1.748 289.987 334.908 
6.286 6.286 6.286 
5.654 5,734 5.817 

263,688 :302, 0!J7 :3.4.7·°-~º· .. 

26J,688 J02 ,007 347,0 10 

1,04 1, 125 1,343, 132 1,690, 142 

o 

168.802 
10. 195 

5.427 

184,424 

184,424 

34 1,013 

2013 

o 

386,703 
6.286 
5.902 

50.5 81 

449,47! 

449,47 1 

2,IJ9,6 13 

• Modilicado. Increme nto del 30%. En Costos y (ins tos. (E xcepto Gastos Financie ros ) 
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2008 

o 

193.099 
6.286 
5.500 

204,885 

204,885 

545,898 

TOTAL 

135.22 1 
32.03 6 
72.450 
10.293 

250.óoo 

2. 199. 193 
84.370 
55.469 
50.58 1 

_2 ,389,~!3_ 

2, 139,613 
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1 

ESTUDIO ECONÓM ICO Y FINA,..CIERO. 

ANO 

o 
2004 
2005 
2006 
2007 
2008 
2009 
2010 
201 1 
2012 
2013 

TOTAL 
VAN 

FL UJO 
NETO DE 

EFECTI VO 

-167.257 
12.837 

1 78.588 
193,703 
2 13.528 
238 .1 78 
269,4 14 
307 .093 
352,005 
404,7 53 
5 16 , 144 

2,5 18,986 

T ASA INTERNA DE R EN DI M I ENTO 
(C ifras Ex presadas en pesos) 

FACTOR DE , FLUJO NETO DE FACTOR DE 
ACTUALIZACIÓN ' EFECTIVO ACTUALI ZACIÓN 

AL 65% ACTUALIZADO AL 70% 
crasa 1) (VAN Tasa 1) (Tasa 2) 

1 0000 -167.257 1.0000 
0.606 1 706 0.5882 
0.3673 56.892 0.3460 
0.2226 37,352 0.2035 
0 .1 349 24,882 0. 11 97 
0.08 18 16,753 0.0704 
0.0496 11 ,474 0.04 14 
0.0300 7,920 0.0244 
0.0 182 5,497 0.0143 
0.01 10 3,828 0.0084 
0.0067 3,005 0.0050 

168,310 
1,053 

n ·i-::-.:n:: l ~ laboraciún pmpia. 

• Mcxhticado, Incremento de l 30°/o. 

FLUJO NETO 
ACT UALIZA DO 

(VAN T asa 2) 

-167.257 
685 

53,595 
34,153 
22,08 1 
14,430 
9,592 
6,426 
4.329 
2.926 
2,230 

150,447 
-16,810 

'ota: Las sumas de los Flujos Netos de Electivo Actualizado solo consideran las cantidades de los arn.>s 
2004 al 20 1 J. '") se: suma e l ai\o cero. 

Para el cálculo de l VAN de este cuadro se toma la diferencia exis tente entre la suma to tal de los 
Flujos de Efectivo Actua lizado y el importe de l arlo cero. 

T IR = TI + (T2 - TI) VANT I 
VAN T I - VAN T2 

Sustituyendo va lores. 1enemos: 

T IR = 0 .65 ' (0 .70 - 0.65) 1,053 
1,053 - (- 16,8 16) 

TI R = 0.65 + (O 05) 1,053 
17.869 

T I R = 0 .65 ' (0 05) 0.0589 

T IR = 0 .65 ' 0.0030 

1 TIR = .6530 6 65.30 % 
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t:STLIDIO ECONÓMICO Y FINANCIERO. 

Una vez evaluada la rentabilidad del proyecto con las modificaciones especificadas en los 
incisos anteriores. se obtuvieron los s iguiemes resultados del Aná lis is de Sens ibi lidad: 

Una di sminució n en los ingresos del proyecto en 1 O y 20%. respecto a l valor original 
presupuestado en el horizonte de planeación. modificaría la T IR de un 104% a tasas menores de 
73. 10% y 54.50%, respectivamente, lo cua l indica que el proyecto es aún así rentable. La 
capacidad de trabajo para el hori zonte del proyecto es del 100% a partir del primer ano (es decir 
que estarán en operación los 1 2 consultorios y la cafetería: no se contemplan intervalos en los 
que estén desocupados los consultorios porque la intención de la organización y admini stración 
de la clínica es que los clientes estén siempre sati s fechos con el servicio y por ese motivo 
asegurada su permanencia). 

Otra variable de sens ibilidad aplicada al proyecto la conforma el incremento en los Costos y 
Gastos Totales; en este rubro se contempla un incremento mucho mayor a los aplicados para los 
ingresos, en este caso se ap lica un 15% y 30%. Una vez hechos los cá lculos correspondientes. se 
tiene que la TIR disminuye a un 78.14 % y 65.30%. 

Lo anterior nos indica que el proyecto es más sens ible a la dis minución de los ingresos que al 
incremento de los cos tos y gas tos; s iguiendo la tendencia de di sminución de ingresos tenemos 
que el proyecto soportaría una di sminución no mayor al 35% de estos. 

Es necesario que se aplique correctamente el plan de comerc iali zación para garanti zar por lo 
menos el 75% de operación de la cl ínica (eq ui valente al a lquiler de 9 consu ltorios y la 
cafetería); as í mismo una vez puesta en marcha esta. la administración deberá buscar la optima 
aplicación de los planes de operación originalmente trazados . 
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PRESE~TACIÓN 01: Rt:SI 1.TADOS. 

PRESENTACIÓN DE RESUL TAOOS. 

El resultado de los es1udios, análi sis y eva luación del proyecto para comprobar la viabilidad y 
factibilidad técn ico-económica para la creación de una clínica de es pecialidades médicas en la 
Ciudad de México son presentados e integrados a continuación. en el o rden como se 
desg losaron los capí tulos. 

l. Presentación de Alternativa s. 

Dentro de este punto se proponen las s iguientes acciones administrativas y operativas para 
desarro llar de manera adecuada las acti vidades una vez puesto en marcha el proyecto. 

Crear un fondo fij o de caja para so lventar los gastos operati vos en que se incurra la 
acti vidad norma l del negocio. (Los importes de este fo ndo fijo se deberán detenninar de 
acuerdo a los requerimientos mensuales de electivo por este concepto). 

Una vez generadas las utilidades es necesario no descapitalizar el negoc io. Es 
recomendab le que se des tine un porcentaje de es tas a un fondo para contingencias o se invierta 
en papel gubernamenta l. para generar rend imientos adicionales sob re el d inero. 

Para dar seguimiento al Proyecto una vez puesto en marcha, recomendamos implementar las 
políticas necesarias con el fin de mantener el cont ro l del persona l administrativo y de los 
arrendatarios de la cl inica; con ello se evitaran futuros con flict os laborales y problemas con los 
cl ientes de este servicio. 

Elaborar los archi vos. contratos y documentos necesari os que sirvan para el control y 
reg istro de las acti vidades y transacciones que se efectúen con los arrendatarios. 

Se puede rees tructurar el financiamiento. si las condiciones operativas as i lo manifiestan, es 
pos ib le que se acorte el periodo de amorti zación del créd ito PYME y por consecuencia se 
reducen los intereses. las comisiones y gastos que genera este concep to. 

Crear un ca lendari o en el cua l se tengan presentes los trámites y permisos que ti enen que ser 
renovados. los compromisos fi sca les y financieros que se ti enen que cubrir y la situación 
admi nistrativa de cada uno de los arrendatari os. 

FES-CU AUTITLÁN UNAM 127 



PRlSt:"'L~CIÓ N m: RlSl'L TAOOS. 

2. Elaboración de Informes. 

a) Estudio de Mercado. 

/\ continuación se presentan los resultados obtenidos con el estudio de mercado _ 

El producto a ofrecer se clasi ti ca dentro de las actividades económicas como: servicio 
(peneneciente a las activ idades terciarias. según la C MAP)_ Y se caracteriza por estar regido 
jurídi camente por el Códi go Civil , por las características de la persona lidad jurídica que tendni 
el negocio_ 

El segmento de mercado al cual se di ri ge el proyecto esia repn:semado por los factores 
s igu ientes: 

Geográ fi cos: dirigido a los hab itantes de la zona sureste de l Distr i!O Federal y la zona 
metropolitana de la ciudad de México_ 

Demográficos: Representado por hombres y mujeres mayores de ~5 años q ue cuenten con 
esiudios académicos profes ionales del área de la medicina y odomología. que 1engan un ni vel de 
ingresos por actividades profesionales de más de $10.000 mensuales_ 

La estructura del mercado existent e se caracteri za por esta r integrado por empresas 
inmobiliarias profesionales que ofrecen el alquiler y admini slración de inmuebles con 
carac.1erísticas idénticas a las del proyecto (s u persona lidad j urídica esta regida por el Código 
Mercantil. por ser empresas que comercial izan este servicio). pero a diti:rencia ele esie cuentan 
con toda una infraestructura para brindar el servi cio y los inmueb les que ofrecen están 
loca lizados en zonas de lato va lor comercial. por lo cual el costo del a lqui ler es muy elevado_ 

También existen espacios en arrendamient o para consu l! ori os en C lín icas med icas 
especial izadas de carácter privado y en espacios ofrecidos por pani cu lares instalados en 
accesorias. departamentos o loca les comerci ales_ 

La demanda de es pacios en arrendamiento con las característi cas- similares a las de este 
proyecto cubre las necesidades económicas y psicosocial de los consumidores_ Los precios a 
los cuales se venden los servicios de esta natural eza son muy variables y es1án en función de la 
loca li zación del espacio a alquilar, el tamaño y di stribución L"Spac ia l del inmueble y 
prestaciones adiciona les que se ofrecen (elevador. teléfono, estacionam ien1 0. c·Ic. ) 

- El componamiento hi stórico de la demanda muestra que el crecimienl o de es le seclor en el 
D.F_ y en la delegación Alvaro Obregón en un lapso ele 1 O años ha s iclo muy lento. a pesar de 
que el personal ocupado es cons iderab lemente aceptable_ 

Analizando el comportamiento de los espacios paniculares de salud en el periodo de 1996 a 
2001 se apreci a que su crecimiento es poco dinámico ya que Ii enc un crc'Ci mienlo promedio de 
4% anual. el personal ocupado no sobrepasa el 5% anua l y el número de consultorios es 
inferi or a 2.000. para una población de más de 20 millones de hah i1 an1es en el D.F . y área 
metro po 1 ita na_ 

Del total de Unidades medicas censadas. el 85% son instituciones del S istema Nac ional de 
Sal ud y el 15% son unidades medicas paniculares. 
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l'HESENTAn(JN IJ[ HESn.TADOS. 

El plan de comercia lización esta di señado para captar la atención de los consumidores 
potenciales (médicos especiali stas). En primer lugar. la fijación del precio se est ima en 
relación a los estudios rea li zados con anterioridad y se decide fijarlo en $4,500 mensuales por 
el alquiler y $120 por cuota de mantenimiento (con un deposi to inicial de un mes de a lquiler) . 

La promoción de la el ínica esta representada por los mensajes pub li citarios en los medios de 
infonnación masivos. en este caso se utilizará la prensa diaria por tres fines de semana 
(ún icamente los días sábado. domingo y lunes). los diarios elegidos son: "El Universal'' y 
·'Diario Refonna". Del mismo modo se empleara la ayuda de un "volantero" que reparti rá 
propaganda impresa con la promoción de la clínica en lugares estratégicamente elegidos. 

Se co locara un Anuncio Luminoso en la fachada del inmueb le para mayor identificación y 
loca lización de la clínica por parte de los posibles consumidores. 

Resumiendo: El gasto privado en servicios de salud considerando servicios médicos y 
hospitalarios. excluyendo só lo la compra de medicamentos durante el año 2000 ascendió a 
97.344 millones de pesos. que en ténninos reales es tan so lo 4.3% superior al de 1994: en 
consecuencia, la generación de valor agregado por parte de los servicios médicos privados 
muestra una evolución poco dinámica, en ese periodo. debido principalmente a que el sector 
res ponde a la evolución de la economía nacional en su conjunto. 

Se estima que para el año 20 1 2. el porcentaje de participación del sector privado en el sector 
salud será de entre 30 y 35%. lo cua l quiere decir que las unidades medicas particulares 
tendrán mayor participación en el mercado, aunque de una manera gradua l. Se concluye que 
existe un mercado potencial que sustenta sati sfactoriamente la conveni encia de creación de la 
clinica, desde el punto de vista de la viab ili dad de mercado. lo que permitió cont inuar con la 
secuencia de la investigación del proyecto . 

Los datos anterionnente expuestos en este capitu lo demuestran que el sector de alquiler y 
admini stración de consu ltorios médicos realizada por part icular es una activ idad que no esta 
amp li amente desarrollada. 

b) Estudio Técnico. 

