UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA
DE  MEXICO

FACULTAD DE ESTUDIOS SUPERIORES
CUAUTITLAN

“LA EVALUACION DE PROYECTOS"

MEDIO PARA DETERMINAR LA VIABILIDAD DE INVERSION
PARA LA CREACION DE UNA CLINICA DE ESPECIALIDADES
MEDICAS.

TRABAJO DE TESIS

QUE PARA OBTENER EL TITULO DE:

LICENCIADO EN ADMINISTRACION
P R E S E N T A

JAVIER CORDERO MENDOZA

ASESOR: C.P. RAFAEL CANO RAZG

CUAUTITLAN [ZCALLI, EDO. DE MEX. MAYO DE 2004



e e

Universidad Nacional - J ~  Biblioteca Central
Auténoma de México -

Direccion General de Bibliotecas de la UNAM
Swmie 1 Bpg L IR

UNAM - Direccion General de Bibliotecas
Tesis Digitales
Restricciones de uso

DERECHOS RESERVADQOS ©
PROHIBIDA SU REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL

Todo el material contenido en esta tesis esta protegido por la Ley Federal
del Derecho de Autor (LFDA) de los Estados Unidos Mexicanos (México).

El uso de imagenes, fragmentos de videos, y demas material que sea
objeto de proteccion de los derechos de autor, serd exclusivamente para
fines educativos e informativos y debera citar la fuente donde la obtuvo
mencionando el autor o autores. Cualquier uso distinto como el lucro,
reproduccion, edicion o modificacion, sera perseguido y sancionado por el
respectivo titular de los Derechos de Autor.



FACULTAD DE ESTUDIOS SUPERIORES CUAUTITLAN
UNIDAD DE LA ADMINISTRACION ESCOLAR
DEPARTAMENTO DE EXAMENES PROFESIONALES

ASUNTO VOTOS APROBATORIOS

U. N, A; A,
Ll s rf.ﬂijﬁﬂ'- o7 CSIEBIGY
'\-’:I'- s SR LA
Mipdi e
2 _§¥
DR. JUAN ANTONIO MONTARAZ CRESPO l Pl
DIRECTOR DE LA FES CUAUTITLAN 34
PRESENTE - ;

ATN. Q Ma d&t"Cameéni@atgia Miiares
Jete del Departamento de Examenes
Profesionaies de Iz FES Cuautitian
Con base en el art. 2€ cel Reglamenio General de Examenes, nos permitimos comunicar a
usted que revisamos la TESIS
"La Evaluacidn de Proyectos: Medio para Determinar la Viabilidad

de Inversién para la Creacidn de una Clinica de Especialidades -
Médicas".

que presenta el Dpasante Javier Cordero Mendoza
con numero de cuenta _9301379-0___ para obtener el titulo de
Licenciado en Administracidn

Considerando que gicho tabzjo reune los requisitos necesarios para ser discutide en el
EXAMEN PROFESIONAL correspondiente, oloraamos nuestro VOTO APROBATORIO

ATENTAMENTE
“POR Mi RAZA HABLARA EL ESPIRITU"

Cuautitlan izcalli, Mex a |/ de  Maye _de

PRESIDENTE MCE,  Rosa Ma. Olvera Medina.

VOCAL G.l.. Rafael Cano Raza

SECRETARIO M.\.  Teresa Munoz Garefa =
PRIMER SUPLENTE I.C. Francisco Alcantara Salinas Sl

SEGUNDO SUPLENTE 1.t aime Navarvo Mejfa HA__

——e —



HAY HOMBRES QUE LUCHAN UN DIA Y SON BUENOS,
HAY OTROS QUE LUCHAN UN ANO Y SON MEJORES,
HAY QUIENES LUCHAN MUCHOS ANOS Y SON MUY BUENOS;

PERO HAY QUIENES LUCHAN TODA LA VIDA,

ESOS SON: IMPRESCINDIBLES.

(ANONIMO).



DEDICATORIAS Y AGRADECIMIENTOS.

A LA VIDA.
Por la fortuna de existir, con el tiempo suficiente para aprender de mis aciertos y errores, pero

con la capacidad y sabiduria para saber diferenciarlos; teniendo voluntad v fuerza para
aprovecharlos. buscando mi desarrollo personal dia a dia.

A MI MADRE.
Ma. Esther Guadalupe Mendoza Ortega
No existiria mi educacion sin el cimiento de una familia, sin mis padres. Asi pues, Doble
reconocimiento, carifio y admiracién mereces mama por todo el esfuerzo. apoyo. sacrificio y

ejemplo que me has dado. Este pequeiio logro quiero dedicartelo como agradecimiento por tanto
recibido. Mil gracias por ser mi madre y mi padre. Te quiero por siempre.

A MIS HERMANOS.
Edith, Norma y Ricardo
Por compartir cada etapa de la vida. Desde las diabluras de la nifez, pasando por la rebeldia de

la juventud y ahora en la etapa adulta, donde cada uno se esta forjando un porvenir. A cada uno
de ustedes agradezco su compailia, apoyo y carifio.

A MIABUELITA.
Esther Ortega Herrera,
Quiero expresarte mi respeto y carifio, ya que gracias a la ayuda que siempre has prestado a la
familia a sido factor fundamental para nuestro crecimiento y en mi caso muy importante.
A M1 CUNADO.
José Antonio Monroy Pérez
Por la invaluable ayuda y los atinados consejos que siempre has tenido para mi. Muchas
Gracias.
A MIS TIAS.
Gabriela y Angélica.

Por el apoyo que siempre me proporcionaron, con mucho carifio.



A LA UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO.
Con orgullo v sabiendo de antemano la gran responsabilidad que contraigo en adelante al

ejercer como profesionista. Sin olvidar la gran oportunidad que me ofrecio al pertenecer a su
reconocida matricula de estudiantes.

A LA FES-CUAUTITLAN.

Por la instruccion académica superior que me ofrecio; el grupo de profesores y amigos que
tuve la oportunidad de conocer y sobre todo por la cultura laboral que me complemento.

A MIS PROFESORES DEL JURADO.
MCE. Rosa Ma. Olvera Medina, M.A. Teresa Muifioz Garcia, L.C. Francisco Alcantara

Salinas,
L.C. Jaime Navarro Mejia.

Gracias por permitirme realizar este pequefio paso en mi vida profesional.

A MI ASESOR DE TESIS.

C.P. Rafael Cano Razo.

Agradezco su colaboracion, conocimientos y experiencia para la realizacion de esta tesis,
siempre comparticndo comentarios y sugerencias de forma amistosa y responsable.

AGRADECIMIENTO ESPECIAL:

Del Centro Regional para la Competitividad Empresarial (CRECE).

LIC. Ricardo Rodriguez Pardo
Gerente de Consultoria

L.E. Alfredo Morales Orizaga
Consultor

Por la oportunidad y confianza depositada en mi para intervenir y desarrollar este proyecto de
inversion.



Sr. Sergio Osegera Viazquez
Ejecutivo de Cuenta
(BBVA-Bancomer, Sucursal Jamaica).

Lic. Daniel Chumacero Quiroz
Ejecutivo de Crédito e Inversiones (NAFIN)
(Zona centro)

Arq. Gary Dryjansky
Adama Promotora Inmobiliaria, S.A. de C.V.

Por la veraz informacion proporcionada para beneficio y desarrollo este proyecto.

A mis Amigos:

Cesar Martinez Portillo
Wendy F. Ugalde Quintero
Berenice Suarez Lozano

Por compartir esta etapa escolar, dentro y fuera del salon de clases.

Y a todas aquellas personas que me han dejado una buena ensefianza a lo largo de mi vida

Javier Cordero Mendoza.

Por Mi Raza Hablara el Espiritu.



OBJETIVO GENERAL.

Dar a conocer la utilidad e importancia de la formulacion, evaluacion y analisis
de los proyectos de inversion. Proporcionando a los interesados informacion confiable
que permita determinar la viabilidad técnica y financiera de las inversiones; asi como
las posibles alternativas de financiamiento existentes en el mercado.

a)

b)

PARTICULARES.

Obtener y manejar informacion sobre un proyecto de arrendamiento
inmobiliario. Estructurar las iniciativas necesarias para lograr su ejecucion.

Determinar el costo-beneficio del proyecto, asi como el rendimiento
financiero estimado del mismo.

Otorgar elementos de juicio que den certidumbre v credibilidad al proyecto.

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA.

Elaborar un proyecto de inversion en su fase de formulacion y evaluacion que nos
ayude a determinar el monto de financiamiento necesario para el acondicionamiento de
un inmueble como clinica de especialidades médicas.



JUSTIFICACION DE LA INVESTIGACION.

La demanda de los servicios de salud, en particular de especialidades médicas
es, sin lugar a dudas, uno de los servicios mas 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 numero de egresados de las carreras
de medicina y odontologia que requieren de centros particulares donde puedan
ejercer su profesion. Se propone una alternativa.

l.a elaboracion de este proyecto comprende la creacion de un espacio para el
arrendamiento de consultorios médicos, donde se cubra la necesidad de los
profesionistas de esta area y al mismo tiempo beneficie a la poblacién con
servicios y centros de salud especializados para su atencion. Integrando este
proyecto al ciclo econémico del pais.

Asi mismo se sientan las bases técnicas y normativas del tipo de organizacion y
la forma de llevar la administracion en el negocio.

HIPOTESIS DE INVESTIGACION.

Demostrar que la evaluacion 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 econdémica y financiera.
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INTRODUCCION.

La evaluacion de un proyecto de inversion tiene por objeto conocer su factibilidad
econdmica y social. de tal manera que asegure resolver una necesidad humana en forma
eficiente, segura v rentable. Por lo tanto, siempre que exista una necesidad humana de
un bien o servicio. habra necesidad de invertir, pues invirtiendo es la Gnica forma de
producir un bien o servicio.

En la actualidad, una inversion inteligente requiere una base que la justifique. Dicha
base es precisamente un proyecto bien estructurado y evaluado que indique la pauta que
debe seguirse. De ahi se deriva la necesidad de elaborar y evaluar  proyectos de
inversion.

El hecho de realizar un analisis que se considere lo mas completo posible, no implica
que, al invertir, el dinero estara exento de riesgo. El futuro siempre puede ser incierto, y
por esta razon, el dinero siempre se estara arriesgando.

El enfoque de estas acciones, de manera sistematica y metodologica, ha dado origen a
lo que se denomina el Ciclo de Vida de los Proyectos, es decir. las etapas sucesivas
que abarcan el nacimiento, desarrollo y extincion de un proyecto de inversion. Los
empresarios con su comportamiento racional. espontaneo e intuitivo, gencran iniciativas
de inversion o ciclos de vida de proyectos especificos, cuya implementacion en un
sistema socioeconémico imprime continuidad al proceso macroeconomico de inversion.

El siguiente Trabajo presenta los elementos basicos y generales que son necesarios
para la elaboracion, diagnostico y andlisis financiero de un proyecto de inversion. En
caso concreto para la creacién de un Centro de Especialidades Medicas en la Ciudad de
Meéxico: sin que esto quiera decir que la metodologia aqui contenida sea estrictamente
aplicable en la elaboracion de cualquier tipo de proyecto de inversion.

L.a presentacion del Proyecto se desarrolla en cuatro capitulos:
y p

El Capitulo Uno: Proyectos de Inversién. Se refiere en forma conceptual a los
clementos que conforman un proyecto de inversion, su definicion, su importancia y
origen, asi como al proceso de formulacion y evaluaciéon de proyectos, en otras
palabras, al Ciclo de Vida del Proyecto; estos elementos son desarrollados al detalle en
los capitulos posteriores.

Finalizamos este capitulo con los antecedentes del proyecto, es decir, con las razones y
los elementos que dieron origen al desarrollo de este material de investigacion.

FES-CUAUTITLAN UNAM 1



El Capitulo Dos: Estudio de Mercado. Presenta los aspectos que se esperan de la
demanda del servicio, el analisis del consumidor y la demanda potencial esperada, la
estructura del mercado al cual se quiere ingresar y las caracteristicas de los posibles
competidores; asi como, el plan de comercializacion que abarca politicas de precios y
las estrategias de publicidad.