El tamaño y capac idad de operación del proyecto es de 1 2 consu ltorios habilitados y un 
espac io para cafetería que se ofrecerán en arrendamiento. La localización del inmueble se 
encuentra en la colonia Alfonso XIII en la calle de Juan Cousin (entre las calles de Tiziano y 
G iotto). En la delegación Alvaro Obregón. en la parte sureste del Di strito Federal. La 
localidad cuenta con adecuados niveles de infraestructura fi s ica y soc ioeconómica. La 
delegación cuenta con una población de 642.753 (en 1999) de los 20 millones que conforman 
la ciudad de México y su área metropolitana. 

El predio donde se instalara la clinica de especialidades medicas tiene una superficie de 
280 m', cuenta con una construcc ión de dos plantas. las cuales se aco ndicionarán para 
a lbergar los consu ltori os anteri onnen te mencionados . 

La influencia de la ubicación del inmueb le podrá derivar en una ventaja ya que en la 
peri feri a del inmueble se encuentran zonas de centros comerciales. unidades habitacionales. 
fraccionamientos privados de clase media y a lta y zonas populares, lo que pennitira que un 
mayor número de personas se percate de la ex istencia de la clínica y fac ilitará la captación de 
demandantes de este tipo de serv icios. 
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PRESU'ff ACIÓN DE RlSl'LT ADOS. 

El diseño y distribución de las instalaciones aqui presentado es operativamente funcional 
acorde a los requerimientos de in!Taestructura y seguridad q ue demanda este tipo de proyecto 
por parte de las instituciones gubernamentales y privadas. 

Se dispone de una completa estimación presupuestaria de costos de instalaciones, 
mobiliario y equipo, materias primas. insumos y mano de obra que son necesarios para la 
puesta en marcha de las instalaciones. Para d io se contó con la colaboración y asesoria de 
personal multidiciplinario capacitado. En algunos casos fue necesario obtener cotizaciones de 
productos e insumos para mayor certeza en la elaboración de los presupuestos. 

Se sentaron las bases organizacionales de la clini~ desde los trámites y requisitos 
necesarios para dar nacimiento a la persona juridica (persona física con actividades de 
arrendamiento inmobiliario) que constituirá el negocio, hasta la estructura técnica y 
administrativa propia que adoptará el personal de la clinica. No olvidemos que se presentan 
los planes de operación que cont ienen el desarrollo de las actividades y las diforentes 
alternativas de operación de esta. 

El esquema de financiamiento del proyecto es muy importante en este apartado, ya que se 
contemp lan las inversiones con los créditos existentes y las condiciones para otorgar los 
prestamos. En este caso se necesita un créd ito de Habilitación y Avío. Se Recurre a la banca 
de desarrollo a través de la banca de primer piso (banca comercial) para ingresar a l programa 
de financiamiento PYME (Fondos de Apoyo para la Pequeña y Mediana Empresa) y dentro de 
los multiples tipos de financiamiento a los cuales se tiene acceso, se solicita un crédito en el 
FOAFI (Fondo de Apoyo para el Acceso al Financiamiento de las MIPyMES) por adecuarse a 
las características y tipo de activ idades empresariales de este proyecto. 

El crédito es a un plazo de 1 O años ( 120 meses), con amort izaciones de capita l e intereses 
mensuales a través de intermediarios financieros; la tasa para el calculo de intereses es de 13% 
mensual sobre saldos insolutos, se financiara la totalidad del crédito requerido ($250.000). Se 
tiene un periodo de gracia para amortizar el capital a partir del tercer mes de operaciones, 
posterior a la entrega del crédito; los intereses se pagarán de monto menor a mayor para 
beneficiar la solvencia del proyecto; la garant ia que se ofrece al acreedor es hipotecaría (con 
el inmueble que se acondicionara, libre de gravamen). La ministración del dinero se realizará 
de acuerdo al cronograma de inversión presentado. 

Resumiendo: Tomando en cuenta los puntos anteriores se deterrnina que es técnicamente 
posible llevar a cabo el proyecto, por no existir limitaciones estructurales, fisicas, económicas y 
financieras que perturben el desarrollo del proyecto. 

e) Estudio Económico y Financiero. 

El estudio económico y financiero indica que la integración de las citra.s de los presupuestos 
de inversión da un total de $250,000 como monto de inversión a ser financiado con el créd ito 
PYME. De los cua les el 54% corresponde a inversión fija. el 13% a inversión diferida y e l 33% 
a capital de trabajo e impuestos e imprevistos. 

Los estados financieros pro fonna muestran que la situación financiera del proyecto. en 
aspecto contable será estable durante el horizonte de l proyecto ( 1 O años), en virtud de que los 
ingresos pronosticados sol ventarán los costos y gastos estimados. 1 ncluidos los pagos de 
intereses del Crédito financiado. 
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PRESENTACIÓN DE RESl iLTADOS. 

Se pronostican flujos de efectivo a favor, después de aplicar las depreciaciones de activos 
fijos y las amortizaciones de activos diferidos y de capital del crédito PYME obtenido. Esto 
significa que existirá disponibilidad de efectivo para cubrir los costos y gastos que realice la 
empresa durante el periodo de vida del proyecto. 

El soporte de los resultados anteriormente mencionados se respalda con los s iguientes análisis 
t--conómicos: 

El Valor Actual Neto (VAN) que se obtuvo es de $ 1.24 7, 132, que es superior a cero. 
Calculado con un factor de actualización de 13% (Tasa de Costo de Oportunidad (CO)) que 
representa la tasa de oportunidad de inversión de capital que se ocupo para el proyecto. Lo cuá l 
nos indica que el proyecto tendrá beneficios futuros muy aceptables . 

La Tasa Interna de Retomo (TIR) resultante es de más de 90%. que en témlinos 
económicos es muy superior a la Tasa de Costo de Oportunidad (CO), esto nos indica que el 
rendimiento del proyecto rebasa con creces el rendimiento minimo esperado. 

La Relación Costo-Beneficio (B/C) del proyecto es de 4.98, económicamente hablando esto 
significa. que por cada peso invertido en el proyecto, se obtendrán $3.98 (tres pesos con 98 
centavos ) de ganancia. 

El Periodo de Recuperación del Capital (PRC) esta estimado en un lapso de 1 ai\o y 179 
di as. 

A pesar de que los resultados de la evaluación económica y financiera fueron positivos, se 
llevo a cabo un Anális is de Sensibi lidad para determinar cómo y en qué medida se afectaría la 
rentabilidad económica del proyecto ante cambios en determinadas variables como 
consecuencia de elementos de incertidumbre y factores de riesgo, tomamos en cuenta los 
siguientes supuestos a distintos porcentajes de variación: 

1 ) Decremento en los Ingresos de un 1 0% y 20%. 

2) Incremento en los Costos y Gastos de un 15% y 30%. 

Lo anterior nos indica que el proyecto es más sensib le a la disminución de los ingresos que al 
incremento de los costos y gastos; sigu iendo la tendencia de di sminución de ingresos tenemos. 
que el proyecto soportaria una disminución no mayor al 35% de estos . 

Resumiendo: El estudio y análi s is Económico y Financiero refuerza de manera certera y 
pos itiva la pos ibilidad de ejecución y puesta en marcha del proyecto en forma física, puesto que 
los indicadores económicos y financieros dan certidumbre a la estructura técnica y comercial 
realizada con anterioridad, otorgando índices. porcentajes y cifras que benefician su desarrollo. 
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PRESENTACIÓ" DE RESULTADOS. 

3. Conclusión General del Proyecto. 

Concluyendo, el proyecto de arrendamiento de un inmueble arondicionado con ronsultorios 
para uso específico de médicos especialistas. es una alternativa que proveerá de los servicios de 
consulta médica especializada al público en general y al mismo tiempo permitirá crear W1a 
fuente de empleos de manera directa e indirecta. 

Hasta aquí se desarrolla el Análisis del Proyecto de Inversión en su fase de Formulación y 
Evaluación. corresponde ahora al inversionista interesado tomar la deci s ión y seguir adelante 
con la ejecución, puesta en marcha y administración de la clínica de especialidades. 

Los elementos de cenidumbre y credibilidad expuestos en este material. son suficientes para 
darle confianza al inversionista y a los acreedores potenciales para invenir en este proyecto. 
Con esto queda demostrado que la Evaluación de un Proyecto de Arrendamiento de 
Consultorios Médicos satisface una demanda insatisfecha, dentro del mercado. 
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ANEXO l. 

Cuadro Analítico de Precios por Servicios de Alquiler de Bienes Inmueb les en Clinicas 
Especializadas en La C iudad de Méx ico y Zona Metropolitana. Se tomo una muestra de 20 
distintos competidores; se hace referencia a su ubicación y los servicios comp lementarios que se 
ofrecen en el alquiler de los consultorios. ya que esto afecta directamente en el precio de este. 

Ubicac ión Superficie Precio Equipamiento 
(colonia) Consultorio (m') Mensual($) Adicional 

Alfonso XIII 16 2.000 Recepción 
Condesa 22 5.000 Mobiliario. Frente 

Hosp ital Mosel 
Condesa 12 2.000 Nuevos. Equipados; 

Zona Hosp itales. 
Condesa 12 2.500 Todos los Servicios 
Condesa 15 3.500 Teléfono. Amueblado 
Condesa 26 5.400 Teléfono 

~~----- - ---
Cuajimalpa 9 2.000 Teléfono. Compartido 
Guadalupe lnn 18 5.000 Sala de Espera. 
Lindavi sta 12 3.500 Amueblado, Sala de 

·- - -- Espera 
Los Reyes 1 ztacala 12 2.300 Recepción 
Prado Churubusco 15 y 16 2.100 y 2.200 Teléfono. Recepción. 

Amueb lados 
Polanco 12 3.500 Sala de Espera, 

Servicios 
Po la neo 76 12.000 C líni ca E u~enio Sue 
Prado C hurubusco 10 2, 100 Recepción. 

Amueblado 
Roma 20 4. 500 Torre Médica 
Roma 18-24 4 .500 - 5.500 Rc-cepción 
San Jerónimo 30 5.500 Sala de Espera 
V cróni ca A nzures 14 1.300 Amueblado. 

Recepción -
Vil la Coapa 8 1.200 C línica Medica 
Zona Rosa 12 1.500 Recepción 

Ft 'E:\TE: 1 omado de l Diario ··u Universa l". sección Je anuocios c las ificados put"llicac1ón impresa Je los días 1 J. 
20 ~ 27 de Julio de 2003. Y Je la pági na wcO: www://.cluni vcrsa l. com/anurk..: ianlcs. 
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ANEXO 2. 

Cuadro Analítico de Preci os por Servicios de Alquiler de Bienes Inmueb les por parte de 
Empresas Inmobiliari as o Particulares. no incluido el alquiler en Clinicas Especializadas. 

Ubicación 
(colonia, Inmobiliaria) 
Anzures (Lomelin) 
Cent ro (Kasa) 
Centro_(K_asa) 
Cuitláhuac (Promoción 
In mobi liaria, S.C.) 
lnterlomas (Kasa) 

Parque Hundido (Kasa) 

Paseo De la Reforma 
(Kasa) 
Paseo De la Reforma 
(Kasa) 
Roma (Century2 I) 
Roma Sur (Sare) 
Roma (Azabi) 

Centro 
Centro 
Del va ll e 

Del va ll e 
Del valle 
Hipódromo Condesa 

Hipódromo Condesa 
Industrial 

L~-~-&tJJ. I~ ____ _ 
Nápoles 
Narvarte 
Polanco 
Polanco 
Polanco 
Roma 
Roma 
Roma 
Roma 
San José 1 ns urgentes 
TI al pan 

Superficie Precio 
Consultorio (m') Mensual+ i.v.a. ($) 

26 9. 130 
170 40 m2 

36 1.5 12 
28 3.500 

48 13.000 

33-60 140 m' 

54-2 14 100 m' 

50-128 100 m' 

20.60.90 
2,000 5,900 

55 4.000 

Consultorios Individuales. 

12 
16 
9 

20 
17 
12 

9 
16 
18 
22 
30 
18 
15 
12 
25 
14 
12 
16 
18 
20 

875 sin i.v.a. 
1,700 sin i.v.a. 

750 sin i.v.a. 

3,500 sin i. v.a. 
3,800 sin i. v.a. 
2,500 sin i. v.a. 

1.600 sin i. v. a. 
2,000 sm 1.v.a. 
2.000 sin i.v.a. 

--~ - -- -2.soo -si,:;-;~ v . a 

3,000 sin i. v.a. 
4.500 s 111 1. v.a. 
4,000 sin i. v.a. 
4,000 sin i. v.a. 
3,400 sin i. v.a. 
1,500 sin i.v.a. 
1 ,000 5111 l. V.a. 