Finalmente se presentan los resultados del estudio de mercado. v si estos concluyen
que existe demanda potencial del servicio en estudio, o la conveniencia de participar en
un mercado competitivo, se procede a realizar el Estudio Técnico.

El Capitulo Tres: Estudio Técnico. Sec hace un estudio estimado de la capacidad
instalada probable que se requiere, basicamente en funcion de la demanda: la ubicacion
del proyecto ahora debera definirse con base en opciones de lo cual el tamafio sera
redefinido. se integrara el proyecto en su totalidad. Todos estos aspectos deberin
permitir precisar mejor los desembolsos que acarreara el proyecto, pudiendo solicitarse
algunas cotizaciones para mayor precision. Del mismo modo se elabora ¢l cronograma
de inversion y los presupuestos necesarios en el desarrollo del proyecto.

La estructura Legal y Fiscal vincula necesariamente al proyecto con la politica
economica del pais y por tanto con ¢l conjunto de sus instituciones.

El Capitulo Cuatro: Estudio Econémico y Financiero. En esta ctapa es necesario
cuantificar la corriente de ingresos v la corriente de egresos. desde las inversiones
desagregadas que demandara el proyecto, hasta sus gastos de operacion. 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 financicros proforma.

La evaluacion desde el punto de vista financiero maneja tanto los indicadores mds
sencillos de calcular como es la rentabilidad contable y los de flujos descontados; por
otro lado. la evaluacion social de acuerdo con los objetivos v metas en las cuales se
inscribe el proyecto, pudiéndose manejar algunos indicadores de impacto econémico y
social.

La evaluacion economica describe los métodos de evaluacion que toman en cuenta el
valor del dinero a través del tiempo. como son la tasa interna de rendimiento vy el valor
presente neto.

La Presentacion de los Resultados. Finalmente, en todo proyecto debe haber una
conclusion general. en la que se declare abierta y francamente cudles son las bases
cuantitativas que orillan a tomar la decision de inversion en el proyecto estimado.

Se describen las posibles alternativas de inversion y se elaboran los informes que nos
llevan a aceptar o rechazar el proyecto de inversion.

FES-CUAUTITLAN UNAM 2



LOS PROYECTOS DE INVERSION.
LOS PROYECTOS DE INVERSION.

I.1. Concepto.

Un proyecto es: “la busqueda de una solucion 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, tecnologia y metodologias con diverso

enfoque, pero todas ellas destinadas a resolver las necesidades del ser humano, como pueden
ser: educacion, alimentacion, salud, ambiente, cultura, etc.

En otras palabras es un propésito de accion definido y organizado de manera racional tendiente
a resolver, una necesidad humana. En términos econdmico y financiero cuando se habla de
proyectos se tiene un plan de inversion a la vista.

Un Proyecto de Inversion puede describirse como: “un plan que, si le asignamos determinado
monto de capital y se le proporcionan insumos de varios tipos, podrd producir un bien o un
servicio, util para el ser humano v la sociedad en gt‘:ﬂe:rrrl!“.Z

En otras palabras se debe entender como “aquella propuesta de inversion. documentada y
analizada técnica y econdmicamente, destinada a una futura unidad productiva, que prevé la
obtencion organizada de bienes o de servicios para satisfacer las necesidades fisicas vy

o §

psicosociales de una comunidad, en un tiempo y espacio definido™.

La evaluacion de un proyecto de inversion. tiene por objeto dar a conocer su rentabilidad
economica y social, que asegure resolver una necesidad humana de tal forma que la posible
asignacion de recursos economicos se destine a la mejor alternativa.

La evaluacion de proyectos de inversion consiste en comparar los costos con los beneficios
que éstos generan, para asi decidir sobre la conveniencia de llevarlos a cabo. De acuerdo al
caracter del proyecto (privado o pablico) la evaluacion asume caracteristicas particulares; asi
por ejemplo, la evaluacion privada supone que la ganancia (el dinero) constituye el tnico interés
del inversionista. Por su parte la evaluacion social consiste en comparar los beneficios con los
costos que implica para la sociedad: es decir, consiste en determinar el efecto que el proyecto
tendra sobre el bienestar de la sociedad.

En este sentido, la formulacion y evaluacion de proyectos busca recopilar, crear y analizar en
forma sistematica un conjunto de antecedentes econdmicos que permitan juzgar cualitativa y
cuantitativamente las ventajas y desventajas de asignar recursos a una determinada iniciativa de
inversion.

" Bacea U , Gabnel, Evaluacion de Provectos: Amahsis y Admimstracion de Riesgo, Edit MacGraw-Hill, México 1994, Pag |
T Op Ot (1), Bacca U |, Gabnel, Pag 2

. Dhreccion e Capacitacion y Asistencia, NAFIN, S N C | Guia para la Formulacion y Evaluacion de Proyectos de Inversion,
Mexico 2000, Pag 5
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LOS PROY ECTOS DE INVERSION.

1.2. Origen de los Proyectos de Inversion.

Todo empieza con una idea. Cada una de las etapas siguientes es una profundizacion de la idea
inicial. no sélo en lo que refiere a conocimiento, sino también en lo relacionado con
investigacion y andlisis. La ultima parte del proceso es, por supuesto, la cristalizacion de la idea
con la instalacion fisica del negocio. la produccion del bien o servicio y. por ultimo, la
satisfaccion de una necesidad humana. que fue lo que originalmente dio origen a la idea y al
proyecto.

Considerando el cardcter del proyecto, estos pueden surgir como respuesta a diversos
estimulos o iniciativas como los que a continuacion se sefialan:

e Los proyectos que surgen de problemas economicos especificos de cualquier sector, como
la agricultura, la industria y los servicios. (Sector primario, secundario y terciario, de la
economia respectivamente.)

e Los proyectos que se derivan de un programa global de desarrollo. Estos, estan guiados por
los objetivos sefialados en el programa. La seleccion de los proyectos se apoya en dos
criterios principalmente: el primero, en la consideracion de conjuntos de proyectos
vinculados por factores técnicos (complejos técnicos), y el segundo en la consideracion de
conjuntos de proyectos vinculados por factores de localizacion (complejos geogrificos).

e Proyectos que surgen de estudios de mercado. Estos pueden originarse por varios factores
como: mercados de exportacion; proyectos derivados de una politica de sustitucion de
importaciones; proyectos surgidos por la sustitucion de produccion; proyectos originados
por un crecimiento en la demanda interna y; proyectos que surgen por la aparicion de una
demanda insatisfecha.

* Proyectos para aprovechar otros recursos naturales. La investigacion de los recursos
naturales sugerira proyectos posibles si los resultados preliminares justifican un analisis mas
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 politicas de diversa indole, los problemas de desempleo,
etc.

Por otra parte el proceso de inversion, en su concepcién macroecondmica, es la agregacion de
las iniciativas individuales de multiples empresarios en diversos sectores y regiones de actividad
econdmica. Esta multiplicidad y diversidad de iniciativas, imprime al proceso de inversion un
caracter continuo, sin menoscabo de reconocer su comportamiento ciclico, estacional o erratico.

En una vision microecondmica, el proceso de inversion es la secuencia de acciones de los
empresarios para llevar a cabo sus ideas. El enfoque de estas acciones, de manera sistematica y
metodologica, 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 extincion de un proyecto de inversion.

Los empresarios, con su comportamiento racional, espontaneo e intuitivo, generan iniciativas
de inversion o ciclos de vida de proyectos especificos, cuya agregacion a un sistema
socioecondmico imprime continuidad al proceso macroecondmico de inversion.
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En los sistemas socioeconomicos donde prevalecen economias de mercado, se entiende por
proceso de inversion a la actividad que consiste en asignar recursos econdomicos a fines
productivos, mediante la formacion bruta de capital fijo, con el proposito de recuperar con
creces los recursos asignados. En otros términos, se sacrifica el consumo presente, ahorrando ¢
invirtiendo, en aras de la expectativa de un mayor consumo futuro. De manera adicional. el
proceso de inversion eleva las posibilidades de empleo e ingreso para la poblacion.

Cabe sefalar que existen otras formas de inversion que caen fuera del interés de este trabajo.
El presente queda circunscrito a las iniciativas con fines productivos y de remtabilidad. Se
entiende aqui por esto los casos en que los recursos o factores de la produccion (tierra, trabajo,
capital y organizacion), se orientan a transformar insumos (materias primas, materiales, etc.)
para generar productos (bienes y servicios) cuyo consumo satisfaga necesidades fisicas o
sociales.

Con todo lo visto hasta ahora, se puede concluir y concebir a los Proyectos de Inversion como
unidades, con un cierto sentido de autonomia de decision y de operacion. Y al mismo tiempo se
circunscribe a los proyectos en un ambito socioecondmico, dentro de cuya esfera puede
incluirse el proceso dinamico de inversion, que es donde surgen, crecen y se extinguen éstos.

"En sintesis, el proceso de inversion comprende cuatro etapas completamente diferenciables en
contenido v practicamente sucesivas e irreductibles:

[ PREINVERSION | .l DECISION I '[ INVERSION .‘ Rl-:cum-:km:t(‘m]
! 4 I

FUENTE: Tomado de la Guia para la Formulacion v Evaluacion de Provectos de Inversion, Pag §

a4
-

Es a partir de esta optica que se ha derivado el ciclo de vida de los proyectos, directamente del
proceso de inversion.

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

El Ciclo del Proyecto se inicia con la identificacién de la idea de Inversion y termina con la
administracion del mismo, abarca desde que se comienza a estudiar la idea identificada hasta
que se tiene la inversion ejecutada y comienza la administracion de la empresa.

Existen 5 actividades basicas que comprenden el Ciclo de Vida de todo Proyecto:

1. ldentificacion.
2. Formulacion.

3. Evaluacion.

4. Seleccion y,

A

Administracion.
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L.a Formulacion, Evaluacion v Seleccion de Proyectos son actividades permanentes dentro del
Ciclo del Proyecto.

El Ciclo del Proyecto se encuentra ligado al proceso de inversion en sus dos grandes fases: la
Preinversion y la Inversion. La Preinversion se caracteriza por ser la fase de investigacion y
estudio de la futura inversion.

Las etapas que comprenden a la fase de Preinversion son:
1. La Identificacion de la Idea y su Analisis.
2. El Estudio Preliminar de Factibilidad.

El Estudio de Factibilidad.

Ll

4. Los Estudios al Detalle y Otros Estudios.

La fase de Preinversion esta compuesta por estudios, de una gran variedad, y por proyecios de
inversion en su concepcion estricta. Asimismo, dicha fase se relaciona, en cuanto al
financiamiento de estudios y proyectos, con fondos de Preinversion, cuyo objetivo es promover
la inversion apoyada en la formulacion de estudios y proyectos.

Dichos estudios también se pueden considerar como un puente, una etapa de transito entre la
preinversion v la inversion, pues a la vez que permiten sentar las bases de la futura empresa. son
considerados como una inversion.

A continuacion se presenta el Ciclo de Vida de los Proyectos de Inversion, concebido como
una desagregacion de las etapas comprendidas en el proceso de Inversion,

RELACION ENTRE EL PROCESO DE INVERSION
Y EL CICLO DE VIDA DE LOS PROYECTOS.

1 2 3 Gestion de los Ejecucion y Puesta Dircecion y
Recursos en Marcha Vreraciin

- |

r 3

I Identificacion.
2 Formulacion v Evaluacion
3 Ingenieria del Proveeto

FUENTE: lomado de la Guia para la Formulacion y Evaluacion de Proyectos de Inversion, Pag 5
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Preinversion es la fase que mayor desagregacion tiene. Esto obedece a que en la planeacion se
obtiene un mayor numero de opciones, se minimizan costos y se facilita el analisis para el mejor
desarrollo de las fases subsecuentes. Es preferible hacer modificaciones en papel, cuyo costo es
poco significativo, que hacerlas sobre las paredes de un edificio.

El ciclo de vida de un proyecto de inversion, como ya se indico, se inicia con la identificacion
de una idea de inversion. Para ello aunque existen muchas fuentes. aqui se destacan las
siguientes:

I. ldentificar uno o mas insumos y plantear. a partir de ciertas relaciones técnico-
econdmicas, sus posibilidades de transformacion en bienes o servicios, susceptibles de
satisfacer necesidades humanas, cuya cuantia v cualidades se encuentran determinadas
por condiciones de tipo fisico y necesidades sociales, obra civil ¢ instalaciones.

2]

Partir de ciertas necesidades humanas, buscar su relacion cualitativa v cuantitativa con
bienes y servicios, los cuales para ser generados requieren de ciertos insumos que se
determinan a partir de una relacion técnico-economica.

La Identificacion se apoya en dos relaciones: La técnico-economica existente entre insumos y
productos, y la fisico-social existente entre productos v necesidades.

La relacion técnico-economica (TE) es una funcion de produccion y su importancia se refleja
en el eficiente aprovechamiento de materias primas v otros materiales por unidad y producto. En
este sentido, es importante su consideracion desde el punto de vista de la ofera.
Complementariamente la relacion fisico-social (FS) tiene influencia determinante desde el punto
de vista de la demanda de un proyecto.

RELACION INSUMO-PRODUCTO-NECESIDADES, )
COMO FUENTE PARA LA DETERMINACION DE PROYECTOS DE INVERSION.

fTE)

BIENES Y /()
SERVICIOS NECESIDADES

INSUMO

flFS)

FUENTE: Tomado de la Guia para la Formulacion y Pvaluscion de Provectos de Inversion, Pag 6

La formulacion y Evaluacién de un Proyecto tiene la finalidad de generar, evaluar, comparar y
seleccionar alternativas técnico-economicas, eligiendo la mas cficiente, para satisfacer una
necesidad especifica. En consecuencia, la actividad de formular o elaborar proyectos presupone,
por una parte, el conocimiento actualizado de las técnicas vy la tecnologia en una determinada
rama de actividad economica, para la cual se requiere precisar las opciones existentes; por otra
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parte, requiere del analisis de la demanda del producto objeto de estudio, para que. con base en
ambos tipos de informacion, se determine la viabilidad del proyecto.

La evaluacion de proyectos busca presentar un ordenamiento de preferencias entre las distintas
alternativas, a partir de criterios de decision previamente definidos (el de mayor rentabilidad) a
través de algun método de evaluacion especifico (el de mayor empleo. movilizacion de recursos
naturales. etc.). Su objetivo es establecer un orden de preferencia entre las opciones técnico-
economicas, desde la optima hasta las que se descartan.

Una vez scleccionada la opcion técnico-economica que mejor cumple los criterios y
restricciones, se procede a desarrollar la Ingenieria del Proyecto que tiene la finalidad de aportar
los elementos de disefio. construccion y especificaciones técnicas necesarias para el proyecto de
inversion.

La etapa subsecuente a la Ingenieria, es la Gestion de los Recursos. La Gestion de Recursos,
consiste en definir el tipo de agrupacion social para la produccion; su formalizacion juridica y
obtencion en si de los recursos necesarios para la inversion.

Una vez que se cuenta con la capacidad juridica y con los recursos necesarios para la
inversion, se pasa a la Ejecucion y Puesta en Marcha, que consiste en asignar y disponer en la
practica los recursos humanos, fisicos y financieros requeridos por el proyecto, con lo cual se le
dota de infraestructura fisica, laboral y directiva. Al finalizar esta fase, el proyecto concluye
como tal y se constituye en una empresa en operacion.

Esto indica que se terminaron las decisiones creativas, tomadas en las fases anteriores. respecto
al mercado geografico, tamao, tecnologia, organizacion, etc. Queda materializada la tecnologia
v su correspondiente funcion de produccion para la nueva empresa, en su maquinaria. equipo,
insumos, sistemas de organizacion, etc. lLa asignacion de los recursos debe operarse
eficientemente. Esto es, alcanzar los prondsticos de ventas, costos y rentabilidad, determinados
en la viabilidad, significa recuperar la inversion, a través de la Direccion y Operacion, ultima
fase del ciclo.

A continuacion se presenta un modelo programatico del proceso de inversion. Contiene 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, resultado. el nivel de andlisis de los estudios y los tipos
de estudios a realizar,
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FUENTE: Tomado de la Guia paro la Formulacion y Evaluacion de Proyectos de Inversion, Pag 9

| _estratégica

Debido a que la elaboracion de este proyecto se centra exclusivamente en la segunda fase del
ciclo de vida de los proyectos, es decir, en la formulacion y evaluacién de los proyectos, se
procederd a explicarla a continuacion, en tal forma que sirva como base en su estructura
tematica. En consecuencia, solo se procederd a dar la explicacion de las fases restantes.

Ubicando nuevamente en el modelo programatico el renglon correspondiente a Formulacion y
Evaluacion y en la columna que se refiere a su finalidad, ahi puede leerse que. para cada idea de
inversion seleccionada y proveniente de la fase de identificacion, se persigue “generar y
seleccionar opciones técnico-economicas y determinar la mas eficiente para satisfacer una
necesidad especifica o aprovechar un recurso”. Cada una de tales opciones tiene sus
caracteristicas y complejidad técnica, que las hace diferentes entre si, aunque todas ellas tienen
en coman el que satisfacen la misma necesidad.
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LOS PROYECTOS DE INVERSION.

También, a cada una de ellas se asocian distintas magnitudes de inversion, de empleo. de
operacion y de duracion del servicio. Estas diferentes particularidades deben ser claramente
identificadas y ponderadas, desde el punto de vista de sus ventajas y desventajas para lograr ¢l
fin que se pretende cumplir.

Se puede afirmar  que el contenido fundamental de la fase de formulacion y evaluacion de
proyectos, consiste en realizar un analisis comparativo de las distintas altemativas v su
evaluacion, con el fin de obtener un orden de prelacion para su realizacion desde “la opcidn
optima y su viabilidad técnica, economica y financiera™, hasta las descartadas por inviables.

El trabajo téenico e intelectual que sustenta los analisis de cada opcion, se enfoca sobre
aspectos de mercado, técnicos y de organizacion. tecnolbgicos, financieros, para después
realizar su evaluacion correspondiente.

A continuacion se presenta la secuencia logica de materias que determinan el tipo de estudios

comprendidos en la formulacion y evaluacion de proyectos:

SECUENCIA DE ESTUDIOS COMPRENDIDOS EN LA FASE DE
FORMULACION Y EVALUACION DE PROYECTOS.

Estudio de Mercado

Estudio Teécnico
Y/o
Tecnologico

-

Estudio Financiero

Evaluacion del
Proyecto

FUENTE: Tomado de la Guia para la Formulacion y Evaluacion de Provectos de Inversion, Pag 12

Es importante resaltar la secuencia de cada tipo de estudio, asi como la clase de informacion
que requiere cada uno, con el propdsito de disminuir los riesgos de un proyecto de inversion.
(Ver gréfica de Nivel de Analisis).

En primer lugar se debe realizar el estudio de mercado con informacion relativa a la demanda y
comportamiento del consumidor y las estadisticas de oferentes y sistemas de comercializacion
de un determinado 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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informacion tanto de tipo determinante, proveniente de las ciencias exactas, como
probabilistica. derivada de las ciencias sociales, todo esto con el fin de seleccionar una opcion
técnico-economica viable del proyecto. A continuacion se desarrolla el estudio de ingenieria del
proyecto, basandolo principalmente en teorias e informacion de las ciencias exactas.

En resumen, las tres primeras fases del ciclo de vida de los proyectos (identificacion,
formulacion v evaluacion e ingenieria) que en conjunto comprenden la etapa de preinversion.
apoyan sus analisis en informacion tanto en las ciencias sociales, de tipo probabilistico, como en
las ciencias exactas de tipo deterministico. De su conjugacion en un sistema logico, se obtiene la
comprension, explicacion y perspectivas de un proyecto especifico de inversion.

NIVEL DE ANALISIS DE LOS ESTUDIOS SOBRE
PROYECTOS DE INVERSION.

Incertidumbre 100%

w
=
=]
> =
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= =
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= o .2 T = =
2 e = = g
" A F
o v & El =
o @ =
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RS | W, o | N i . W S e s
0 Fempos y Recursos
s Nivelgside Analisgs —-—-r-1—>
e 1 Ld i v J L
Fases Identificacion Formwlacion y Evaluacion Ingemeria (iesion Ejecucion  Operacion
de los v Puesta v
Recursos  en Marcha  [hreccion
_ | I I Il J
Etapas Preinversion Decision  Inverson  Hecuperacion

FUENTE: Tomado de la Guia para la Formulacion y Evaluscon de Proyectos de Inversion, Pag 13

Como se aprecia, la incertidumbre de la inversion, representada por el eje de las ordenadas. va
disminuyendo sucesivamente en la medida que se utilizan mayor cantidad y calidad de
informacion. asi como técnicas de andlisis sobre el proyecto, en el tiempo. La grafica obtenida
es una curva descendente, la cual se vuelve asintotica al eje de las abscisas, debido a que existe
un grado de incertidumbre en los fendémenos sociales, mismos que influyen en los proyectos de
inversion.

A continuacion se presentara una breve explicacion de las Fases de Desarrollo de los Proyectos
de Inversién que sirvan de guia para completar en su totalidad el Ciclo del Proyecto de
Inversion. Se toma como base el cuadro del modelo programatico del proceso de inversion.
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1.3.1. La ldentificacion de la Idea.

Una vez que se tiene la idea identificada se somete a un primer andlisis cuyo objetivo es
justificar o negar su viabilidad, para lo cual el proyectista se allega. unicamente, de la
informacion que tiene a la mano v elabora un documento llamado Perfil o Estudio de
Viabilidad.

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

Los aspectos claves en esta etapa que se deben investigar son:

+  El volumen del Mercado.

* Disponibilidad de Materias Primas.
e Tamarno y Tecnologia.

e Inversion Estimada.

* Beneficios Esperados.

e Marco Institucional.

LLos puntos anteriores comprenden el analisis de la idea del proyecto identificada, siendo la
primera etapa del ciclo del proyccto. Dicho analisis desemboca en un documento cominmente
llamado Perfil. Con este perfil se inicia también un proceso constante de toma de decisiones y

de seleccion de Proyectos.

Al contar con los resultados del analisis de la idea y de hecho al finalizar cada una de las
etapas de la fase de Preinversion se deberd tomar una decision la cual se observa en la siguiente

grafica:
ACEPTACION SELECCION CONTINUA A LA
:> :> ::) SIGUIENTE ETAPA

TOMA DE PENIIENTE

DECISION ::>
:> RECHAZO :> ABANDONO DE IDEA

FUENTE: Tomado del ibro Ivplomado en el Ciclo de Vida de los Proyectos de Inversion. Propedeunico . Pag 26

La decision de continuar con la siguiente etapa, necesariamente implica, en el caso de manejar
un conjunto de ideas de proyecto, una seleccion previa que indique cierta escala de preferencia,
debido, por ejemplo, a que ser tengan objetivos claros y un tope de recursos, de forma que
algunas ideas aparecerin como mas atractivas que otras, siendo entonces sometidas a una nueva
investigacion.
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1.3.2. Preliminar del Proyecto.

Con respecto a esta segunda etapa, estara enfocada a llevar la investigacion, iniciada en el
Perfil, al mancjo y analisis de diferentes opciones o altenativas, resultando la investigacion
sobre todo aquellos aspectos que fueron tratados muy superficialmente en el analisis de la idea.

La posibilidad 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 inversion. En todos los casos es menester encontrar esas opciones, ya
que en la altima etapa del ciclo se debera manejar la mejor de ellas solamente.

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

1. Antecedentes del Proyecto.
2. Aspectos de Mercado y Comercializacion.
3. Aspectos Técnicos.
4. Aspectos Financieros.
5. Evaluacion del Proyecto.
6. Conclusiones y Recomendaciones.
Al concluir es estudio preliminar se toma, igual que en la etapa anterior, una decision sobre la
conveniencia de proseguir con los estudios o bien abandonarlos por no presentar muestras de

conveniencia. Los estudios preliminares que resultaron aceptables deberan pasar por una
seleccion 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 mas
importantes, pues en este nivel es posible tomar una decision de mayor trascendencia en el
manejo de los recursos. Dicho estudio esta enfocado al analisis de la altermativa mas atractiva
estudiada en la etapa del estudio preliminar, abordando en general los mismos aspectos, pero

con mayor profundidad y dirigidos a la opcion mas recomendable.
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Se debe poner énfasis en los siguientes temas:
I. Estudio de Mercado y Comercializacion.
2. Estudio de Disponibilidad de Materias Primas e Insumos.