2,000 sin i.v.a. 
3,000 sin i.v.a. 
3,000 sin i.v.a. 

Equipamiento 
Adicional 

Teléfono. Recepción 
Corporativo, Di vi si ble 

Todos los Serv icios 
Vigilancia. 

Estacionamiento 
Estacionamiento. 

Valet 
Vigilancia. 

Estacionamiento 
Zona de Ofi cinas 

Edilicio Corporati vo 

Ed ifi cio Medico 
Zona Hospitales . 

Corporati vo 

Todos los Servicios 
Baño. Teléfono 
(Solo tardes ) 
Vigilancia. 
Cancelería 
Eq uipado 

(solo tardes) 
Teléfono. Equipado 

Teléfono 
Teléfono 

Cancelería, Servicios 
Todos los Servicios 
Todos los Servicios 
Todos los Servicios 
Teléfono, Servicios 

Amueblado 
Teléfono 

Teléfono. Servicios 
Telé fono 
Teléfono. 

FUENTE: Tomado de l Diario ··E l Universal". sección de anwicios c lasilicados publicación impresa de los días IJ. 
20 y 27 de Jul io de 2003. Y de la página web: www://.c luniversa l. com/anunciantcs. 
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ANEXO J. 

Resultados del cuesti onari o aplicado a 100 médicos especia li stas en la zona sureste de la 
C iudad de México. 

1. ¿ El consultori o donde labora actualmente es propio. rentado o de otra persona·.' 

_23 Prop io. _l}_ Rentado. _±l_ Otra Persona. 

2. ¿ En que tipo de inmueb le esta insta lado el consultorio que ocupa0 

_4_1_Edificio de Olici nas. _25 C línica Médica. _.Ll__Loca l Comercia l _f.!_ Otros. 

J . ¿ Le gustari a establecerse en una clínica multidiciplinaria privada0 

__ 53 Si _D_ No 24 Pos iblemente 

4. ¿ Que servicios le gustarí a encontrar en las instalaciones de: una clínica de es pec ialidades'' 

...1l._ Cafeteria. TI__ Rccepcion. JU_Administrac io n 

5. ¿ Q ué es pecia lidades le gustarí a que integraran la cl in ica'' 

ESPECILIDADES QUE 
INTEGRARIAN LA CLiNICA 

Odontología 
Dermatología 
Gastroenterología 
Oftalmología 
Ginecobtetricia 
Psicología 
Pediatrfa 
Otras" 

% 
89 
67 
53 
63 
76 
4 1 

56 
40 

.!..QQ_ Vigilancia. 

• Entre ··otras .. especialidades que les gustaría a los posibles ocupantes encontramos· cirugía. 
maternidad. oncología. gcnatria ~ · neurología: por mencionar algunas 

6. ¡, Estaría di spues to a cambiar de consultorio si le ofrecen estos scrúcios en una clinica 
nueva'' 

_72 Si 28 No 

7. ¿ Le parece adecuada la ubicac ion de la colonia Alfonso XIII '' 

~ S i _ :Ll_ No 

8. Vi sto lo anteri or. ¿C uá nto estaría di spuesto a pagar de alq ui ler" 

_!L. $ 4 .000 39 $ 4.500 _20 $ 5.000 

FUEN TE: Elahoración propia de acuerdo a las características 4uc ofreccra la Clínica de Espccia lidadc:s. 
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CLASll'ICADOS 

EL UNIVERSAL 

ANEXO~. 

TARIFAS DE ANUNCIOS CLASIFICADOS POR PALABRA 

En minúsculas 
EN MAYUSCULAS 

$ 15 70 por palabra n 
$ 17.00 por palabra(º) 

TARIFAS DE ANUNCIOS CLASIFICADOS CON DESTAQUE 

Tar~as de anuncios clasificados por palabra en tipografía negrita. o estrellas arriba y abajo del texto (sólo se puede 
seleccionar alguno de los dos) 

En minúsculas 
EN MA YUSCULAS 

$ 17.00 por palabra n 
$ 18.50 por palabra (") 

(º)Estos precios incluyen IVA y consideran un dla de publicación en la edición impresa Mínimo 10 palabras por 
anuncio 

INMEDIATEZ 
Su anuncio se publica en nuestro srt10 de Internet a más tardar dos horas de su pago. incluso antes de su 
publicación en el impreso 

Costo: $7.00 (Incluye IVA. sin importar el número de palabras en el anuncio) El cargo se hace una sola vez. 
en caso de que haya ordenado por más de un día su publicación en el impreso 

PRIORIDAD 
Su anuncio aparece en las primeras pos1c10nes de la lista de resultados de búsqueda 

Costo: $7.00 por un día (Incluye IVA. sin importar el número de palabras en el anuncio) El cargo se aplica por 
cada dla de publicación en la edición impresa 
(vea un ejemplo) 

DESTACADOS 
Al adquirir este servicio. su anuncio aparecerá también en el despliegue de diversas noticias de El Universal 
Online durante tres días Asimismo. tendrá todos los beneficios de un anuncio con priondad. 

Costo: $30 00 (Incluye IVA. sin importar el numero de palabras en el anuncio) 
(vea más Información) 

TARIFAS SUJETAS A CAMBIO SIN PREVIO AVISO 
La empresa se reserva el derecho de dasificar anuncios que no correspondan a la sección 

PREGUNTE POR NUESTROS PAQUETES DE DESCUENTO 
HASTA EL 10% EN EL UNIVERSAL. 40% EN EL M Y EL GRÁFICO 

LLAME Al 5237-08-08. 

El Universal 1 Directorio 1 Avisos Legales 1 ConUctanos 
© 2003 Copyright El Universal-El Universal Online, México. 

Fl lENTE: Tomado de la página web: www ://.c lunivcrsal .com/ am1ncian1cs. 
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ANEXOS.'º 

Tarifas de Publicidad 
EDICION IMPRESA 

En esta sección se concentran todos los anuncios clasificados bajo 18 diferentes opciones. Dentro de estas 
opciones destacan las de venta y renta de bienes raíces, autos, empleos y bolsa de trabajo, etc. 

En clasificaciones de: 
INMUEBLES 

Paquete de 17 PALABRAS 
$ 190.00* 

Paquete 3 DIAS 

CLASIFICADOS ESPECIALES 

Paquete de 15 PAL.ABRAS 
3 publicaciones 

$ 140.00* 
1 O publicaciones 

$ 420.00* 
20 publicaciones 

$ 695.00* 

AVISOS CON FOTOGRAFÍA 
(Excepto inmuebles) 

3 pu bl icacioncs 
$ 400.00-

En clasificaciones de: 
AUTOMOVILES 

Paquete de 15 PAL.ABRAS 
$ 155.00* 

Paquete 3 DIAS 

EMPLEOS Y SERVICIOS 

Paquete de 15 PALABRAS 
3 pub! icaciones 

$ 140.00* 
1 O publicaciones 

s 420.00* 
20 publicaciones 

$ 695.00* 

INMUEBLES 

3 publicaciones 
$ s<Jo oo• 

TARIFA BASE POR PALABRA 

Precio por palabra MAYÚSCULA 

Martes a Sábado: 
Domingo )' Lunes: 

Martes a Sábado: 
Domingo y Lunes: 

$ s.20• 
$ 6.20• 

Precio cm. x col. 

$ 103.00· 
$ 120.00• 

Precio por palabra m lnúscula 

$ 4.60 • 
$ 4.90* 

Precio cm. x col. Color 

$ 180.oo• 
$ 180.00· 

Mínimo de publicación por aviso: 5 palabras J dias 

Si desea costear su anuncio, multiplique la altura (en cm.) por el ancho (en columnas; 1 Col=4 cm.), y el 
resultado por la IJlrifa deseada (Base o Impar). 

*Precios incluyen 1.V.A. TARIFAS SUJETAS A CAMBIO SIN PREVIO AVISO. 

16 
Tomado de la página del ··01ario Rcfonna" www://comcrc1al.rcforma.com 
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ANEX06." 

MAPA DE INFRESTRUCTURA Y ZONA DE INFLUENCIA DIRECTA DEL 
PROYECTO. 

J I Fuente: Tomado de la página electrónica de "Guia Roj 1 México" www gu1aroJ1 com mx 
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ANEXO 7. 32 

LISTADO OE I NSUMOS QUE I NTERVI ENEN EN LA I NTEGRACION OE LOS SISTEMAS OE 
CONSTRUCCIÓN OE ESTE PROYECTO. 

HOJA 1 OEJ 
COT l 7.ADOR: ADAMA PROMOTORA IN MOBILIARIA S.A . DE C V. 

FECHA:SEl'TIEMBRI: DI·: 200} 

CÓDICO CONCÉ:h 'o 

CONSTRllCCION INTERIOR 
'fflH>S DE TRABLAROCA DE YESO TEXTl ~R I ZADO 

C M 1 S ! PANEL 'ºW00 

l'S DF J"" DE 1.22 x 2.44 
CM~6 . TORNILLO PIMAOERA 10 x 38. C AJA flE 100 PZAS . 
CM47 1 TAQUETE flE FIBRA OE 12 x 38. CAJA DE 100 !'ZAS. 

FONDEO < flONflEO PARA PASTA 
MATC INOOIOO 1 C INTA DE PAPEL 0.05 x 76.25 mt. 

~AS1FST00160 i RECUBRIMIENTO BASE l'Rl'M EZCLADO 15 K~ . 

\H 'ROS DE TABIQllF. ROJO RECOCIDO 
ARENA ARENA GR IS 

CAi. 1 C Al.HlflRA 
CEMENTOG CE MENTO GRIS 

TABIQl lL ! TABIQUE ROJO RECOCIDO 

ACABADOS: PASTA PARA TI ROL TIPO COREV EN MUROS INTERIORES 
Y ESO YESO AMARRAflO 

MPRCOROOIO ; l'ÁSffNCOVERÁl.I. .. (;·· 

l'/A . 
CAJA 
CAJA 

CUBETA 
ROLLO 
CAJA 

M3 
TON. 
TON . 

Mil.LAR 

TO N. 
(: u ifETA 

230.46 20 
38.44 
9 .52 

735 .00 
17 .90 

204. 78 

120.00 

'170.00 '/,.IDN 

1.415.00 '/. TO N. 
1,004 .35 

638.40 
2'15.00 11 

CARPINTERIA: PUERTAS DE MADERA l>E CAOBILLA, BARRA DE MADERA, llERRAJES Y CERRADURAS 
D- 1702 JALADERADE18CM . P7A 16.00 10 

A52 Pll- ll ll.ll'- C ERRADURA ESCOVll.I. A52 PD H Jl.IP PZA . 199.29 IS 
llAR Nl/. 1' ' BARNIZ POLIFORM l.T. 75 60 5 

BISAGRAT ; i? ISAQ RA ~11JB_lJLA~ . _ 1'7A 3.50 50 
CAO BA.I ; MAflERA DE CAOBA DE 1' l'/A 37.17 2 

CI l.'\l'AM C HAPA DE MADl '. RA M2 5.1. 00 
C l.A VOSSC ! C LAVOS SIN CABEZA Kg. 11.03 

l.ACAM . LACA PARA MADERA l. L 
S U .l.ADOR 1 SELLADOR l.T. 

(;M PUERTA DE TAMBOR DE PINO PZA . 
(iM30 1 ' RESISTOl.5000 1.1. 
( ;JV1J05 ' RESISloi . R50 . 1. r 

lll lNN LR · rHINNER STANDARD CON ENllASE 1.1 . 
.160-20 1-R- 12 ESTOPA DE LA CAMPANA TRlóN/.A DA Kc. 
.160-210- 15-4 ROLLO DE l.IJA 25 ROl.1.0 

TECHOS 
IMPERMEAllll.IZACION: RECllllRIM IENTO CON ACAllAnO TERRACOTA 

n :s rrn1100 · l"ES TTR Fl. EX 1. io x 10 Mi. · 1 100 M 2 1 

VAl~JRTl"i-JE 1 9 VAl'ORTITrtó 550 Cl!IWI A 

Cl i lllERTA INTERIOR Y EXTERIOR 
ACllAUA: REPELLADO EN MUROS (MORTERO. CEMENTO Y ARENA) 

ARENA ARENA GR IS 
CAi. , CA i.HiDRA 

CLMEN IOG . Ci'ÚEÑ TO GRIS 
l :Ql-IAMACA ' llAMAC A CON C Alll.I ' DE ACl'RO 

M3 
TON . 
TÓN. 
HORA 

58.9 1 
14 .42 

.l41 .04 
48.50 
~ 1.20 

6 .5.l 
38.RO 

132. 90 

333.24 l 
548 .00 

120.00 
970.00 

1.41 5. 00 

8.53 

31 
Datos proporcmnados por e l Arq tiary DnJansky Percal . Socio de Adama Promo1ora Inmobiliaria. S A de C V l·.n rcspucs.ta a 

los datos proporcionados para realizar la mfraestructurn de la clirnca 

,, 
1 
1 
10 

1.000.00 

'/; TON . 