3. Localizacion y Tamano.

4. Ingenieria del Proyecto.

5. Inversiones y Financiamiento.

6. Presupuestos de Ingresos y Egresos.

7. Proyecciones FFinancieras.

8. Ewaluacion Financiera.

9. Evaluacion Economico-Social.

10. Organizacion del Proyecto.

I'l. Recomendaciones para la Implementacion del Proyecto.

1.3.4. Estudios al Detalle y Otros Estudios.

La Gltima etapa de la fase de preinversion o puente a la inversion la constituyen los estudios
detallados vy, en algunos casos, estudios complementarios. En el presente trabajo todos estos
estudios se consideran ain dentro de la preinversion no tanto porque, en ocasiones, puedan
influir en las decisiones, sino ademas por estar ubicados en un momento anterior a la inversion
propiamente como tal y, cuando se recibe el crédito, estan ligados a fondos de preinversion.

En los estudios al detalle se incluye: el proyecto de ingenieria al detalle que pueden contener
especificaciones de disefio. memorias de calculo, planos y diagramas al detalle, andlisis de
propuestas, etc., ademas elaboracion de ldminas y maquetas, adaptacion de tecnologia y estudios
de prospeccion. 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 economicos, muestreos de materiales, andlisis de materiales y otras
investigaciones que se demanden después de la etapa de factibilidad, teniendo la intencion de
apoyar o reforzar algan aspecto que pueda parecer insuficiente o dudoso.

De esta forma concluye la fase de preinversion y el proyecto pasa ahora a la fase de inversion,
continuando con su ciclo.

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

En esta etapa es realmente cuando se empieza a gastar fisicamente en el proyecto, es decir, la
inversion 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
operacion.

1.3.6. Puesta en Marcha.

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

1.3.7. Administracion.

Esta es la altima etapa del proyecto y esta referida anicamente al planteamiento y control de la
operacion inicial, con lo cual el proyecto termina dando paso a una empresa en operacion, que
puede estar dedicada a la produccion de un bien o a la prestacion de un servicio, de acuerdo con
los objetivos originalmente trazados.

El proyecto como estudio termina cuando se convierte en una realidad expresada como
empresa publica o privada. En algunos estudios se considera a la evaluacion expost, de
resultados, como la ultima etapa del ciclo. Esta vision es correcta si el proyecto fue generado
dentro del sistema de planeacion, teniendo como finalidad dicha evaluacion un seguimiento que
permita retroalimentar el proceso de identificacion y ejecucion de proyectos.

1.4. Antecedentes del Proyecto. (Caso Prictico).

El negocio de la renta de espacios e inmuebles tiene particularidades especificas y responde a la

necesidad de contar con la infraestructura bdsica para desarrollar actividades productivas
generadoras de valor. Uno de los principales elementos de andlisis econdmico lo constituye la
posesion de la tierra como un factor clave de la generacion de riqueza, de esta forma Adam
Smith (1884) plantea que ¢l valor se encuentra en la tierra y en los elementos que a ella la
conforman; asi pues, es indispensable contar al menos con dos factores basicos para la
generacion de la riqueza: Capital (representado por la tenencia de los medios de produccion) y
Trabajo (representado por las actividades humanas). Es de esta manera que la conjuncion de
ambos factores ayuda a trasformar el medio social. natural y fisico de una sociedad en la
bisqueda sostenida de un beneficio. La tenencia de un bien inmueble representa la tenencia de
un medio de produccion y la renta del mismo, representa la oferta hacia quien tiene la necesidad
de contar con un espacio para desarrollar su trabajo. De esta manera, el rentar un espacio con
adecuaciones a la consulta médica especializada se traduce como la renta de un medio de
produccion y que economica e historicamente ha sido desarrollado como un elemento clave en
el desarrollo del capitalismo. El cual permite la adopcion, creacion y expansion del mercado
(Nostrom, 2002).

FES-CUAUTITLAN UNAM 15
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La elaboracion de este proyecto surgio después de la recomendacion de un conocido que tiene
un negocio de las mismas caracteristicas. y que sugirid el acondicionamiento de una casa
habitacion para arrendar y administrar los espacios a crear como consultorios. El proyecto
comprende la creacion de un espacio para el arrendamiento de consultorios médicos, donde se
cubra la necesidad de los profesionistas de esta area y al mismo tiempo beneficie a la poblacién,
con servicios y centros de salud especializados para su atencion. Integrando este proyecto al
ciclo economico del pais.

Asi mismo se sientan las bases técnicas v normativas del tipo de organizacion y la forma de
llevar la administracion en el negocio.

Cabe hacer la observacion que para este trabajo, solamente se analizara la primera etapa del
proceso de inversion. o sea. las tres primeras etapas del ciclo de vida de los proyectos que
abarca la identificacion, formulacion y evaluacion, y la ingenieria del proyecto.

En otras palabras se presenta todo el estudio e investigacion necesaria para facilitar al
empresario la toma de la decision de inversion, la puesta en marcha y la administracion del
negocio.
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ESTUDIO DE MERCADO.

Introduccion.

La viabilidad técnica v economica en los proyectos de inversion. exige un fundamento sélido
para cada uno de los aspectos que lo integran, como son: adquisiciones, insumos y materias
primas, transformacion y comercializacion de los productos. Pero el punto de partida logico
para la formulacion y el analisis de todos los proyectos de inversion es el estudio de mercados.

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

Mediante el estudio de mercado y comercializacion, se analiza la reaccion del medio externo
hacia el producto de una empresa, examinando las caracteristicas de los consumidores, de la
competencia y de los medios por los cuales el producto llega al consumidor final. Consta
basicamente de la determinacion y cuantificacion de la oferta y la demanda, el analisis de los
precios y el estudio de la comercializacion.

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

Por lo anterior, el conocimiento del mecanismo del mercado resulta imperiosamente necesario
para la aceptacion o rechazo de la asignacion de los recursos a una determinada iniciativa.

El presente estudio esta sustentado en la recopilacion de informacion que se basa principalmente
en dos técnicas y fuentes de informacién que se describen a continuacion:

a) Técnica de estudio informal: Es el estudio y andlisis que se realiza mediante fuentes de
informacion primaria como es la investigacion de campo mediante la realizacién y aplicacion de
encuestas a través del contacto directo con los consumidores y oferentes del servicio a ofrecer.

Para el estudio de mercado se llevo a cabo la aplicacion de encuestas a la poblacion que reside
en la zona donde se ubicara el servicio a ofrecer.

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

b} Técnica de estudio formal: Este estudio que a diferencia del anterior, se realiza con base a

informacion existente sobre el tema a desarrollar, al cual se le conoce como fuente de
informacion  secundaria puesto que incluye informacion previamente obtenida. analizada y
clasificada.
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2.1. ldentificacion y Clasificacion del Producto.

El producto que se ofrece con la elaboracion de este proyecto se identifica, desde el punto de
vista economico, de tipo: servicios. Y el servicio que se otorga es el arrendamiento de un
inmueble acondicionado para la instalacion de consultorios de especialidades médicas. que en
su conjunto instituiran una clinica de especialidades.

Para clasificar el servicio de arrendamiento inmobiliario dentro de las diversas actividades de
la economia nacional, tomaremos la clasificacion que proporciona el sistema de Clasificacion
Mexicana de Actividades y Productos (CMAP). La clasificacion parte del reconocimiento de las
diversas actividades: Primarias o agropecuarias; Secundarias o industriales: y Terciarias o de
prestacion de servicios y comercializacion.

Con esta estructuracion del Sistema de Clasificacion de Actividades Economicas, se presenta la
informacion con diversos niveles de agregacion, identificados de la siguiente manera: Sector (un
digito), Subsector (dos digitos), Rama (cuatro digitos) y Clase de Actividad (seis digitos); a
continuacion presentamos la clasificacion del arrendamiento inmobiliario por parte del CM AP

_SECTOR (clave y denominacién)
Pesca.
Mineria y Extraccion de Petroleo.
Industria Manufacturera,
Electricidad v Agua.
Construccion.
Comercio.
Transporte v Comunicaciones.
Servicios Financieros, Inmobiliarios vy de
Alquiler de Bienes Muebles.
Servicios Técnicos Profesionales.
_Personales y Sociales

i

o 1 O tn B oLsto —

o

FUENTE: Tomado del ibro X1l Censo de Servicios, Instituto Nacional de bstadistica. Geografia ¢ Informatica, Censos
Economicos 1999 Méxco, 2001, Pag 7

Listado de cuadros del tipo de servicios proporcionados

Bl LY i o

82 SERVICIOS DE ALQUILER Y A NISTRACION DE BIENES
INMUEBLES.

8211 Servicios de Alquiler de Bienes Inmuebles.

8212 Otros Servicios Inmobiliarios.

83 SERVICIOS DE ALQUILER DE BIENES MUEBLES.

8311 Servicios de Alquiler de Equipo, Maquinaria y Mobiliario.

8312 Otros Servicios de Alquiler |

FUENTE: Tomado del ibro X1 Censo de Servicios, Instinto Naconal de Pstadistica, Geogralia e Informanea, Censos
Economicos 1999 Mexico 2000 Pag 19

F] i 5 2 i s 2
X1l Censo de Servicios, Instituto Macional de Bstadistica, Geografia e Inf a, Censos bic 19949 Mexico 20011,
Pag 4
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8211 : SERVICIOS DE ALQUILER DE BIENES INMUEBLES
Alquiler sin intermediacion de inmuebles, 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 hoteleria, trailer parks y
servicio de almacenamiento.

Subsector/Ramal/Actividad. ___Clasede Actividad. |
821102 Alquiler de Consultorios y Similares. ,
FUENTE: Tomado del hibeo X1 Censo de Servicios, | Nacional de Estad a, (& fia e Infi a, Censos

Economicos 1999 México 2001, Pag 22

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

Arrendamiente Inmobiliario de Consultorios Médicos.

Clasificacion de la Actividad Econémica: Terciaria. ]

Sector: 8 Servicios  Financieros, Inmobiliarios y dc‘
Alquiler de Bienes Muebles. l

Subsector: 82 Servicios de Alquiler y Administracion de Bienes
Muebles.

Rama: 8211 Servicios de Alquiler de Bienes Inmuebles I

Clase de Actividad: 821102 Alquiler de Consultorios y Similares. |

El Gltimo nivel de clasificacion de actividad abarca todo lo referente a alquiler de viviendas, ya
sea, amueblados o sin amueblar, dentro o fuera de edificios, en condominio u individuales:
correspondiéndole el numeral 01. El servicio de alquiler 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 fiestas y convenciones le corresponde la
clave 03 en el altimo nivel.’

También puede hacerse una clasificacion de tipo juridico legal; en este rubro el Codigo Civil
para el Distrito Federal, en su Titulo VI, Capitulo 1, Art. 2398, clasifica el arrendamiento,
diciendo: “Hay arrendamiento cuando las dos partes contratantes, se obligan reciprocamente,
una, a conceder el uso o goce temporal de una cosa (Arrendador), y la otra, a pagar por ese uso
0 goce un precio cierto (arrendatario)”.*

Para el caso del Arrendamiento Inmobiliario se considera de cardcter 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 raices.

¢ X1 Censo de Servicios, Tabulades Basicos, | MNacional de Fstadi G
México 2001, Pag 21

® Acosta Romero, Miguel, Codigo Ciwvil para el D F en Matena Coman y para Toda la Republica en Matena Federal, Volumen V,
Edit Porrua Hnos Méwco 2000, Pag 231-234

erafia e Informanca, Censos Foonomecos 1999
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2.1. Caracteristicas del Servicio a Ofrecer.

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

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

La planeacion de la construccion de los consultorios ademas de ofrecer un acceso y ubicacion
adecuada de estos, permitird contar con una recepcion y una sala de espera para los beneficiarios
finales de este servicio (en este caso: los pacientes).

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

El administrador llevara el registro y control de los arrendatarios, coordinara al personal que
este a cargo de las actividades de administracion, seguridad y limpieza de las instalaciones. Del
mismo modo resolverd 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 recepcionista, la cual
agilizara el servicio de cada consultorio, es decir llevara el control de consultas de cada uno de
los arrendatarios (médicos); de igual forma realizara labores relacionadas con la administracion
del inmueble.

Un elemento importante en cualquier clinica u hospital es el aseo y limpieza de las
instalaciones comunes del inmueble y cada uno de los consultorios, en general. Este servicio
sera 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 serd la excepcion, el
resguardo de las instalaciones y de los bienes de los posibles clientes y beneficiarios finales del
servicio estara garantizado con este 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 (ubicacion geogrifica, edad, sexo, nivel de
ingresos). Ademas de las caracteristicas socioeconomicas o demograficas, los segmentos pueden
definirse también de acuerdo a cierta diferenciacion del producto y de los usuarios.

Se utilizan estos parametros para identificar a los posibles consumidores, porque no es facil
determinar una estrategia de comercializacion hasta que no se defina el mercado. Debido a que
la segmentacion 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 caracteristicas del consumidor para
elaborar el plan de comercializacion.
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Para este proyecto se han tomado en consideracion tres importantes aspectos que delimitan el
segmento de mercado a cubrir, los cuales se muestran a continuacion:

2.3.1. Geogrificos.
Ubicacion.

El inmueble se ubica en la Colonia Alfonso XIII, Delegacion Alvaro Obregon, en el Distrito
Federal, estara 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 Cristo,
Molino de las Rosas, entre otras; esta zona forma parte de la demanda efectiva.

Esto no descarta la posibilidad de expandir el drea de influencia, llegando inclusive a tener
importancia en algunos municipios del sur del Estado de México. Las vias de comunicacion
facilitaran este proposito, porque como 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 geografico se caracteriza por ser una de las zonas con alto grado de demanda de
servicios en general, al ubicarse en la cercania de zonas habitacionales y colonias de clase media
y media alta. dentro de la Ciudad de México.

2.3.2. Demograficos.
2.3.2.1 Sexo.

Se tomara en cuenta a la poblacion masculina y femenina, ya que el giro y las actividades a
desarrollar contempladas en este proyecto podran cubrir las necesidades de ambos.

2.3.2.2. Edad.

Se dirige a los profesionistas con una edad de 25 afios en adelante. En general hablamos que la
edad en que un profesionista del drea médica u odontologica termina sus estudios es a los 25
anos; pero regularmente, los profesionistas que desean poner un consultorio propio, toman la
decision de hacerlo después de haber prestado sus servicios en una institucion pablica o privada
con elementos y material de trabajo no propios.

2.3.2.3. Estudios Académicos.
Se dirige al segmento de los profesionistas del drea medica y odontolégica: con relacion a que

el inmueble objeto de este estudio se acondicionara con consultorios para meédicos especialistas;
en otras palabras se creard una clinica de especialidades médicas.
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12.3.3. Econémicos.
Nivel de Ingreso.

La poblacion que forma parte del mercado a captar se ubica en ingresos por servicios
profesionales de mas de $10.000.00 mensuales por ser el segmento de la poblacion que tiene
mavor posibilidad de pagar el servicio de arrendamiento de un consultorio médico.

2.4. Analisis de 1a Oferta (Competencia).

Uno de los aspectos del estudio de mercado que suele ofrecer mayores dificultades pricticas es
la determinacion de la oferta de los servicios que se estan analizando, y principalmente la
estimacion de su oferta futura.

El objetivo que persigue el andlisis de la oferta es determinar las cantidades existentes del
producto en estudio, asi como el establecer las condiciones que presentan éstas para la
viabilidad (o no) del nuevo producto en el mercado. En otras palabras, se busca definir las
cantidades que ofrecen o pueden proporcionar los proveedores actuales de los bienes o servicios
que producira el proyecto.

l.a oferta se define como el nimero de unidades de un determinado bien o servicio que los
vendedores estan dispuestos a vender a determinados precios.

El principal factor que influye en la oferta para el servicio que se ofrece es:

. La estructura del mercado.

El andlisis de la oferta determina la forma en que la demanda es y sera satislecha por la oferta
actual y futura. Y la importancia de este estudio se deriva en el hecho de que al conocer el
comportamiento y caracteristicas de los principales aspectos con que cuenta la oferta existente
del mercado a captar, constituye un punto de referencia importante y una via eficaz para poder
proponer una mejor alternativa en el servicio que se desea ofrecer y que mejor se adaple a las
necesidades, gustos y preferencias de la demanda y como resultado a ello poder sobresalir en el
mercado.

En ¢l desarrollo del andlisis de la oferta se cubririn los siguientes objetivos:
- Especificar la estructura de mercado en que se desenvolvera el servicio que se desea ofrecer.

- Analisis de la oferta (competencia).

2.4.1. Estructura del Mercado.

La estructura del mercado ha sido tradicionalmente objeto de interés por pane de los
economistas y financieros que estudian a las organizaciones industriales ya establecidas y el
medio competitivo. Asi mismo, tiene una importancia para toda nueva empresa que lenga
intencion de introducirse en el mercado.
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Al conocer el tipo de estructura de mercado al que se enfrentara el proyecto, podra servir de
apoyo a la toma de decisiones mas convenientes sin ser afectados por ¢l tipo de competencia,
dentro de la cual se encuentra ¢l servicio a ofrecer.

El examen de la estructura del mercado se inicia estableciendo la identidad de los
competidores. Los competidores  pueden ser empresas plblicas o privadas, compaiiias
regionales, nacionales o multinacionales: empresas con productos tradicionales o nuevos, con
marcas registradas o sin ella.

El documentar la estructura del mercado, es un proceso analogo al descrito sobre la
segmentacion del mercado, al establecer la posicion del producto con relacion a los grupos de
consumidores. Aqui se trata de identificar los diversos segmentos de competencia,
determinando las opciones para definir la posicion del producto en relacion con la competencia.
Para comprender estas opciones, es necesario examinar las bases en que se fundamenta la
competencia entre las empresas.

Los competidores estan integrados mayoritariamente por empresas  profesionales  de
arrendamiento y administracion de inmuebles, la mayoria cuenta con toda una infraestructura
para brindar el servicio, sin embargo, la mayoria se localiza en colonias de alto valor comercial
y los precios de su alquiler son regularmente elevados, debido principalmente a los altos costos
fijos que tienen que cubrir.

Entre las empresas inmobiliarias que tienen a su cargo el alquiler y administracion de
inmuebles con caracteristicas idénticas a las del fin de este proyecto, podemos mencionar las
siguientes:

*  Century 21 México

e Sare Bienes Raices.

*  Cace Inmobiliaria, S.A.

* Kunz y Asociados, 5.A. de C.V. (Kasa)

* Promociones Inmobiliarias, S.A.

*  Grupo HIR. Impulsores Inmobiliarios, S.A. de C.V.

*  Lomelin México, 5.C.

e Inmobiliaria Azabi, S.A.
La participacion en el mercado de los principales lideres se concentra en las zonas clasificadas
como "AAA™ vy "AA", por lo que las zonas que no se encuentran en influencia de desarrollos
corporativos  son consideradas como menos rentables para las principales empresas
especializadas en arrendamiento y administracion de inmuebles.

También podemos listar un sinnimero de empresas que no se dedican al alquiler v

administracion de inmuebles, con fines comerciales; pero que de forma particular cuentan con

instalaciones propias y privadas para cstablecimiento de consultorios, mencionamos a
continuacion algunas de ellas:
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» Clinica Londres.

»  Hospital Angeles.

s Médica Sur.

*  Centro Medico Palmas.

« Centro Medico Jardin.

*  Climca de Especialidades San Angel.
« Hospital San Rafael.

*  Clinica Lomas Altas.

2.5. Analisis de la Demanda. (Consumidor).

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

El analisis 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 funcion del tiempo.

Los factores mas importantes que intervienen en la demanda del servicio de arrendamiento de
inmuebles. son:

s del consumidor.

- Elanalis

- Precio al que se vende actualmente ¢l servicio.

- Precio de los servicios afines.

- Gustos y Preferencias de los Consumidores.

- Comportamiento historico de la demanda.

- Necesidad real del servicio.

- Prevision de la Demanda.

Este apartado en especial. es de vital importancia para el estudio de mercado en particular y

para el proyecto en general, ya que dard la pauta para determinar el grado de viabilidad existente
para la continuacion del proyecto.

Por otra parte, el analisis 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 andlisis de la demanda se llevaran a cabo los siguientes objetivos:
1. Conocer las caracteristicas que identifican a la poblacion demandante del servicio.

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

(#Y]

Determinar y pronosticar la demanda futura del servicio.

2.5.1. Andélisis del Consumidor.

Para identificar al consumidor del servicio a producir, es preciso definir: las necesidades que
satisface el producto y el método de compra.

2.5.1.1. Necesidades del Consumidor.

Las necesidades del consumidor que se satisfacen con el servicio de arrendamiento de
consultorios médicos son de caracter economico y psicosocial. Cubre la demanda que generan
los meédicos especialistas que necesitan un espacio para poner un consultorio y ofrecer sus
servicios profesionales al publico, a un costo razonable.

La comodidad que representa para el arrendatario del servicio (médico) la calidad en la
administracion, cuidado y limpieza de las instalaciones crea un prestigio y reconocimiento en el
medio, generando no solo un ambiente propicio para el desarrollo de sus actividades. sino que al
mismo tiempo le crea una buena imagen ante el publico en general, que acudird en busca del
médico para atender sus padecimientos y enfermedades o por consulta especializada.

2.5.2. Precio al que se Vende Actualmente el Servicio.

El conocimiento de los precios de alquiler de consultorios médicos, que tengan caracteristicas
similares a las de este proyecto, implica, por un lado, tener la mayor certeza posible de los
beneficios que generard el proyecto en cuanto al establecimiento de cuotas por servicios, 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 Conclusion el conocer los precios de la competencia nos ayuda a determinar una estrategia
eficaz de comercializacion.

A continuacion se presenta el cuadro de rangos comparativos de superficie v precios de
servicios de arrendamiento de consultorios médicos; exclusivamente en unidades medicas
particulares (ver Anexo | para detalles).
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RANGO
Superficie Precio %
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 tienen una superficie entre los 8 y 12 m* con 20% los encontramos entre 13 y 17
m' y, de 18 a 22 m’, respectivamente; de mas de 23 m* de superficie encontramos el 15%
restante.

En cuanto al costo del alquiler tenemos que el precio fluctia entre $1,200 a $5,500, para
consultorios de entre 8 y 22 m?*, y de $5,000 a $12,000 o mas, cuando su superficie es mayor a
los 23 m’. Es necesario considerar que para determinar el costo del consultorio, los arrendadores
toman en cuenta la ubicacion del consultorio, es decir, la zona de la ciudad donde se encuentra
la clinica v, al mismo tiempo, ¢l espacio y distribucion del consultorio dentro de la misma; los
acabados del inmueble y las prestaciones adicionales que pueda tener la clinica (elevador, linea
telefonica, estacionamiento, recepcion, administracion y vigilancia: por mencionar algunos
servicios complementarios).

2.5.3. Precio de los Servicios Afines.

Es importante conocer los costos de alquiler de consultorios ofrecidos por empresas
inmobiliarias que se dedican a la compraventa y administracion de inmuebles, generalmente
cobran un valor agregado (i.v.a.) y otros incrementables en funcion de los altos costos que
tienen que cubrir; también se analizan los pequefios espacios ofrecidos por particulares, es decir
consultorios individuales que en ocasiones no tienen la infraestructura necesaria para prestar el
servicio a los profesionistas y a los pacientes.

A continuacion se presenta el cuadro comparativo de precios y superficie de consultorios
ofrecidos en arrendamiento por parte de empresas inmobiliarias dentro de edificios
multifuncionales (ver Anexo 2 para detalles).
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RANGO
Superficie Precio %o
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 forma se presenta el cuadro comparativo de alquiler de consultorios individuales,
acondicionados en pequedos locales o accesorias de casa habitacion (ver anexo 2).