375 
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LISTADO DE INSUMOS QUE INTE R V I ENEN EN LA INTEGRACION DE LOS SISTEMAS DE 
CONSTRUCC IÓN DE ESTE P R OYEC TO. 

HOJA 2 DE 3 

COTIZADOR: ADAMA PROMOTORA INM Ol!ll !ARIA S A DE C V 
FECHA: SEPTIEMBRE DE 2003 

COOIGO CO'ICfPTO l "NIDAll PRECIO ("ANTIOAD I 
DE l "NITARIO REQl!E R IO 

.-.1EDID.-\ ¡\ 

Cl :BIERTA INTER IOR Y EXTERIOR 
P ISOS: LOSETA DE 20 x JO cm. 

TEPl'Ti\ n-: TEl' ETA ff M3 7:\.04 

( ;RA V AC GRAVA CON TROl.AOA M3 100.00 

l'EGAZlJl .EJO l'EGAZlJ l.EJO Kg. 3.00 500 
25644 5035 LOSETA 20 X 30 cm CAJA DE 1.50 1111 CAJA 69.00 387 

VENTANER IA: C \ NCEl.ER IA OE ALUM INIO CON CRISTALERIA, P UERTAS DE 2 l-IOJAS ABATIBLES 
D-27 13 CIERRA PUERTAS DORMA PZA . 367.70 
CL 188 TAQUETE DE EXPANSIÓN ·r DE 114"" PZA 2.89 100 
C l.190 íA()UETE DE EXPANS ION ·r DE 3/8"" l'/A. 7.23 100 
C l.1 9 1 TAQ l JE"n c DE EXPANSIÓN "T' DE 1/2"" PlA . 13.88 100 
CL.04 CR ISTA i. CLARO DE 4 mm . Al. CO RTE M2 136.74 18 
Ci 10 CRISTAL CLARO DE 10 mm. AL Ú Hhi Mf -· 407·95· --· -·3 -· · 

S ll.ICO N Sii .ICO N CAR 

l'INTLRA PARA EXTER IO R[S ACRll .IC\ ANTICORROS IVA 
COO 1 . l'IN'llJRA VIN ILICA PREMI UM Fll.ANCO Y DE COI.ORES l.T. 
CO I I , SIJ . l.ADOR VINll .. ICO 5 .x 1 C l.ASI CO l. r 

J - --~ 1 
MECANICOS. 

INSTAl.AC"ION ll lDRA l LICA SANITARIA: Tl iBERIA OE COllRE Y F IERRO GALVANIZADO 
TE/.ON 11.1.: TEZONTl.E 20 mm. M3 

001-001 -1-13 r TUBO DE COBRE Ti M 13 mm x 1 mt. NACO URE 
001.(JO l-4-l.1 TllllO DE COBRE FI.EX .Til. IOOmm x 1 mt. NACOBRE 

1Tl337 · 'llJBO PYC LIGERO 19 mm 
TIJ403 , CON ECTOR PVC I.IG ERO 19 mm. 
"rnrn é'OÑEC IÜ iüv(.· frSADO 19 ~111; 
IT3599 ' CODO PYC LIGERO 19 mm. 

JOJ-00.1- 11-1 3 VAI.VUI.ADECOMPUERTA 1501.BS. 11 - I.1mm. 
360-2 11· I 6-6 ; PASTA PARA SOL.DAR S IL.ER 500 gm. 

36<>-2 11 - 17·14 BOlT: DE PEGAMENTO Sll.ER 480 Rm ESPECIAi. 
36(}.001·A·3 .18 CARRETF SOLDADURA 95-5 NACOBRE 
002-00 1- 11 -1.1 TEE CaCaC 1.1 mm . NACOBR E 
002-ÓCll-1...J51 CODO CaC 45 .x'IJ mm. NACOBRE 

INSTALACION SANITAR l1\: MUEBLES DE RANO Y ACCESORIOS 
JO l .(l62·R'l7- l 10 · TINA CO ROTOPl.AS 1100 7 TR ICAPA YER"ll CAL 

304--00 1-C Bl -5 CESPOI. IlOll : Ci l SAL 50mm. DURA I.ON SAN ITAR IO 
04 1.(Xll·l 5·50 : llJBO PVC F./I. 50 mm x 1 mt. DllRALON SANITAR IO 
04 1.()()1-16-19 . nmo l'VC HID 1(() 13.5 19 mm X 1 mt . fll lRALON SANIT 

042.00 1-A- 1-4 ss ·cono Pvc Dt! R" 45uxso ·;nm SANrrt.R1< > 
042-00l·A·l·905 CODO 87G DUR 50 mm. SANIT AN(;ER 

ll.3388 
Tl.3413 
ll.4296 
TL9663 

1o1--001-4046 
360·. 3oi>=l s-8 

20().()32-39-00 
20 l·032·1 24-00 

106--031-4954 

. PORTAPAPEL. P/EM POTRAR 104 HELVEX 
JABONERA C/AGARRADERA MOD . 201-D 

, MANERA!. TRITON GDE. C-12 HE I.VEX 
C INTA Tl:FLON 13 mm. 

i ME ZC LADORA DE 4"" C/MANERALES PILA V ABO 
! 1.IÑG<Yil i5i í;i,"()M"()- . -

IAZA P/Fl. UXOMF TRO /AFIRO BLANCO 
' !.A YABO OVAL.YN C HICO BLANCO 
, CO LADERA DE PETRIL MOD. 4954 

FES-CU AUTITL.ÁN UNAM 

TRM 
MT 
MT 
P7A . 
PI.A. 
P7A 
PZA . 
P7A. 
P7A. 
P/A. 
PZA . 
P/A . . 

P/A 
PI.A . 
TRM 
TRM 
r1.A . 
P7A 
PZA. 
P7A 
PZA. 
PZA. 
PZA 

1'7.A:- -
PZA . 
P/A. 
PZA. 

37.08 

44.31 
l 6.(12 

- .. l .. _ 

130.43 
62.40 
18.20 

3.93 

1.68 
135.40 
24.40 
45 . 10 
57 .80 

1.70 
l.40 

1,482 .60 

35.80 

30 
30 

80 
80 
12 
5 

25 

10 
25 

81.90 22 
60. 10 15 

·9~ 40 6 

6.40 
234 .30 
229. 10 

95 .80 
2.68 

93.80 2 
8.60. ~-· )" 

619.90 
487 .80 

173 346 

140 



LISTADO OE INSUMOS QUE INTERVI ENEN EN LA INTEG RACION DE LOS SISTEMAS OE 
CONSTRUCCIÓN OE ESTE PROYECTO. 

HOJA 3 OE 3 
COTIZAOOR: ADAMA PROMOTORA INMOBII IAR IA S A DF C V 

FEC HA:SFPTIEMBRE DE 2003 

CODIGO CONCEPTO 1 l 'lll\D !'RECIO CANTIDAD 

1 

l>E l :\IT.-\RIO REQlERID 
\H:lllDA A 

S ISTEMA ELECTRICO 
ELECT RICIDAD: COLOCACIÓN DE T UBERIA FLEXIBLE Y ALAMBRE DE COBRE DE DIFERENTES CALIBRES 

CM5 1 : ALAMBR E GALVANIZADO CAL . 14 Kg 9 .85 180 
SC- 126-A- I ' ABRAZJ\DERAUNACONDU IT SC-1 26-ADE I.. I'/./\ 2.65 20 

SC- 126-A-l /2 ! AflRAZAIJERAUNACONDU ITSC- 126-ADE '/;· 1'/A 1. 81 10 
SC-126-A-l l/2"" AílRAZADERA UNA CONDU IT SC- 126-A DE r I'/ ,\ 4.20 

DC-0069 1 CABLE "IHW 400 MCM MT 126.30 JO 
lJC --0070 CABLE lHW 500 MCM vi I 15 3.78 16 
llCOl28 , CA BL E USO RUDO 2 x 14 600V NEGRO M I J 74 40 

DC 025 I CA Bl.E ENERGIA XLP 600V 12 M 1 2. 1 X 70 
Fl'015 1 INTERRU PTO R NA IOKA JP JO A 240 VCA PI.A 667 .07 
l"I JJ 66 ¡ l'OLIDUCTO 13 mm. M I 1. 83 200 
Fl' l86 • TABLERO NALP C/ZAl'A íAS 28 C IR CT. 11· PI.A 2.207 .56 

11. l \ll'iACIO"I: COLOCACION DE Ll 'M INAR IAS DE NEÓN , CONT.-\CTOS Y .\ PAGADORES 
203.50 
1.1 5.00 

14126 ¡ LUMINARIA CONSTRUl.ITA MOD . 12/26 l'/A I ! 
1 ¡¡¡¡¡- . LU¡;ÜNARÍA CONSTRl i l.ITA MOÜ . "1"0111 I'/,\ 

DC09961 ! CA BL E HIW1 2 M I 99 .30 
·\F2190 ' FOCO HALOGENO IJI C MR 11 50W 12V 24º CUB f'/.\ . 15.05 

LISTADO DE I NSUMOS Q UE INTERVIENEN EN LA INTEGRACION DE LOS SISTEMAS DE 
CONSTRUCCIÓN DE ESTE PROYECTO. 

(MANO DE OBRA) 

COTI ZADOR: ADAMA PROMOTORA INMOBII !ARIA S A DE C V 
FECHA:SIYTILMBRE DF 2003 

("()1)1(;0 CONCEPTO l ,lfl .. \11 PRf:CIO 
llF l ' 'ffL\RIO 

' :1-H:DID .\ 
M0666 1 OFIC IAi. VIDRIERO - j(IR 337 .04 
M0067 .! f!~!~R_ADO __ l~_lJ[~~AQlllNARl_A _ME_l'JC~R ___ JOR _109 .22 
M007 I : O l"ICIAI. CARPI NTERO DE OBRA BLANCA JOR 26 1 10 
M008 I i OFIC IAL ALUMINERO JOR 356 .73 
Mü082 ; CABO DI·: OFICIOS JOR 356 .70 
M0083 : OFICIAL PLOM ERO JOR .180.5 2 
M0084 OFICIA i. LLEC IRICISTA JOR .185 . 1 X 
M008 5 ' O FICIAL DI: INSTA LACIONES JOR 385. 18 
M0086 : O FI C IAL HJBERO JOR .1 85 18 
M009 1 • Ol lCIAC"so[,ü,\n(lR JOR 423.78 
M0092 TOPOGRAFO .IOR 468 . 16 
M0094 1 SOB RESTAN ll é IOR 411.51 
MO i 11 1 TFCNICO ESl'ECIAl.l/.AIJO JOR 48 1.40 
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ANEXO 8.H 

TELSYS.TEM 
TEJ.EFONi.4 /iV1EGR..-fL 

ATENC IÓN: L .A.F Javier Cordero Mendoza. 

Reciba un cordial saludo. le envio el siguiente presupuesto del muterial Telefónico 

CANTIDAD 
PREC IO 

lp:a 

DESCR IPCIÓN 

l'a411e1e: Cemral 308 l'anasonic mod.KX-T'1308 
Cun un Teléfonos programadores y 10 ejec 
Con pantal la y dos Teléfonos unilíneas Panasonic 
Ta~jcta de expansión 3 líneas, 12 extensiones Panasoni c 
rrotcctor de lineas 

Condiciones Comercia/es . 

Garantía: 1111 a 1Jo 

Forma de pago 611%anticipo. 411%al flnali:ar 
Tiempo de entrega_- tres dias 
Precios en A1 N más /VA . 
Nota : Para la in~talación se reali:ara un levantamiento previo. 

PIUnit 

$6º150.00 i wa 
$]. 763.OU 1 p1a 

__s_ 270.00 
Su htatlll jf(J' l /13.IJll 

Sin mas por el momento, quedo como su seguro servidor y en c-spcra de [X><.lcr ac larar cualquier duda al 
respecto. 

Firma y nombre 
/)e coriformidad. 

José Juan Ualdm·inos .·lria'i 

Te / Far. 525 .J 8 7 JO 

31 
fut:ntl": Cotización. Sección Amarilla de la Ci udad de México, Tomo l. Echc1ón 2003-2004, MCx1 co. 2003. página 729 
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ANEXO 9.
34 

COM ISIÓN NACIONAL DE LOS SALARIOS M ÍNIMOS. 

Resolución del H. Consejo de Representantes de la Com isión Nacional de los Salarios 
Mínimos que fija los salarios mín imos generales y profesionales vigentes a part ir del 1 
de enero de 2003. 