RANGO
Superficie Precio %
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 mas 5

28 en adelante  3,000- y mas S
TOTAL 100

Como se puede apreciar en el cuadro anterior, los datos obtenidos de los inmuebles alquilados
por particulares para instalar un consultorio médico son muy variables en comparacion a los

datos obtenidos en los casos anteriores.

Se observa que los precios en general no estan en funcion de la superficie ofrecida, sino que se
establecen por la ubicacion del inmueble, la distribucion del espacio y las condiciones del local.
El 90% de los espacios ofrecidos no rebasan mas de 22 m* de superficie y su costo varia de

entre $750 y $4.500.
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2.5.4. Gustos vy Preferencias de los Consumidores.

Para tener una idea precisa de los servicios que espera recibir el consumidor de este proyecto
(arrendamiento de inmuebles destinados como consultorios en una clinica de especialidades
medicas). Se elaboro un sondeo por medio de la aplicacion de un cuestionario.

Dicho cuestionario toma las variables del mercado que hasta ahora se han visto: se aplico a los
médicos especialistas que laboran en la pane sureste de la ciudad de México. La finalidad es
conocer cuales son las principales ventajas que espera recibir el consumidor en el servicio que
se le ofrece: esto ayudara a definir adecuadamente las propiedades y caracteristicas propias del
provecto.

Presentamos las graficas representativas de la aplicacion del cuestionario a 100 meédicos
especialistas (Ver anexo 3)

I El consultorio donde labora actualmente es propio, rentado o de otra persona?

ICARACTERISTICAS DE USO DE CONSULTORIOS
Propio | Rentado | OtraPersona
% % %
23 35 42

CARACTERISTICAS DE USO DE
CONSULTORIOS

23%

42%

@ Propio
m Rentado
[10Otra Pe rsona

35%

2. . Enque tipo de inmueble esta instalado el consultorio que ocupa?

Edificio de Oficinas Clinica Médica. Local Comercial. Otros
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USO DEL INMUEBLE
Oficinas Clinica Comercial Otro
% % % % |
41 25 - 13 21

USO DEL INMUEBLE OCUPADO

OOficinas
EClinica

OComercial

25%

Nota: Como “Otros™ se consideran a los consultorios instalados en accesorias, viviendas
particulares v departamentos.

3. ;Le pustaria establecerse en una clinica multidiciplinaria privada?

Si No. Posiblemente
ACEPTACION CLINICA MULTIDICIPLINARIA
| Sl NO  |POSIBLEMENTE
% . I .
53 23 24

ACEPTACION CLINICA MULTIDICIPLINARIA

53% iDPcs‘blemenm
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4. Qué servicios le gustaria encontrar en las instalaciones de una clinica de especialidades’

SERVICIOS ADICIONALES
Cafeteria | Recepcion | Administracion | Vigilancia|
% %o % %
75 97 87 100
SERVICIOS ADICIONALES
100
&l Cafeteria
60 B Recepcion
40 0 Administracion
O Vigilancia

20 1

5. . Qué especialidades le gustaria que integraran la clinica?

ESPECILIDADES QUE
INTEGRARIAN LA CLINICA

%
Odontologia 89
Dermatologia 67
Gastroenterologia 53
Oftaimologia 63
Ginecobtetricia 76
Psicologia 41
Pediatria 56
Otras 40
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ESPECIALIDADES A INTEGRAR EN LA CLINICA

(mOdontologia |
m Dermatologia

01 Gastroenterologia
0O Oftalmologia

m Ginecotetricia

@ Psicologia

® Pediatria

0O Otras

6. Estaria dispuesto a cambiar de consultorio si le ofrecen estos servicios en una clinica

nueva’!

CAMBIARIA DE CONSULTORIO
| Si | No |
% %

72 28

OPCION DE CAMBIO A CONSULTORIO NUEVO

ast
mNO

¢ Le parece adecuada la ubicacion de la clinica en la colonia Alfonso X117

ADECUADA UBICACION
Si No
% %
&7 43
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UBICACION ADECUADA

asi
ENO

8. Visto lo anterior ;Cuanto estaria dispuesto a pagar de alquiler?

$4.000 $4.500 £5.000
ALQUILER A PAGAR DESEADO
4,000 | 4,500 [ 5,000
% b | %k
41 39 20

POSIBILIDAD DE PAGO DE ALQUILER

20%

@4,000
m4,500
05,000

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

La mavoria de los encuestados comparte el consultorio con otra persona o ellos no son los
responsables directos del consultorio; 1/3 de ellos alquila un consultorio, y solo 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 mayoria de los casos (55%); 30% se encuentra en una clinica de
especialidades y 15% en locales comerciales de distinto tamano y valor inmobiliario.

- Mas de la mitad de los médicos desean establecer su consultorio en una clinica de
especialidades; otros no lo desean o no estan seguros de hacerlo.

- Los servicios complementarios (aparte del alquiler del consultorio) que quieren tener en
una clinica y que mas les preocupa son: seguridad, recepcion (sala de espera) de pacientes
y administracién del inmueble.

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

- Casi % partes de los médicos no dudaron en cambiar la ubicacién de su consultorio, si en
la clinica que se ofrece existen los servicios y caracteristicas fisicas que se mencionaron
anteriormente.

En cuanto a la ubicacion del inmueble que servird para la instalacion de la clinica.
podemos decir que la mitad de ellos no les agrada la ubicacion, debido a que existen zonas
especializadas y de prestigio para el medio (por ejemplo: las colonias Napoles, 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 ofrece. no serd mayor a $4,500 para el
80% de los médicos.

1.5.5. Comportamiento Histérico de la Demanda.

El comportamiento historico 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 clasificacion que se dio previamente en el punto 2.1 de este capitulo.

Dicho andlisis se realizara a nivel delegacional y a nivel Estatal; es decir, se presentaran las
variaciones que han existido en la actividad previamente identificada a nivel delegacional (
delegacion Alvaro Obregon) y también el comportamiento de esta en todo el Distrito Federal.

Estos datos serviran para proyectar la demanda futura del servicio que se ofrece con la
realizacion de este proyecto. Esta proyeceion se desglosara mas adelante en este capitulo.

Primeramente se analizard el comportamiento que ha presentado el subsector 82 (Servicios de
Alquiler y Administracion 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 delegacion Alvaro Obregon; Esto nos permitird determinar si
existe una oferta real del servicio.

También se observara el desarrollo que han tenido los establecimientos particulares de salud;
analizaremos las caracteristicas del inmueble y el personal que emplean para otorgar el servicio
al pablico. Con esto determinaremos el comportamiento de este tipo de instituciones privadas.
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SECTOR, RAMA DE
ACTIVIDAD Y
CATEGORIA
JURIDICA

82

82

8211

82

L]

ESTUDIO DE MERCADO.

CARACTERISTICAS PRINCIPALES DE LOS ESTABLECIMIENTOS DE SERVICIOS POR
SUBSECTOR, RAMA DE ACTIVIDAD Y CATEGORIA JURIDICA PARA EL DISTRITO FEDERAL.’

UNIDADES PERSONAL REMUNERACIONES ACTIVOS FORMACTON INGRESOS
ECONOMICAS QCLUPADO TOTALES AL FUCS NETOS BRUTA DE BRUTOS INSUMOS
CENSADAS TOTAL PERSONAL mC CAPITAL FLIO TOTALES TOTALES
PROMEDIO) REMEINERAD
(Males de Pesos)

1988 ]

Servicios de

Alguiler ¥

r\‘ahm'nislr-l'ilc'm

mueties T 1328 9888 64027 1520004 146042 461616 187 208
Sercios de

Mm::tsuacién +

s 270 1328 3940 8

L
tJ
o0
e

7049 35405 19761

Oros Servicios

Inmokn lianos 1058 8 560 60087 1434721 138 993 426 211 167 447
1993

Servicios de

Alquiler ¥

.-\dnlin'utnci_s‘ul

AT 2122 15276 387193 11843368  S81 844 4729365 2 190 195
Servicios de

Admimistracion y

i $36 2609 28112 1984281 98326 265431 114 860

Onros Servicios

Inmobilianos 1 586 12667 359 081 9 859087 483 518 4463934 2075335
1998

Servicios de

Alquiler ¥

.\dmlniumi_fm

& i 2664 14197 634287 26633602 563257 7813151 3 446 542
Servicios de

Admimistracion y

Alquiler de Hienes

Inmuebles 1157 4019 113 873 13604923 461 719 2655843 874 234

(ros  Servicior

Inmobslians I 507 10178 520414 13028679 101 538 5157308 2572308

Interpretando v comparando los datos anteriores podemos mencionar lo siguiente:

Los servicios de Administracion 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
significa que en 10 anos a crecido el servicio 104% aproximadamente.

El total de personal ocupado promedio, en relacion con el total del subsector, paso de
13% en 1988, a un 28% en 1998 para la rama de actividad 821 1. aunque el grueso del
porcentaje lo representa la rama 8212 (Otros Servicios Inmobiliarios).

4 Para 1988 INEGL . X Censo de Sericios, Resultados Definitivos, Tomo | Censos Econdrmicos 1989 INEGI 1* Edicion, México
1993, Pag 171
Para 1993 INEGI . X1 Censo de Servicios, Resultados Defimtivos, Censos Econdmicos 1994 INEGL, 1* Edicion, Mexico 1995
Pag 60
Para 1998 INEGI . X1l Censo de Servicios, Tabulados Basicos, Censos Economicos 1999 INEGL 1* Bdicion, Mexico 2001
Pag 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 51% en 1998. Esto indica que el
subsector en general presenta una demanda creciente del 4.6% promedio anual.

- La Formacion Bruta de Capital Fijo, indica que la rama de actividad 8211 a
incrementado en forma importante su monto para desarrollar su actividad. Los indices
indican que en 1988 tenia 5% y 82% en 1998, en comparacion con los importes del
subsector 82.

Ahora analizaremos e comportamiento a nivel delegacional del sector 82:

UNIDADES ECONOMICAS CENSADAS, PERSONAL OCUPADO, REMUNERACIONES, PRODUCCION
BRUTA TOTAL E INSUMOS TOTALES, Y VALOR AGREGADO DE LOS SECTORES DE LA
ACTIVIDAD ECONOMICA SEGUN SUBSECTOR. (A NIVEL DELEGACIONAL).®

UNIDADES PERSONAL REMUNERACIONES  PRODUCCION INSUMOS VALOR
SECTOR Y ECONOMICAS  OCUPADO TOTALES AL BRUTA TOTAL TOTALES AGREGADO
SUBSECTOR CENSADAS TOTAL PERSONAL al (Miles de {Miles de
. : PROMEDIO REMUNERADOY tMiles de Pesos) Pesos) Pesos)
. (Miles de Pesos)
UILER DE BIENES MUEBLES E INMUEBLES

82 Semicios de 129 931 3974 25430 11979 13451

Alguler v

Admimstracion

de Rienes

Inmuebles

- 1993 ) -

82 Servicios de B o B

Alquiler ¥

Admimistracion

de Hienes

Inmuebles 140 2952 129 393 602 367 343 620 258 747

1998

82 Servicios de ===

Alguiler ¥

Admnmstracion

de Bienes

Inmuchies 186 3054 138 451 644 533 367 673 276 859

Como se observa en el cuadro anterior, los datos de unidades econdmicas censadas en la
delegacion Alvaro Obregon en cuanto al servicio de alquiler y administracion de bienes
inmuebles no a sufrido una variacion 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 aclaracion que estos datos contienen el arrendamiento de inmuebles en general,
incluido, el arrendamiento de consultorios médicos.

* para 1988 INEGH Destnto Federal, Resultados Defimtivos; X Censo de Servicios Censos Econdmicos 1989
Para 1993 INEGI Dhistnto Federal, Resultados Defimtivos, X1 Censo de Servicios Censos Economicos | 994
Para 1998 INEGI Distnito Federal, Resultados Defintivos, X1 Censo de Servicios. Censos Econdmucos 1999
I N I de Estadistica, Geografia ¢ Informatica, Cuademo Estadistico Delegacional Alvaro Obregon, Distnto Federal,
Edicion 1999, México 2000, Pags 98-100
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A continuacion se presenta el comportamiento de los establecimientos particulares que prestan
servicios de salud publica. Estos afectan directamente en la posibilidad de aceptacion para la
creacion de la clinica de especialidades médicas.