SEGUNDO.- Los salar ios min imos generales que tendrán vigencia a part ir del 1 de enero de 2003 en las 
áreas geográficas a que se refiere el punto resolutorio anterior. como cantidad mini ma 4ue deben recibir 
en efccti'll los trabajadores por jornada ordinaria diaria de trabajo. serán los que se señalan a 
continuación: 

Pesos 

¡\rea gcognitica "/\" $43.65 
/\rea gL-ogrlifica "B" $41.85 
Arca geográfica "C" $40.30 

SA L.A RI OS M INIMOS P ROFESIONAL.ES QUE EST ARAN V IGENTES A PART IR DEL. 1 [)E 
ENERO DEL AÑO 2003 

Pesos d ia rios 

Areas Geográficas 
------ ·------------------ ------- -- -- -------· ---------- -- - ---

OF ICIO 
PRO FES IONES, OFICIOS Y TRABAJOS 

ESPECIALES A ll 
No. 

1 Albañ il, o fi cial de 63.60 61 15 
2 Archi vista, clasificador en oficinas 60.80 58 .35 
3 Boticas, farmac ias y drogucrias. depend iente de mostrador 55.35 53. 15 

en 
4 Bu ldozer, ooerador de 67.00 64.20 
5 Cajcro(a) de máuuina registradora 56.45 54.30 
6 Cai ista de imprenta, oficial 60.05 57.75 
7 Cantinero preparador de bebida' 57.75 55.40 
8 Carointcro de obra negra 59.30 56.95 
9 Carpin tL-ro en fabricación y reparación de muebles. oficial 62.45 59.90 
10 Ccoi 1 ladora, operador de 60 .35 58. 10 
11 Cocinero( a) , mayor( a) en restaurantes. fondas y demás 64.55 62 .00 

establecimientos de preparación de a limentos 
12 Co lchones, oficial en fabricació n y reparación de 58.40 56.10 
13 Cu locador de mosaicos y azulcios, oficial 62 . 15 59.80 
14 Contador. avudante de 61..10 58.85 
15 Construcción de cdi licios v casas habitación, yesero m 58.85 56.65 
16 Construcción , lierrcro en 61.30 58.85 
17 Conador en tal leres y fabr icas de manufactura de calzado, 57. 15 54.95 

oficial 
18 Costurera{ a) en conlccción de ropa en tal leres o fabricas 56.35 54.00 
19 Costu rcro(a) en con lccc ión de ropa en trabaio a domi c ilio 58.00 55.80 
20 Cho ter acomodador de automóviles en estacionam ientos 59.30 56.95 

34 f'~ntc: Lechuga Sanullan. Efrain: Fisco Nominas Compend io de Leyes Fiscales Federales y su" Rcg la1nentos. Ed iciones 
Fiscales ISEF. S A. 22• Edición, México. 2003 
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58.75 
56.05 
51.15 

61.75 
52.25 

55.40 
53.30 
54.65 
57.55 
55. 75 
59 .50 

54.00 
57.40 
56.50 

54.35 
56.50 
52.85 

52.10 
53.50 
54.65 
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SA LARIOS MINIMOS PROFESIONALES QUE ESTARAN V IGENTES A PARTIR DEL 1 DE 
ENE RO DEL AÑO 2003 

Pesos diarios 

; 

Areas Geográficas 

OFIC IO 
PROFESIONES, OFIC IOS Y TRABAJOS 

ESPECIALES A B c 
No. 

2 1 Chofer de camión de carga en p_cncral 65 . 10 62.55 60. 15 
22 Chofer de cami oneta de car¡¡a en Rencral 63.05 60.55 58. 10 
23 Chofer ooerador de vehicu los con 11ni a 60.35 58. 10 55. 75 
24 Draga, onerador de 67 .70 65. 10 62. 45 
25 Ebanista en fabricación y rCrYdración de muebles, ofi c ia l 63.45 60.95 58.50 
26 Electric ista in sta lador y reparador de instalaciones 62 . 15 59.80 57.40 

eléctri cas, o li cial 
27 Electri cista en lu repiración de automóvi ks y camiones. 62 .85 60.35 57.90 

o fi cial 
28 Electric is ta reparador de motores y/o gmcradorcs en 60 .35 58. 10 55 . 75 

- -· 
talleres de ~~~i o, ~_fi_ci_aJ_ -------- --~ --- --. - .. -

29 Empleado de góndola. anaquel o sección en tiendas de 55. 15 53.00 50.70 
autoservicio 

30 Encargado de bodega y/o a lmacén 57.40 55. 15 53.00 
3 1 Enfcrmeru(a) con titulo 71.95 69.00 66.35 
32 Enfem1eria. auxiliar práctico de 59.3 0 56.95 54.65 
33 Ferretería y tlapalerias. dependi ente de mostrador en 58.70 56.25 54. 10 
34 F OROnero de calderas a vapor 60.80 58.35 56.05 
35 Gasolinero, o licial 56.35 54.00 52. 10 
36 Herrería, oficial de 61.30 58.85 56.50 -
37 Hojalatero en la reparaci ón de automóviles y camiones. 62.45 59.90 57.55 

oficial 
38 Homero fündidor de metales. o li c ial 62.45 59.90 57.55 
39 Jovero-olatero. o lic ial 59.30 56.95 54.65 
40 Joyero- platero en trabajo a dom icil io. olicia l 6 1. 80 59.45 57. 10 
4 1 Laboratori os de análisis clín icos. aux iliar en 58.40 56. 10 54.00 
42 Linotipi sta, o licial 65.95 63.50 6 1.00 
43 Lubricador de autornóvil cs. camiones y otros vehículos <le 56.85 54.60 52.35 

motor 

44 Maestro en escuela') primari as particulares 67.25 64.65 62.00 
45 Manejador de 11.allincros 54.4 5 52.40 50.35 
46 Maquinaria a11.ricola, operador de 64 .00 6 1. 55 5'1. 15 
47 Máquinas de fundi ción a presión. operador de 57. 75 55.40 53 .30 
48 Máquinas de troouelado en trabaios de metal. oocrador de 57.40 55. 15 53.00 
49 Máauinas oara madera en general, o fi cial operador de 60.80 58.35 56.05 
50 Máquin as para moldear pl ástico, o¡x,ndor de 56.35 54.00 52. 10 
5 1 Mecáni co fresador, o lici al 64. 10 6 1. 75 59.25 
52 Mecán ico operador de rectificadora 6 1. 80 59.45 57. 1 () 
53 Mccanico en reparación de automóvi les y camiones. 65 .95 63.50 6 1.00 

olicial 
54 Mecán ico tornero, oficial 6 1.80 59.45 57. 10 
55 Mecanóp_rafo(a) 56. 45 54.30 52.25 
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SALARIOS MINI MOS PROFES IONALES QUE ESTARAN VIGENTES A PARTIR DEL 1 DE 
ENERO DEL AÑO 2003 

Pesos diarios 

Areas Geográficas 

OFIC IO 
PROFESIONES. OFIC IOS Y TRABAJOS 

ESPEC IALES A B c 
No. 

56 Moldcro en limdiciún de metales 60.3 5 58.10 55.75 

57 Montador co ta ll eres v fabr icas de cal 7ado. olic ia l 57. 15 54.95 52 .85 

5X Motorista en haroos de carga y nasaicros, avudante de 62.45 59.90 57.55 

59 Niquelado y cromado de artí culos y piezas de metal. ó0.05 57. 75 55 .40 
olic ial de 

ó() Pcinador(a) y man icurista 59 . .10 56.95 54.6 5 

61 Pcrforista con oi sto la de aire 62.85 60.35 57.90 

62 Pintor de automóviles v camiones, oficial 61.10 58.85 56.50 

63 Pintor <le casas. cd i licios y construcc iones en general. 60.80 58.35 56 .05 
olicial 

64 Planchador a máquina en tintorerías. lavandería~ y 56.45 54. 30 52.25 
establecimientos simi lares 

65 Plo_í!!cn~ cn_ in~talacioncs s~~tarias_, _ s-> l!~ i a! W .9 5 58.65 56.25 
(>(¡ ¡>re_nsa_ ullse~_ n1u l tico l or. operador de 63 .60 61. 15 58. 75 

67 Prensista.. olicial 59 . .10 56.95 54.65 

6X Ra<l iotécnico reparador de aparatos eléctri cos y 63.45 60.95 58.50 
electrón icos, oficial 

69 Rc...-camarcro(a) en holclcs. moteles y otrm; establc-c imi t...Tllos 55. 15 53.00 50.70 
de hospedaje 

70 Recepcionista en .Q.cncral 56.85 54.60 52.35 

71 Refaccionaría"i de automóviles y camiones. depend iente de ~ 7 .40 55.15 53.00 
mostrador en 

72 Reparador de aparatos eléctricos parad ho12,ar, olicial 60.05 57. 75 55.40 
73 Rcportero(a) en prensa diaria impresa 1.10. 75 125.70 120.55 

74 Reoortero(a) grálico(a) en orensa diari a imorcsa 130. 75 125 .70 120 .55 

75 Rccx>stcro o Da"itclero 63.60 61. 15 58.75 
76 Sastrería en trabaio a Jomicilio. oticial de 64 .00 61.55 59. 15 

77 Soldador con soplete o con arco eléctrico 62.85 60.35 57 90 
7X Talabartero en la manufactura y reparm:ió n de artículos Je 59.30 56.95 54.65 

oicl. o ficial 
79 Tablaiero vio carnicero en mostrador 59.30 56.95 54.65 
XO Taoiccro de vestiduras de automóvi les. oficial 60 .35 58. 10 55 . 75 
X 1 Taniccro en rcoaraciún de mueb les. oficial 60.35 58.10 55 .75 

82 TaquimccanógralO(a) en español 59. 55 57.20 55. 00 
8.l Trabaj ador( a ) soc ial 7 1.95 69.00 66 .35 
84 Traxcavo neumático vio oruga. oocrndor de 64 .X5 62.JO 59.75 

85 Vaqu ero ordeñador a máauina 55. 15 53.00 50. 70 

86 Ve lador 56.35 54.00 52.10 
X7 Vendedor de pi so de aparatos de uso doméstico 5X.OO 55.80 53.50 

8X 7.apatcro en tall eres de reparac ión de ca l,ado. oficia l 57. 15 54.95 52 .85 
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ANEXO 10. 

TRAM ITES OBLIGATORIOS PARA CONSTITU IR O INIC IAR UN NEGOCIO DE : 
SE RVIC IOS DE ALQUILER, COMPRA, VENTA Y A DMI NISTRA C IÓN DE BIENES 
INMUEBLES (PERSONAS FÍSICAS Y MORALES)." 

Certifica ción d e Zo nificación 
ara Uso Es ec 1fi co 

.:._:-- - --s ,..-ei. ~u gar dond e desa r1 ; 1Ja'7á - - -- :..-=:~ 
- -.... sus ac tr1.n dades ti ene -

5 000 
m 7 

- - -UJ_?_ supe rfi c 1~ .. ---- · · 

___ _mayara _ t 5,0.!!Q__'.n1 
[ l.J cenc 1a d e U so de Su elo J 

. .---'ESt~ e1C 1rn1 dÜ d-e-· 
la Ll ceneta de 

----.~~o ele Suel_g 

Persona ' 
MlXal ¡---

___ --- sr e l lugar d ond e de sarrof tafá- menor a EXl m CJo del 

.,___ sus ac t 1V1d ades tiene _ _=:;::
400 

m
2 

( 'visto Bueno de 
. ~gurl dad vO pert'ld ~~--- · -- - - -un~!u pe rí1 ,:_1 ~--~ .­

mayor a ·--J. -- 400 rd 

Apertur6 [_~~~i8=~-r0a d Y Ope rac 1ón_J 

n6~~o .,¡; __ --~~lar~Cl~de Ape r1ura 

LJcencia de Anuncio -J 
L Reg1stro Empre~nal Mié el IMSS J 

----1J t:Jf.Ol'>IA.flT V SAR.. ____ ···- -

., Constitu ción d ~ - l a Co~rnsÓn -M1~ta de 
Capac1ta c1ón v .A. d iestra miento 

---- - 't --·- -
!Regist ro de Fuentes r 11asv de Descarga 1 

L __ __ <!.".._ A11uas Residuale s 

-"' · 
___ --cuestionario de---·- ... ___ 1 

-__ Autod1 agnost1co en Matena _----3 l 
-.... ---de Pro1ecc1on C1v iJ_. -· -- RnliCIQOer- -- ~ 

- - Prot¡r8mai Interno de l - ll.mt~C L\oil--

Programa Interno de Protec ción C rv11 ______ ___ _ 

A cta d e In teg rac ión a la Coms1ón de 
SeQuridad e H1Q1ene en et Traba10 

-=--=-::::::-- -~------=-
~ Aprobación de Planes y Programa s de 

Capacita ción y Adiestramiento 

lnscnp c1ón en el Padrón de Impuesto 
sobre Nóminas 

y 
Ana en s 1 E M 

• Tr·1rn:t··· .-.¡-.11 ·.-1rde solo :; 1 sr_.:1 1 enF~ 1 u.~n1j(1 

·Y1enn..:: ur1 .;i rY1í) h? ado 

Nota Esta guia es indicativa y esta su¡eta a 
cambios pa r las autoridades competente s, los 
trámnes federa les están va lidados por la Corrislón 
Federal de M 8JOra Regulatona 

Fuente · Prim er Cortac1o 

lS flKntf:: Guia de Trámites para Ini c iar un Negoc io. pagjna electrónica. www con1ac1opy me gob mx 
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ANEXO 11. 

,,_,'°"~"Autorización para solicitar Reportes de Crédito 
Personas Físicas 

Por este oonductn au tori1.o expresamente a Nacional Financiera S.N.C. para que por L'.onducto Jt:" sus 
fun..:.Hma n ns 1;_11,:ultmlns lkn; a ca ho invcst1gm.:1oncs. snbn.: m1 cnmix1rta1111t.:nto Crcd1l 1c1P c11 las 

socicdadcs Je lntiJrmaciún Cred it icia lJUC estime conveniente . 

/\simismo. 1..h:dan1 ljUL' cono1.co b naturaleza ) alcance Je la inhirmaciún que so li c itara. Jcl US\l l.JUC 

Nac iona l Finam:icra S .N.C hará Je tal información y de que esta r:x)(.lrá rea li zar consultas pcriúdi~.:as Je 
mi historial credit ic io. consinti endo que esta auturi1.ación se encuen tre vigente ¡x>r un rcrio<lo Jl'. J años 
contados a partir de su tCc ha de exped ición y en todo caso durante e l tit:mpo que mantcngamns unJ 
relación jurídica. 

Nombre Jcl dicrnc: --- - - --------- - ----

Regi stro Federal Je Causantes 

Domicilio(catk; núm.) 

Colonia: Delegación o municipio: ·--------·-- __ 

Estado: ______________ Código Postal ________ _ 

r:L"'í..:ha cn que se autori1a la nmsulta: ________ _ 

Lstoy consciente ~ acepto quc este documento quede bajo rroricdaJ de Nacional Financiera S.N .C ; 'o 
Snt:icdaJ Je lnformaciún CrcJiticia consu ltada_ para c!Cctos de control ; cumplimicnto Jcl articul11 2X Je 
la 1.cy para Regular J la..s Sociedades de lnlürma<.:iún CrctliticiJ. 

Nomhn::: lirma Jcl cliente Nombre y ti rma del aval 

( <.:uando arl i4uc) 

Para uso exclusivo de Nacional Financiera, S.N.C. 

Fecha Je consulta : eolio Je consulta lle· ----·------- - -

f"LX:nico 4uc rcali/.a la consulta en el Área o Dirección Estatal: --------- - --------- _ 

/\utorización del titular del /\rea o Director Fstatal: 

i'LX:nico 4uc atiende la consulta en Oticina Matri/.: 

ln.surgentl•s Sur 1971, Col. Cuadalupe lnn, OH)20 Ml-xico, D.F. Tt"I. SJ2S-6000 
1 Je 1 

Fuentt: Propon.:ionado por cl Ltc Dan 1cl C humacera Qu1 ro1~ CJCCutivo de C rCditu t' 1 nvcrs1oncs. Nr\F IN. zona cc n1 rn 
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ANEXO 12. 

de ___ ~~-~-de200 

DECLARACIÓN PATRIMONIAL DEL OBLIGADO SOLIDARIO 

Que se realiza para la tramitación de crédito ante Nacional Financiera , S.N.C. 

DA TOS DE IDENTIFICACIÓN DEL OBLIGADO SOLIDARIO. 

APELLIDO PATERNO APELLIDO MATERNO NOMBRE (S) 

SEXO ESTADO CIVIL LUGAR DE NACIMIENTO NACIONALIDAD R.F .C. 

DOMICILIO PARTICULAR: 

CALLE, NUM. EXTERIOR E INTERIOR 

COLONIA CÓDIGO POSTAL DELEGACIÓN CIUDAD ESTADO 

TELÉFONO PARTICULAR TELéFONO OFICINA 

BIENES INMUEBLES: (EN CASO DE SER NECESAR IO UTILIZAR HOJAS ADICIONALES) 
SUPERFICIE No. REG. PUB. 

FORMA DE VALOR 
TIPO DE BIEN UBICACIÓN TERRENO Y No. DELA ADQUISICIÓN • APROXIMADO 

CONSTRUCCIÓN ESCRITURA PROPIEDAD 
CASA 
DEPARTAME NTO 
LOCAL 
TERRENO 
UNIDAD 
INDUSTRIAL 

• Especificar s1 la adqws1c1ón fue de contado, crédito. donación o herencia. S1 se adqu1nó a crédrto 
especificar la Institución. No de contrato, plazo y monto del 
crédito _ ________________________ _ 

VEHICULOS: 
MARCA, MODELO Y FORMA DE FECHA DE VALOR DE 

AÑO ADQUISICIÓN ADQUISICIÓN ADQUISICIÓN PROPIETARIO .. 
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• Especificar si la adquisición fue de Contado. Crédito. Donación o Herencia. Si se adquirió a crédito 
especificar la Institución. No. de contrato. plazo y monto del crédrto 

•• Especificar si es del dedarante, del dedarante y cónyuge o del cónyuge y/o dependiente económico 

INVERSIONES, CUENTAS BANCARIAS Y OTRO TIPO DE VALORES: 
TIPO DE INVERSIUN NO. DE CUENTA INSTITUCION BANCARIA MONTO ACTUAL TITULAR• 

• Especificar s1 es del Declarante, del declarante y cónyuge o del cónyuge y/o dependiente económico. 

ACTUALMENTE TIENE OTRO U OTROS CRÉDITOS : SI ( ) NO() 
Especificar: 

EN VIRTUD DE QUE LA PRESENTE DECLARACIÓN PATRIMONIAL LA PRESENTO CON EL 
OBJETO DE OBTENER EL CRtoDITO QUE NACIONAL FINANCIERA, S N C . ME OTORGUE, 
MANIFIESTO ESTAR DE ENTERADO DE LO DISPUESTO EN EL ARTICULO 112 , DE LA 
LEY DE INSTITUCIONES DE CRÉDITO. QUE EN SU FRACCIÓN 1 DISPONE 

"Articulo 112: Serán sancionados con prisión de tres meses a tres años y multa de treinta a 
quinientas veces el salario mlnimo general diario vigente en el Distrito Federal . cuando el 
monto de la operación o quebranto segun corresponda , no exceda del equivalente a quinientas 
veces el referido salario: cuando exceda de dicho monto , serán sancionados con prisión de dos 
a diez años y multa de quinientas a cincuenta mil veces el salario mínimo señalado : 

l. Las personas que con el propósito de obtener un crédito , proporcionen a una institución de 
crédito. datos falsos sobre el monto de activos o pasivos de una entidad o personas flsica o 
moral , si como consecuencia de ello resulta quebranto patrimonia l para la Institución." 

MANIFIESTO QUE LA PRESENTE DECLARACIÓN CONTEMPLA TODA LA INFORMACIÓN 
REQUERIDA, DE MANERA VERAZ. ASIMISMO DECLARO BAJO PROTESTA DE DECIR 
VERDAD QUE LOS BIENES MUEBLES E INMUEBLES SEÑALADOS EN LA PRESENTE 
DECLARACION PATRIMONIAL SE ENCUENTRAN LIBRES DE TODO GRAVAMEN Y 
LIMITACION ALGUNA. EXCEPTO (describir el bien mueble o inmueble que se encuentre 
gravado, cuando aplique) Y ME OBLIGO A NO ENAJENARLOS NI GRAVARLOS SIN LA 
PREVIA AUTORIZACIÓN POR ESCRITO DE NACIONAL FINANCIERA. ADEMÁS DE QUE 
CUALQUIER MODIFICACIÓN A LA MISMA LA HARE SABER POR ESCRITO A LA 
BREVEDAD 

NOMBRE COMPLETO DEL DECLARANTE 

Fuulc: Proporcionado por e l L1 c Daniel C humaccro ()u1ro1 .. CJecutivo de C rCd110 e lnvcrs 1uncs, NA FI N. 1.0na cenrro 
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ANEXO 13. 

TABLA ESTIMADA DE AMORTIZACIÓN DE CRÉDITO E INTERESES DE L 
PROYECTO. 

Ho"a 1/3. 
FECHA CAPITAL INTERES PAGO DEL 

MES V8'0MBITO INSOLUTO AMORT 13% Mensual PERIODO 
1 Ene-04 250,000 00 o 00 275.99 275.99 
2 Feb-04 250,000.00 o 00 546.78 54678 
3 Mar-04 250,000 00 O.DO 817.57 817.57 
4 Abr-04 250,000 DO 2,083.00 1,088.36 3, 171.36 
5 May-04 247,917.00 2,083.00 1,359.15 3,442.15 
6 Jun-04 245.834 DO 2,083.00 1,629.94 3,712 94 
7 Jul-04 243,751 DO 2, 083.00 1,900.73 3,983.73 
8 Ago-04 241.668 .00 2,083 .00 2, 171 .52 4,254 52 
9 Sep-04 239,585 DO 2,083.00 2,442.31 4,525.31 
10 Oct-04 237 ,502.00 2,083.00 2,71310 4,796. 10 
11 Nov-04 235,419.00 2,083.00 2,983.89 5,066.89 
12 Dic-04 233,336 .00 2,083.00 3,254 .68 5,337 .68 
13 Ene-05 231 ,253.00 2,083.00 3,525.47 5,608.47 
14 Feb-05 229.170.00 2,083 .00 3,796.26 5,879 26 
15 Mar-05 227,087.00 2,083.00 4,067.05 6, 150.05 
16 Abr-05 225.004 .00 2,083.00 4,337 84 6,420.84 
17 May-05 222,921 00 2,083.00 4,608.63 6,691 63 
18 Jun-05 220,838 00 2,083.00 4,879.42 6,962.42 
19 Jul-05 218,755 00 2,083.00 5,150.21 7,233 21 
20 Ago-05 216,672.00 2,083 00 5,421 .00 7,504.00 
21 Sep-05 214 ,589.00 2,083 00 5,691 .79 7,774 79 
22 Oct-05 212,506 00 2,083 .00 5,962.58 8,045 58 
23 Nov-05 210,423.00 2,083 .00 6,233.37 8,316.37 
24 Dic-05 208,340.00 2,083.00 6,504 .16 8,587.16 
25 Ene-06 206,257.00 2,083 00 6,774 .95 8,857.95 
26 Feb-06 204 , 174 00 2,083.00 7,045.74 9, 128.74 
27 Mar-06 202,091.00 2,083.00 7,316.53 9,399.53 
28 Abr-06 200,008.00 2,083.00 7,587 32 9,670.32 
29 May-06 197,925 00 2,083.00 7,85811 9,941 11 
30 Jun-06 195,842.00 2,083.00 8, 128.90 10,21 1 90 
31 Jul-06 193,759.00 2,083.00 8,399.69 10,482.69 
32 Ago-06 191,676.00 2,083.00 8,670.48 10,753.48 
33 Sep-06 189,593 DO 2, 083.00 8,941.27 11,024.27 
34 Oct-06 187,510.00 2,083 00 9,212.06 11 ,295 06 
35 Nov-06 185,427 .00 2,083.00 9,482.85 11,565.85 
36 Dic-06 183,344.00 2,083 00 9,753.64 11 ,836.64 
37 Ene-07 181 ,261 .00 2,083.00 10,02443 12, 10743 
38 Feb-07 179,178.00 2,083 00 10,295.22 12,378.22 
39 Mar-07 177,095.00 2,083.00 10,566.01 12,649.01 
40 Abr-07 175,012.00 2,083 00 10,836.80 12,919.80 
41 May-07 172,929.00 2,083.00 11,107.59 13, 190.59 
42 Jun-07 170,846 00 2,083.00 11 , 378. 38 13,461 .38 
43 Jul-07 168,763.00 2,083.00 11,649.17 13,732.17 
44 Ago-07 166,680 00 2,083.00 11 ,919 96 14,002.96 
45 Sep-07 164,597 00 2,083.00 12, 190.75 14,273.75 
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Ho·a 2/3. 
FECHA CAPITAL INTERES PAGO DEL 