ESTABLECIMIENTOS PARTICULARES DE SALUD CENSADOS, PERSONAL MEDICO Y NO
MEDICO QUE LABORA Y RECURSOS MATERIALES OCUPADOS PARA EL DISTRITO FEDERAL.

1996-2001.°
. ANO CENSAL.

CONCERTO 1996 | 1997 | 1998 [ 1999 [ 2000 | 2001
Total Establecimientos 235 228 246 245 247 292
Total Personal Médico 5457 4 874 6 200 6 481 7030 6 862

Médicos Generales 660 648 1287 886 1150 1 324
Especialistas 3724 3159 3 655 4337 4 556 4 590
Odontalogos 118 98 131 141 150 100
Residentes 704 703 721 686 724 545
Pasantes 121 137 139 131 183 219
Médicos en Otras [abores 130 129 267 300 267 84
Total Personal no Médico 12 721 13790 14 354 12818 14327 15425
Servicios Auxiliares de
Diagréstico 133 806 795 486 576 | 225
Servicios Auxiliares de 1
i 231 295 284 241 280 321
Personal Paramédico 6 654 7154 7392 6287 6 829 7492
Personal Admimistrativo 2 687 2939 3203 3304 3 R4 3 688
Otro Personal 2412 2 596 2 680 2 500 2 801 2 699
Consultorios 1173 1263 1 473 1419 1 556 1 650
Generales 411 424 468 490 625 611
De Especialidad 762 839 1 005 929 931 1 039
Laboratorios de Andlisis
Clinicos 70 67 89 55 ol 65
Area de Pediatria 128 120 114 120 120 127
Unidades Dentales 86 79 93 89 88 73

? Para 1996 INEGI Cuaderna No 14 Estadisticas del Sector Salud v Segundad Social, Edicion 1996, INEGI, Mexico 1998 Pags
137, 141, 151, 162

Para 1997 INEGI Cuaderno No
151, 155, 165, 176

Para 1998 INEGI, Cuaderno No
169, 174, |84, 195

Para 1999 INEGI, Cuaderno No
167,172, 182, 193

Para 2000 INEGI, Cuaderno No
113, 118, 128, 139

Para 2001 INEGI, Cuadermo No

1B, 185, 207 218-219

5 Esadisncas del Sector Salud y Segundad Socal. Edicion 1997 INEGI. Meéxico 1998, Pags

6 Estadisticas del Sector Salud y Segundad Social, Edicion 1998, INEGI, México 1999 Pags

T Estadisnicas del Sector Salud y Segundad Social, Edicion 1999 INEGE Mexico 2000 Pags

8 Egadisticas del Sector Salud y Segundad Social. Edicion 2000, INEGI, México 2001 Pags

9 Estadisticas del Sector Salud y Segundad Social, Edicion 2001, INEGI, México 2003, Pags
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Comentarios:

- El crecimiento de establecimientos particulares que prestan servicios de salud publica a
tenido un crecimiento lento en el lapso de 1996 a 2001, apenas de 57 establecimientos
nuevos, que representan el 24%, o sea, un crecimiento del 4% anual en promedio.

- La mayoria del personal médico empleado tienen una especialidad. Del mismo modo su
incremento porcentual en el periodo observado es de poco mas 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 mostro un crecimiento promedio
del 21%.

El nimero de consultorios establecidos en los centros particulares de salud, se incrementd
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 Real del Servicio.

En primer lugar tenemos que hablar de la liberacion del mercado de los servicios publicos. esto
generard oportunidades de inversion en las entidades que cuentan con mayor participacion de
trabajadores, es decir, en el sector de los servicios e industria; en este caso en la Ciudad de
Meéxico y el area metropolitana.

Segundo, la demanda de los servicios de salud, en particular de especialidades medicas somn. sin
lugar a dudas, uno de los servicios mds 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 nomero de egresados de las carreras de medicina y odontologia que requieren de centros
particulares donde puedan ejercer su profesion.

Este ultimo punto es de suma importancia, ya que como nos muestra el siguiente cuadro, mas
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 v
finalmente al publico en general que necesita atencion medica especializada.
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UNIDADES MEDICAS DEL SISTEMA NACIONAL DE SALUD Y
ESTABLECIMIENTOS PARTICULARES POR ENTIDAD FEDERATIVA, 1994."

Unidades Medicas

5 i 1 Establecimient
Entidad Federativa Totales Sistema Nacional de stablecimientos

Salud Particulares

" 5 P
f;::lfl‘:m Unldos 155 16,687 90 14.947 10 1,740
Distrito Federal 100 986 84 824 16 162
Estado de México 100 1,135 91 1.028 9 307

Nota: El Sistema Nacional de Salud esta conformado por:
- Secretaria de Salubridad y Asistencia. (5.5.A.)
- Instituto Mexicano del Seguro Social. (IMSS)

- Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado.
(ISSSTE)

- Secretaria de la Defensa Nacional. (SEDENA).
- Secretaria de Marina. (S.M.)

- Petrdleos Mexicanos. (PEMEX)

- Gobiemo del Distrito Federal (G.D.F.)

- Instituto Nacional Indigenista. (IN1)

El “Sector Privado™ lo integran todos los establecimientos particulares que prestan servicios de
atencion a la salud de la poblacion, que va desde pequefias clinicas hasta modernos hospitales.

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

' Sistema Nacional de Salud. Boletin de Informacion Econdmica No 14, Vol I, 1994 Pag 6-7
Cuad de Infe 1on Estadi Sector Salud y Segundad Social No 12, 1994
INEGI Dy on General de Estadi Direccion de Estadisticas Demogrificas y Sociales.
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2.5.7. Previsién de la Demanda.

Para calcular las repercusiones economicas de los planes de comercializacion se requiere
prever la demanda. Se utiliza la prevision 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 escala de produccion del servicio prevista. o es superior a
la oferta de insumos, no es preciso continuar con el estudio.

La estimacion de la prevision de la demanda es la que se desprende de un analisis histérico de
mercado y de un andlisis de la situacion presente, pero que a diferencia de ellas, la proyeccion
de la demanda tiene una mayor importancia para el inversionista que desea conocer las
expectativas futuras de la demanda en el mercado al cual tendra que enfrentarse en un futuro
determinado. A continuacion presentamos el cuadro estimado de crecimiento para el sector de
arrendamiento inmobiliario en los proximos 10 ados.

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 administracion y alquiler de
bienes inmuebles (incluido el alquiler de consultorios médicos) a presentado un incremento del
50% de 1988 a 1993, y de poco mas de 46% de 1993 a 1998, por lo cual, el promedio de
crecimiento en el lapso de esos 10 afios a sido de 48%.

En lo referente al personal ocupado la tendencia es muy similar en el mismo periodo. Los
siguientes numerales muestran un incremento de hasta mas del 300%, pero estos en términos
reales y con un andlisis mas detallado de los factores que afectan estos rubros nos mostraria una
tendencia muy distinta a la que se presenta aqui; pero este analisis e informacién no la
mencionaremos, puesto que no es el propésito de este trabajo, pero mostraremos un estimado
para los aftos de 2003, 2008 y 2013.

PROYECCION DEL CRECIMIENTO DEL SECTOR 82. CARACTERISTICAS PRINCIPALES DE LOS
ESTABLECIMIENTOS DE SERVICIOS POR SUBSECTOR, RAMA DE ACTIVIDAD Y CATEGORIA
JURIDICA PARA EL DISTRITO FEDERAL.

UNIDADES PERSOMAL  REMUNERACIONES ACTIVOS FORMACION INGRESOS

iﬁgﬁbﬁ?ﬂ“m ECONOMICAS  OCUPADO TOTALES AL FIIOS NETOS  BRUTA DE BRUTOS INSUMOS
ki CENSADAS TOTAL PERSONAL A-DIC CAPITALFUO  TOTALES TOTALES
P PROMEDIO  REMUNERADO
(Miles de Pesos) % s
2003 ]
211 Serwvicios de
Administracén ¥
o oy 1712 6029 1 708 095 34985283 2308595 13279215 4371170
2008
8211 Servicios de
Adnunmistracon
Alquiler de Bienes
Inmuebles 2534 9043 20497 140 71256680 11542975 66396075 21855850
2013
E211  Serviaos de
Admimistracion
Alquiler de By
Tehles 3750 13564 134321375 98041730 47714875 132792150 995279250

FUENTE: Elaboracion propia basada 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 35, 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 engafioso. por la gran
influencia que generaran las obras de infraestructura urbana, por cjemplo: el 27 piso de
periférico que desemboca a unos cuantos metros de distancia del inmueble donde se localizara

el proyecto.

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

PROYECCION DEL CRECIMIENTO DEL SECTOR 82. UNIDADES ECONOMICAS CENSADAS,
PERSONAL OCUPADO, REMUNERACIONES, PRODUCCION BRUTA TOTAL E INSUMOS TOTALES,
Y VALOR AGREGADO DE LOS SECTORES DE LA ACTIVIDAD ECONOMICA SEGUN SUBSECTOR.
(A NIVEL DELEGACIONAL).

UNIDADES PERSONAL  REMUNERACIONES  PRODUCCION INSUMOS VALOR
SECTOR ¥ I.-'.(_‘(..TN(NIL'AS ()(_‘EIP_AI)(J TOTALES AL BRUTA TOTAL TOTALES AGREGADO
,:EUB“\FCTUR CENSADAS TOTAL PERSONAL Y (Miles de (Miles de
o PROMEDIO REMUNERADO (Miles de Pesos) Pesosh Pesos |

(Miles de Pesos)

SERVICIOS FINANCIEROS, DE ADMINISTRACION Y ALQUILER DE BIENES MUEBLES E INMUEBLES

2003
82 -"“-‘“"Ct“’ﬁ de 208 3420 155 065 721 899 411 794 310082
Aldguiler ¥
ndqn'un::tra:um
de Bienes
Inmuebles
2008 - B
SRR = =
Algquiler v
Adrminmistracion
d Hienes
l:muehlcs - 233 3 830 173 673 808 527 461 209 347292
. zﬁ_]_} R —
82 Servicios de T
Alguiler ¥
Admimstracion
d H 5
PP 261 4290 194514 905550 516554 388967

FUENTE: Elaboracion propia basada en los datos descritos en el inciso 2.5.5 de este capitulo.
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A continuacion se presenta el comportamiento a futuro de los establecimientos particulares que
prestan servicios de salud publica. Estos afectan directamente en la posibilidad de aceptacion
para la creacion de la clinica de especialidades médicas.

ESTABLECIMIENTOS PARTICULARES DE SALUD CENSADOS, PERSONAL MEDICO Y NO
MEDICO QUE LABORA Y RECURSOS MATERIALES OCUPADOS PARA EL DISTRITO FEDERAL.

2002-2012.
;  FONCEITD 2002 | 2004 | ZGOGATO 2008 | 2010 | 2012 |
Total Establecimientos 304 328 354 382 413 446
Total Personal Médico 7150 7751 8 402 9108 9873 10 702
Total Personal no Médico 15965 17082 18277 19556 20925 22390
Consultorios 1 749 1950 2184 2 446 2740 3068

FUENTE: Elaboraciin 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 sélo la compra de medicamentos durante el afio 2000 ascendié a 97.344
millones de pesos'', que en términos reales es tan sélo 4.3% superior al de 1994. en
consecuencia, la generacién de valor agregado por parte de  los servicios médicos privados
muestra una evolucion poco dinamica, en ese periodo, debido principalmente a que el sector
responde a la evolucion de la economia nacional en su conjunto.

e Ademas la liberacion del mercado de los servicios publicos, genera oportunidades de
inversion en las entidades que cuentan con mayor participacion de trabajadores en el sector
de los servicios e industrial principalmente en el Distrito Federal y Area Metropolitana de
la Ciudad de México.

e Seestima que para el afio 2012, el porcentaje de participacion del sector privado en el sector
salud sera de entre el 30 y 35%, lo cual quiere decir que las unidades médicas particulares
tendran mayor participacion en el mercado, aunque de una manera gradual.