MES V ENCr>AENTO INSOLUTO AMORT 13% Mensual PERIODO 
46 Oct-07 162.514.00 2,083.00 12,461 54 14,544 .54 
47 Nov-07 160,431 .00 2,083.00 12,732 33 14,81533 
48 Dic -07 158,348 00 2,083.00 13,003 12 15,086.12 
49 Ene-08 156,265.00 2,083 00 13.273 91 15,356 .91 
50 Feb-08 154, 182.00 2,083.00 13,544 70 15,627 70 
51 Mar-08 152,099 00 2,083.00 13,815 49 15.898.49 
52 Abr-08 150,016.00 2,083.00 14,086 28 16, 169.28 
53 May-08 147,933 00 2,083.00 14,357 07 16,440 07 
54 Jun-08 145,850 00 2,083.00 14,627 86 16, 710.86 
55 Jul-08 143, 767.00 2,083.00 14,898 65 16.981 65 
56 Ago-08 141 ,684 00 2,083.00 15, 169.44 17,252 44 
57 Sep-08 139,601 00 2,083.00 15,440.23 17,523.23 
58 Oct-08 137,518 00 2,083.00 15, 711 02 17,794 02 
59 Nov-08 135,435.00 2,083.00 15,981 81 18,064 81 
60 Dic-08 133,352.00 2,083.00 16,252.60 18,335 60 
61 Ene-09 131 ,269.00 2,083.00 16,523 39 18,606 39 
62 Feb-09 129, 186.00 2,083.00 16,794 18 18,877 18 
63 Mar-09 127, 103.00 2,083.00 17,064 .97 19,14797 
64 Abr-09 125,020.00 2,083.00 17,33576 19,418 76 
65 May-09 122,937.00 2,083.00 17,60655 19,68955 
66 Jun-09 120,854.00 2,083.00 17,87734 19,960 34 
67 Jul-09 118,77100 2,083.00 18, 148 13 20,231 13 
68 Ago-09 116,688.00 2,083.00 18,41 8 92 20,501 92 
69 Sep-09 114,605.00 2,083.00 18,689 71 20, 772 71 
70 Oct-09 112,522.00 2,083.00 18,960 50 21,043 50 
71 Nov-09 110,439.00 2,083.00 19,23 1.29 21,314 29 
72 Dic-09 108,356.00 2,083.00 19,50208 21,585.08 
73 Ene-10 106,273.00 2,083.00 19,772 87 21,855.87 
74 Feb-10 104,190 00 2,083.00 20,043 66 22, 126 66 
75 Mar-10 102, 107.00 2,083.00 20,314 45 22. 397 45 
76 Abr-10 100,024 00 2,083.00 20,585 24 22.668 24 
77 May-10 97,941 00 2,083.00 20,856.03 22,939.03 
78 Jun-10 95,858 00 2,083.00 21 , 126.82 23,209.82 
79 Jul-10 93, 775.00 2,083.00 21 ,397 .61 23,480.61 
80 Ago-10 91,69200 2,083.00 21 ,668.40 23,751 40 
81 Sep-10 89,609 00 2,083.00 21 ,939.19 24,022 19 
82 Oct-10 87,526 00 2,083.00 22,209.98 24 ,292 98 
83 Nov-10 85,443 00 2,083.00 22,480 77 24 ,563 77 
84 Dic -10 83,360.00 2,083.00 22, 751 56 24 ,834 56 
85 Ene-11 81 ,277 00 2,083.00 23,022.35 25, 105 35 
86 Feb-11 79, 194 00 2,083.00 23,293 14 25,376 14 
87 Mar-11 77,111 .00 2,083.00 23,563 93 25,646 93 
88 Abr-11 75,028 00 2,083.00 23,834.72 25,91 7 72 
89 May-11 72,945 00 2,083.00 24, 105.51 26. 188 51 
90 Jun-11 70,862.00 2,083.00 24,376 30 26,459 30 
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Hoja 3/3 . 
FECHA CAPITAL INTERES PAGO DEL 

MES VENC"1ENTO INSOLUTO AMORT 13% Mensual PERIODO 
91 Jul-11 68, 779.00 2,083.00 24,647.09 26,730 09 
92 Ago-11 66,696.00 2,083.00 24,917.88 27,000 88 

93 Sep-11 64,613.00 2,083.00 25, 188.67 27,271 67 
94 Oct-11 62,530.00 2,083.00 25,459.46 27,542.46 
95 _¡-Jo..,.11 60,447.00 2,083.00 25, 730.25 27,813.25 

96 Dic-11 58,364.00 2,083 00 26,001.04 28,084 04 
97 Ene-12 56,281.00 2,083.00 26,271 .83 28,354.83 
98 Feb-12 54, 198.00 2,083.00 26,542.62 28,625.62 

99 Mar-12 52, 115.00 2,083.00 26,813.41 28,896.41 
100 Abr-12 50,032.00 2,083.00 27,084.20 29, 167.20 
101 May-12 47,949.00 2,083.00 27,354.99 29,437 99 

102 Jun-12 45,866.00 2,083 00 27,625.78 29, 708. 78 
103 Jul-12 43,783.00 2,083 00 27,896.57 29,979.57 
104 Ago-12 41, 700.00 2,083.00 28, 167.36 30,250 36 

105 Sep-12 39,617.00 2,083.00 28,438.15 30,521 .15 
106 Oct-12 37,534.00 2,083.00 28, 708.94 30,791 . 94 
107 No..,.12 35, 451 .00 2,083.00 28,979.73 31,062.73 

108 Dic -12 33,368.00 2, 083.00 29,250.52 31,333.52 
109 Ene-13 31 ,285.00 2,083.00 29,521 31 31,604 31 
110 Feb-13 29,202.00 2,083.00 29,792 10 31 ,875. 10 
111 Mar-13 27, 119.00 2,083.00 30,062.89 32, 145.89 
112 Abr-13 25,036.00 2,083.00 30,333.68 32,416.68 
113 May-13 22,953.00 2,083.00 30,604.47 32,687.47 
114 Jun-13 20,870.00 2,083.00 30,875.26 32,958 26 
115 Jul-13 18,787.00 2,083.00 31 , 146.05 33,229 05 
116 Ago-13 16, 704.00 2,083.00 31 ,416.84 33,499.84 
11 7 Sep-13 14,621.00 2,083.00 31,687.63 33, 770.63 
118 Oct -13 12,538.00 2,083.00 31,958 42 34,041.42 
119 No..,.13 10,455.00 2,083.00 32,229.21 34,312.21 
120 Dic-13 8,372.00 2,083.00 32,500.00 34,583.00 
121 Ene-14 6,289.00 2,083.00 32,500.00 34,583.00 
122 Feb-14 4,206.00 2,083.00 32,500.00 34,583.00 
123 Mar-14 2, 123.00 2, 123.00 32,500.00 34,623.00 

250,000.00 2,064,059.40 2,314,059.40 

F UENTE : Elaboración prnp1a con los d:1tos proporcionados en el punto J 4 3 2 dd Capitulo 111 (E studio · f'L~mco ) 

NOTA: Por cuestiones de solvencia linanc1cra se obtuvo d beneficio de pagar los intereses generados por el crC<l 110 

PYML de menos a más. es decir. se pagaran los intereses sobre saldos insolutos m8s ele vados hacia el final del 

horizonte del proyecto y los intereses sobre menor cantidad de sa ldos 111so\u1os al pnnc1p1t.l de este 
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Pa ra e l aiio 2004: 

ANEXO 14. 

CÁLCU LO DE INGRESOS ANUALES 
(C ifras exp resadas e n pesos). 

,~- -- ------- -
j 

- - ----- ··- - - -- ·-

1 P E RIODO ENE RO-MARZO PERIODO ABR IL- DI C IEMB RE 

Capac idad Cuota Ingresos Carac idad Cuota In gresos del Ingresos 

C ONCE PTO 
Instalada Mensual Pcrio<lo In stalada Mensual Periodo Anuales 

ll sada ( Unitaria! (Enero- Lisada ( Unit aria) (Abril- 2004 
Mar/...ll ) Di ciembre) 

Consuilorios 42% 4.500 ó7. 5(Xl 100% 4.500 486.000 553,500 
Mantenimiento 42°/o 120 1.800 100% 120 12,960 14,760 
C afetería o o (J 100 % 2.500 22,5lKl 22,500 

TOTALES: 69.JOO 52 1.460 59-0, 760 

Nota : Los tres primeros ml'ses se ponen en servic io 5 consultorios: !"res meses dcspuCs se ponen en servic io los 7 
rcstamcs. asi como la l..'.alCtcría. ( no se contcmpl<J cn los importes de ing resos d de¡x>sito en gurantia OC un rncs 

Lk : renta que SL' requiere para firm ar e l contra10 de arrcndarnicntol. 

Del año 2005 a l 20 13 : 

ARRENDAMIENTO DE CO NSULTORIOS 

1 
Cap acidad C uota 

AÑO 
Instalada No. De Mensua l 

1 ngreso Mensual 
Usada Consultorios (Unitaria) 

Ingreso Anual. 

: 

2005 1 IOO'Vo 12 4.950 59.400 7 12,800 
2006 1 1 ()(J~Yo 12 5.445 6 5.340 784.080 
2007 1 100% 12 5.990 71 .880 862,560 
2008 1 100% 12 6.588 79.056 948.672 
2009 100% 12 7.247 86.964 1.043 ,568 
20IO l (XI% 12 7.972 9 5,664 1.147.968 
2011 l lKJ% 12 8.769 105.228 1.262.736 
2012 ; 100% 12 9.646 11 5.752 1.389.024 
2013 1 100% 12 10.6 10 127 ,320 1.527.840 

1 9,6 79.248 

.~ola: La cslimación de lo s ingresos por arre ndam iento de los 12 con.~u lto rio s t:onh .. ·mph.1 un incn::mcmo promedio 
anua l del H>°lo en las cuotas. 

F l IEN T E: l·:Jaboración propia co n lo s da lo s obtenidos en el capitulo 11 ( l·.studio de Me rcado: Inciso 2. 6 .2 Fijación 
de l Prec io): y Capítulo 111 (Estudio ·1ccnico. inc iso ~ . 2 . 1. ). 
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CUOTAS OE MANTEN IMIENTO. 

No. De 
C onsultorios 

Cuota 
Mensua l 

(Uni taria) 
1 ngreso Mensual Ingreso Anual. 

12 
12 
12 
12 
12 
12 
12 
12 
12 

132 --145 --
- ------16(¡- ~ -- --- -

------175~ --
193 

- ----r- ---· 
212 

-----r--· --- -
234 
257 

-----2 83 ~-- -

1.584 19.008 ----- - ---
1.740 
1.920 
2.iOó ~ --

2.3 16 
-2~5 -44 

2.808 
3.084 

20.880 
23 ,040 

30.528 
33.696 

- - 37.008 
~J-~~ ~-------,-4---,0,--. .,...75,--2___, 

257.904 

'.'iola: La cslimac ió n de los ing re sos por ClKllas de mante nimiento de los 12 cort-;ultorios conte mpla un in . .: rcrncnto 
rromcdio anual del 10% e n las cuo t<.1s . 

ARRENDAMIENTO CAFETERÍ A. 

Capacidad C uota 1 

AÑO 
Insta lada Mensual 

Ingreso Mensual 1 ngreso Anual. 
Usada (Unitaria) 

2005 100% 2.750 1 2. 750 .13.000 
2006 100% 3.025 ' J .02 5 36.300 
2007 100% 3,.12 7 1 3,327 39,924 
2008 100% .1.660 ' 3.660 43.920 
2009 100% 4,026 4,026 48,312 
2010 100% 4,4 29 ' 4.429 53 .148 
2011 100% 4.X72 4.X72 58.464 
2012 100% 5 . .159 5.159 64.308 
2013 100% 5.895 ' 5.895 70.740 

448 . 11 6 

-'01111: La r: s1imació11 de: los ingresos por arrcndamicnto de la ca!Ctcri a contem pla un incn.:mcnto promcdlo anual del 
10°10 en las cuo tas. 

FUENTE: E latxmu.:ión propiu con los datos ohtcnidos e n el capitulo 11 (Estudio de Mercado: Inciso 2.6 .2 Fijación 
del Prc<.: io): y Capitulo 111 (Es1udio Técnico. inciso -t .2. \_) 
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ANEXO 15. 

PRONÓSTICO DE FLUJO DE EFECTIVO 2004-2013. 

CONCEPTO 
1 1 

FLUJOS DEL ANO 

2004 2005 
1 

2006 
1 

2007 2008 

C\JA SALDO INICIA i. o 217.020 441.690 683.8 11 947.778 
INGRESOS: 
Ingresos por Arrendamtcnto 553,500 712.800 784.080 862.560 948 .672 
Cuotas de Mantenimiento 14,760 19.008 20.880 23,040 25.200 
Otros Ingresos 22,500 33.000 _ 3§.300 __ 39.924 43.920 
TOTAL l> F. INGRESOS 590,760 764.808 __ !!~.1_.260 _~1~7. 792 

- ------·- - --~---

TOTAi. DISPONllll.t: _220,760 __ 981,81~ 1,282,950 - · tiQ.9.335 _ 

u;RESOS: 
COSTOS DIREC TOS: 
.\la no dt Obra Directa: 

Maoo de O bra Directa 225 ,600 232.368 239,339 246.5 19 
Tou.I Mimo dt Obra Directa: 225,600 232,368 239,339 246,519 

\.l»tcrias Primas: 

Materias Primas 8.400 8,820 9.26 1 9 ,724 
Totall Mi:1ttrias Primu: 8,400 8,820 9,26 1 9,724 
TOTAi. COSTOS DIRECTOS: 234,000 241,188 248,600 256,243 

GASTOS DE OPERA("IÓ N: 
(iastos de Admini strac ión: 97.612 10 1.760 106.093 11 0.620 
(i3s1os ele Ventas 1.600 1.648 1.697 1.748 
liastos Finarx::icros · 2 1. 184 60. 178 99. 172 138.165 
TOTAi. GASTOS DE OPERACIÓN: 120,396 163,586 206,962 250,534 
Amortización C réd ito: 
/\murti 7ación Crédito PYME 18.787 24,996 24.9% 24.996 
T otal Am ort i?.ació n Crédito: 18,787 24,996 24,996 24,996 
Sl iMAN LAS EROG/\CIONES 373, 183 429, 770 480,558 531,773 

SI IP ERA VIT (DHICIT) DE OPERACIÓN 217,577 552,059 802 ,392 1,077,562 

P .T. I' . E l.S.R. 
IS. R 73.007 11 0.369 11 8.58 1 129. 78 .l 
P. LU. 22. 123 34.490 37.057 40.557 
TOTAi. P.T.l '. E l.S.R. 95,130 144,859 155,638 170,34 1 

Sl 'l'UlA VIT (OEFICIT) DESl't:lS 
IMPTOS. 122,447 385,077 590,141 813,551 

F l :\A'l ('JAMIE'ITO EFECTIVO• 72 ,450 o o o 

CA.JA-SALDO FINAL 194,897 385,077 590, 141 8 13,551 

• Corresponde a tres mcns de C apital de T ntb:.ijo. 

~oht: En Jos Gut°" de Opención no se incluyen las Ocpreciaci-Oncs y Amorti7llciones de Activos , po r no 
co nsiderarse sa lidas reales de e fec..·1i\·o,. u cepción del fimrnd.amienfo PYM E. 

1,965,570 

253 ,9 15 
253,915 

10.210 
10,210 

264, 125 

1 15.35 !1 
1.80 1 

177. 159 
294,310 

24.996 
H,996 

583,431 

1,382, 139 

144.029 
45.00'/ 

189,038 

1,058,873 

o 

1,058,873 

Fl'.ENTE: ElaOOración propia. En base a los inc isos 4 .2 .3. y 4.2.4 . de l Estud+o Económico y Financiero. 
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PRONÓSTICO DE FLUJO DE EFECTIVO 2004-2013. 

CONCEPTO 
11 

FLUJOS DEL ANO 
r---=2~00~9::---,---::2701~0_:__:::~1.c.-=.720:-:1~1 -"--'+¡-'-2~0~1~2 -,---~2~0~13::--~ 

~-----------~ 

CAJA SALDO INICIAL 
ING RESOS: 
Ingresos por Arrendamiento 
Cuotas de Mantenimiento 
Otros 1 ngresos 

TOTAL DE I NG RESOS 

TOTAL DISPONIBLE 

EGRESOS: 
COSTOS DIRECTOS: 
Mano de Obn Oircch1 : 
Mano de Obra Directa 
Total Mano de Obra [)ircch1: 

Materh•s Prim~s : 

Materias Primas 
Total :\tlatcrias Primi1s: 

TOTAL COSTOS DIRECTOS: 

CASTOS DE OPERAC IÓN: 
Gastos de Administración: 

Gastos de Ventas 

1.238,110 1,562,279 1,926,823 2,339,076 2,806.976 

1.04 3.568 1.147.%8 1.262.736 1.389.024 1.527.840 
27.792 30.528 33.696 37.008 40. 752 
48.312 53. 148 58.464 64 .308 70.740 

--·-·----·-. -·--- ·--·- ------ - - -
__l_,_I_! 9,6?~- _!,~~!,_~i.__1,354,89~ _ _!~?_4l,_~~- 1_p_2,33~ 

----- -- --- - --- - --------~--

-~,J~_,2~--~·7_93 , ~ 3,281 .:7_!')__~!~9~~1_6 _ - ~,4_46,308 

26 1.532 269,378 277 460 285 783 294 . .157 
_ _ 2_6~1,~53_2 ___ 26_9~,3_7_8 __ 2_7_7,~4_60 ___ 28_5~,_78_3 _ _ 2_9_4,357 

10,72 1 
10,721 

272,253 

120,293 
1.855 

11.257 11 ,820 12.41 1 
11,257 11,820 12,411 

280,635 289,279 298, 194 

125.458 1 JU.856 136.498 
1.9 10 1.968 2,()27 

13.03 1 
13,031 

307,388 

Gastos Financieros: 216, 153 255. 147 294. 140 333,114 
TOTAL GASTOS DE OPERACIÓN: -----:3738=','='30-:.c--1 --3~8=-=2:'-,5"'1:-:s,---4:-=2-:-6 '::,9-:64--:----':-4 ::c71c'", -:c65;:;9c--

142 . .194 
2.088 

372. 128 
516,610 

Amortización Crédito: 
Amortización Crédito l'YME 
Total Amortización Crédito: 
SUMAN LAS EROGACIONES 

SUPERA VIT (DEF'ICIT) DE 
OPERACIÓN 

l'.T.l i. E l.S.R. 
IS R. 
l'T lJ. 

TOTAL P.T. ll. E 1.S.R. 

SUPERAVH (DEFICIT) DESl'llES 
IMPTOS. 

FINANCIAMIENTO EFECTIVO• 

C!\JA-SALOO FI NAi. 

24.996 24 ,996 24,996 24 ,996 24.996 
---=-24.::',79796:---2:--4

2
, 9:-:96,.,------:2-:-4,'=9796:---2=-4:",9::c9;:-:6,----- 24, 996 

635,550 688, 146 741,240 794,849 848,994 

159.953 
49.985 

209,938 

1,333,057 

o 

1,333,057 

178.953 
55.923 

234,876 

1,641,679 

o 

1,641,679 

201.404 
62.939 

264,343 

1,990,992 

o 

1,990,992 

227.59 1 
71.122 

298,713 

2,387,770 

o 

2,387, 770 

257.942 
80.607 

338,549 

2,839,559 

o 

2.839,559 

• Corres1>onde a tres meses de Capital de Trabajo. 

Noh1: En ioJ Gastos de Operactón no se incluyen las Oepreclacionrs y Amortiucionc~ de ,\cti,·os, por no 
considerarse si:11id.u reales de efectivo a excepción del financiami enlo P\'ME. 

ACL!MlJLADO i 
2004-2013 

o 

10.232. 748 
272.664 

~_7_Q,_~ 1 ~ 
-__ !Q.J.2~,0]~ 

2,586,251 
2,586,251 

105,654 
105,654 

2,691,905 

1.186.936 
18.342 

1.966,559 
3,171,837 

243, 751 
243, 751 

6,107,494 

~,86_8,5_3_4 

1.601.612 
499,81.1 

2,101,425 

2,767, 109 

72,450 

2,839,559 

FUENTE: Elaboración propia. En base a los incisos 4.2.3 . y 4.2. 4. del Estudio Económico y Financit:ro 
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ANEXO 16. 

CÁLCULOS DEL FACTOR DE ACTUALIZACIÓN PARA LA DETERMINACIÓN 
DEL VALOR ACTUAL NETO (VAN). 

El Valor i\ctual Neto de un proyecto se obtiene sumando sus Beneficios Netos anuales a una 
detem1inada tasa; la formula para determinar el factor de actualización al cua l se tendrán que 
ajustar los Flujos Netos de Efectivo. es la siguiente: 

FA ·-
(1 + i)n 

Donde : 

i = Tasa de actualización 
n = Numero de años de vida del proyecto. 

Datos: 

i ~ 13% Tasa de interés. igual a la del crédi to PYME. o sea, tasa de Costo de Opo11unidad (CO). 
n = 1 O años. 

AÑO 
FACTOR DE 

ACT UALIZACIÓN 
o FA 1.0000 

(1 ¡ . 13)"0 ( 1 1 3 ) "0 

FA 0.8850 
(1 ¡ 13)" 1 ( 1 .1 J) ' 1 1 13 

2 FA 1 0.7831 
( 1 ¡ .1 3)"2 (1 . 1 ) .2769 

3 FA 0.6931 -----
(1 ' 13 )"J (1 . 1 J ) ' 3 1.4429 

4 FA 0.6133 
(1 .¡ 13 )"4 ( 1 1 3) ' 4 1.63 0 5 

5 FA 0.5428 
(1 .¡ 1 J )"5 (l. 1 3 ) "5 .8424 

6 FA 0.4803 
( 1 + 13)"6 (1 . 13) '' 6 2.0819 

7 FA 0.4251 
(1 ¡. 1 3 )" 7 ( 1 . 1 J) ' 7 2.3526 
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CÁLCULOS DEL FACTOR DE ACTUALIZACIÓN PARA LA DETERMINACIÓN 
DEL VALOR ACTUAL NETO (VAN). 

AÑO 
FA CTOR DE 

ACT UALI Z ACIÓN 

8 FA 1 0.3762 
-----

( 1 ' l 3t8 (1 13) ' 8 2.6584 

9 FA 0.3329 
-----

( 1 • . 13 ) ' 9 ( 1 13 ) '' 9 3.0040 

10 FA 0.2946 
(1 , 13 )' 1 o ( 1 13 ) Al Ü 3 .3946 
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ANEXO 17. 

CÁLCULOS DEL FACTOR DE ACTUALIZAC IÓN PARA LA DETERMINACIÓN DE 
LA TASA INTERNA DE RETORNO (TIR). 

ronnula para calcular d fact or de actuali zación : 

FA = 
(1 ' i)n 

Datos: 

i = 9 5% Tasa de c::s timada a l tanteo. 
n = 10 años. 

AÑO 
FA CTOR DE 

ACT UALIZA CIÓN 
o FA 1 1.0000 

( 1 ' .9 5 )"0 ( 1 95 ) "0 

FA 0.5128 
( 1 ' 95 )'' 1 ( 1.95 ) " I 1.9 5 

2 FA 1 0.2630 
( 1 95 )" 2 ( 1.95) " 2 3. 8025 

3 FA 1 0. 1349 
( 1 + 9 5)"'3 ( 1 9 5) "3 7.4 149 

4 FA 0.0692 

(1 ' .95 )" 4 ( 1.9 5 ) " 4 14.4 59 1 

5 FA = 1 0.0355 
( 1 ! · .9 5(5 ( 1.95) "5 28 . 19 5 1 

6 FA 1 0.0182 
( 1 ' 9 5)"6 ( 1.9 5 ) "6 54.980 4 

7 FA 1 0.0093 
( 1 ' .95)"7 (1.9 5 ) " 7 107.5 11 7 

8 FA 1 0.0048 
( 1 9 5 )" 8 ( 1.95 ) "8 209.0629 

9 FA 1 0.0025 
( 1 ' 9 5)"9 ( 1.95) "9 407 .6726 

10 FA 1 1 0.0013 
( 1 ' 9 5)" 1 o ( 1 95) '· 1 o 794 .96 15 
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CÁLCULOS DEL FACTOR DE ACTUALIZACIÓN PARA LA DETERMINACIÓN DE 
LA TASA INTERNA DE RETORNO(TIR). 

Datos: 

i = 99% Tasa de estimada al tanteo. 
n = 1 O años. 

AÑO 
FACTOR DE 

ACTUALIZACIÓN 
o FA 1 1 1.0000 

(1 + .99)"0 (199) "() 

FA 1 0.5025 
(l + .99)"1 (1 .99) " 1 1.99 

2 FA 1 0.2525 
( 1 + .99)"2 ( 1 99) "2 3.960 1 

3 FA 1 0.1269 
( 1 + .99)" 3 ( 1.99) "3 7 .8806 

4 FA 1 1 1 0.0638 _ _._ ·---- --
-~ - -------- ----

( 1 + .99 )"4 ( 1.99) "4 15.6824 

5 FA 1 1 0.0320 
( 1 + .99)"5 ( 1.99) "5 3 1.2 080 

6 FA 0.0161 
(1 +.99)"6 (1.99) "6 62.1038 

7 FA 1 1 0.0081 
( 1 + .99)"7 ( 1.99) "7 123.5866 

8 FA= 1 1 0.0041 
(1 + 99)"8 ( 1.99) "8 245.9374 

9 FA 1 0.0020 
( 1 + .99)"9 (1 99) "9 489.41 55 

10 FA 1 1 0.0010 
( 1 + 99)" 1 o (1 .99) " 10 973 .9368 
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