En este sentido la tendencia de la oferta de arendamiento de inmuebles destinados a prestar
servicios médicos privados esta fuertemente influenciado por la evolucion del sector: en este
sentido. se puede observar que la evolucion de los precios y demanda de los servicios médicos
privados esta significativamente influenciado por el tipo de cambio, es decir, esta sujela a las
fluctuaciones de la cotizacién de la moneda. ya que parte importante del equipo médico que es
empleado por los médicos es importado.

1" ' . - , . ’
Instinuto Nacional de Estadistica, Geografia ¢ Informatica, X Censo de Poblacion y Vivienda, Resultados Finales, Edicion 2002,
Mexico 2002, Pags 174-175
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Ademas, el nivel de ingreso determina ampliamente las posibilidades de acceso a los servicios
privados de salud. Este panorama ubica al subsector con grandes expectativas de crecimiento al
iniciar el repunte de la actividad econoémica. Puesto que la poblacion reclama servicios médicos
de calidad y para ello cuenta con los profesionistas independientes que ofrecen sus servicios a la
poblacién, razén por la cual las instalaciones se vuelven un elemento indispensable.

2.6. Plan de Comercializacion.

La informacion que se obtiene del andlisis de los consumidores y de la competencia forma la
base del plan de comercializacion del proyecto. El plan tiene por objeto colocar al producto de
la empresa en situacion lo mds ventajosa posible en relacion con los consumidores v la
competencia.

El objetivo de un plan de comercializacion es presentar propuestas concretas sobre la forma en
que se espera distribuir el bien o servicio que se producird en el proyecto.

Los elementos del plan de comercializacion son:
1. El Diseno del Producto.
2. Fijacion del Precio.
3. Promocion de Venta y Distribucion.

Todos ellos constituyen la “Mezcla Comercial” de la empresa y la base del plan estratégico de
comercializacion.

2.6.1. Disefio del Producto.

La mayoria de los productos tienen varias opciones de disefio. Es preciso hacer equivalente
estos parametros con las expectativas de los consumidores en cuanto a la calidad y uso, pero
deben mantenerse dentro de los limites del precio. En consecuencia, las mejoras del producto
que sean costosas tienen que compararse con ¢l precio resultante del mismo.

Los analistas del proyecto deben reconocer que las preferencias del consumidor no redundan
siempre en su propio beneficio. A continuacion el esquema que muestra las caracteristicas del
servicio que se ofrece en este proyecto.

ESQUEMA GENERAL DEL SERVICIO A OFRECER.

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

CARACTERISTICAS DEL SERVICIO: 12 consultorios nuevos, distribuidos en un
inmueble de 2 niveles. Cada consultorio tiene una superficie de 20 m?.

BENEFICIOS OFRECIDOS: El inmueble contara con vigilancia, Administracion,
Recepcion y Servicio de Limpieza para las areas comunes del inmueble. Todos los
consultorios contaran con servicios individuales de teléfono y agua potable.
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2.6.2. Fijacion del Precio.

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

El objetivo del analisis v fijacion de precios es llegar a determinar el precio que debe tener el
bien o servicio que se desea introducir en el mercado.

Definir el precio de venta del producto es de suma importancia, en este sentido es uno de los
factores determinantes de los ingresos que captara el proyecto durante su vida atil.

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

. Precios de Mercado.

Las fuerzas de la oferta y la demanda. fijan los precios de la mayoria de los productos. Como
es de esperar hay precios multiples que corresponden a las numerosas calidades y cualidades de
los productos que se ofrecen en el mercado.

Con relacién 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
caracteristicas del servicio que estamos ofreciendo.

2.6.3. Promocién de Ventas.

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

Para ejercer la promocion de venta es necesario considerar los siguientes elementos:

- Audiencia.

- Mensaje Publicitario.

- Método de Comunicacion.

2.6.3.1. Audiencia.

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

En este caso la promocion 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 andlisis de las necesidades de informacion que tiene
el consumidor y en un andlisis de la competencia en el mercado.

Debido a que varian las necesidades de informacion que tienen los consumidores, existen
numerosos objetivos de promocion, entre ellos facilitar informacion concreta sobre el producto,
hacer que el consumidor se entere de la existencia del producto, establecer el prestigio del
producto, estimular la compra inmediata y mantener seguimiento publicitario después de la
COMPpra en su caso.

El mensaje publicitario que se ha escogido para lanzarlo a los medios de comunicacion es el
siguiente:

SE RENTAN 12 CONSULTORIOS
EN CLINICA DE ESPECIALIDADES NUEVA

Ofrecemos: vigilancia, mantenimiento, recepcion y administracion
Cuenta con sala de espera, $4,620 mensuales, aproveche Unicos.
Colonia Alfonso XIII; Informes: 0000 00 00

La estrategia de mercado en primera instancia es la penetracién via 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 deberd trabajar para
mantener una mezcla de precio competitivo con excelente servicio en lo que se refiere a la
administracion y mantenimiento del inmueble.

2.6.3.3. Método de Comunicacién.

Los mensajes de promocion pueden comunicarse a la audiencia mediante métodos directos o
indirectos. Los métodos directos consisten en contactos personales o llamadas telefonicas
efectuadas por vendedores. Por lo general, resultan mas 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 comunicacién indirectos (television, la radio, la
prensa diaria, las revistas, tableros de anuncios, carteles y panfletos). Las distinciones entre
estos medios indican diferencias en las caracteristicas de la audiencia a la que van dirigidos.

Existen tres medios de comunicacion indirectos que se han incluido para lanzar el mensaje
publicitario; presentamos los costos y caracteristicas de estos a continuacion:

FES-CUAUTITLAN UNAM 44



ESTUDIO DE MERCADO.

Prensa Diaria.

Este es uno de los medios de comunicacion masiva mas reconocidos y con mas penetracion
social. De una gran diversidad de tirajes de periodicos en la ciudad de México, se han escogido
dos de ellos por su popularidad y especializacion en cuanto a la difusion de anuncios
clasificados, de todo tipo.

Como primera opcion se suscribird el anuncio anteriormente presentado en el periodico “El
Universal™ por tres fines de semana, exclusivamente los dias sibado, domingo y lunes (incluye
edicion en Internet) con los costos siguientes:

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

Tres Sabados de publicacion = 3 X 536.50 = § 1.609.50
Tres Domingos de publicacion = 3 X 536.50 = § 1,609.50

Tres Lunes de publicacion = 3X536.50 = $ 1,609.50
Costo total de publicidad - $ 4,828.50

" (incluye i.v.a.)

En segunda opcion tenemos el periddico “Reforma™ al igual que en el caso anterior, se
publicara por tres fines de semana consecutivos (incluye edicion en Internet), pero con la
diferencia que solamente en los dias Domingo y Lunes. (Se utilizo para el calculo la base de cm.
por columna). Las tarifas calculadas son las siguientes:

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

Tres Domingos de publicacion = 3 X 720.00 = $ 2.160.00

Tres Lunes de publicacion = 3 X 72000 = $ 2.160.00
Costo total de publicidad = $ 4,320.00

(incluye i.v.a.)
Nota: (Ver Anexo 4 y 5, respectivamente): Tarifas de Anuncios Clasificados.
Volantes.
Se mandardn a imprimir 2 millares de volantes con el mensaje ya indicado y se contratara a un
volantero para que reparta y pegue en lugares estratégicos ya identificados. estos durante 2
semanas.

El costo de impresion de los volantes es de: $ 300

El salario que se le pagara al volantero es de $100 por dia: $ 1.400
Con un horario de 12:00 a 17:00 hrs.

Total: $ 1,700
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Anuncio Luminoso."

Para identificar el inmueble v darle presencia a la clinica en la zona, se contempla la
instalacién de un anuncio luminoso en el frente de esta. Las caracteristicas son las siguientes:

-

RAMEN
NEON

Anuncio luminoso. tipo “caja de luz” COSTO:

De 1.20 m de ancho por 2 40 m de altura.

Paneles de acrilico blanco. letras en color

Azul, también en acrilico. iluminado con

Tubos de luz-fluorescente de 1.00 m § 5,600.00, incluye 1.v.a.
(Incluye instalacion y mano de obra).

El mensaje que se desplegara en ¢l Anuncio es: “Especialidades Medicas Alfonso X117

Nota: Es preciso que los elementos de la “Mczcla Comercial” scan internamente compatibles
v complementarios cntre si. El plan de comercializacion esta constituido por la integracion de
los elementos de comercializacion. para formar un todo coherente. que sca compatible con el
producto final de la empresa v las demas funciones de admimistracion. El plan s¢ basa en los
objetivos de comercializacion de la empresa v debe orientar al proyecto hasta que ¢ste llegue a
la etapa del mercado competitivo

El enfoque de comercializacion que se adopte debe estar relacionado tambien con las finanzas.
organizacion de operaciones de produccion y compras de la empresa.

2.6.3.4. Canal de Comercializacion.

: T Paciente
José P. Lozada Medmm.: (Beneliciario
(arrendador y ———»{ (arrendatarios) final del
administrador) {consumidor) servicio).

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

2. 5 . t
Cotizacion proporcionada por “Ramen Neon, Pubhicidad Luminosa”, consultado en la Seccion Amanlla de la Ciedad de Mexico,
Tomo uno, Edicion 2003-2004 pagina 229
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ESTUDIO TECNICO.

Introduccién.

Asi como la formulacion v evaluacion del proyecto, es un elemento importante dentro del ciclo
de vida de los proyectos, de la misma magnitud lo es el Estudio Técnico dentro de la
formulacion v evaluacion.

La realizacion del Estudio Técnico dentro de diferentes niveles de profundidad de Ia
formulacién de un proyecto de inversion, es imprescindible, ya que los demas estudios
dependen de ellos debido a que es necesario saber en cada uno de dichos niveles, si una idea de
inversion puede o no ser realizable, y si lo es en que forma puede materializarse.

Por lo tanto, el objetivo bdsico 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, ubicacidn y tecnologias asequibles; esta afirmacion es
valida cuando el estudio se desarrolla a un nivel de factibilidad.

Todo estudio técnico tiene como principal objetivo el demostrar la viabilidad técnica del
provecto que justifique la altemativa técnica que mejor se adapte a los criterios de optimizacion.

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

- Enunciar las caracteristicas con que cuenta la zona de influencia donde se ubicara el
proyecto.

- Definir el tamano y capacidad del proyecto.
- Mostrar la distribucion y disefio de las instalaciones.

- Especificar el presupuesto de inversion, dentro del cual queden comprendidos los recursos
materiales, humanos y financieros necesarios para su operacion.

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

- Enunciar la estructura legal aplicable al proyecto.

- Comprobar que existe la viabilidad técnica necesaria para la instalacion del proyecto en
estudio.
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3.1. Tamaio del Proyecto.

Bajo el concepto de tamafio de proyecto, se entiende la capacidad de producir un determinado
volumen de productos (bienes o servicios) en la unidad de tiempo: hora, turno, dia, mes. ano.

El tamafio v capacidad de este proyecto en particular, se debe a dos aspectos principales: la
porcion de demanda insatisfecha que se cubrird con el proyecto y a la distribucion de los
consultorios que estaran disponibles para la instalacion de la clinica.

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

También resulta importante la disponibilidad de los consultorios para la posterior realizacion y
evaluacion del proyecto: porque permitird en primera instancia conocer los beneficios obtenidos
y segundo, se fijaran los costos de operacion del proyecto, es decir nos permitira conocer los
presupuestos de inversion con anticipacion, Esto conlleva un aprovechamiento y optimizacion
de recursos.

Tanto la determinacion del tamafio como la capacidad que tendra la clinica, seran de mucha
utilidad para la estimacion de las inversiones necesarias que mejor se ajusten a las necesidades
del mismo y para calculos futuros en las siguientes etapas del proyecto (Estudio economico y
financiero).

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

3.2. Localizacion del Proyecto.

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

El estudio y analisis de la localizacion de los proyectos pueden ser muy (tiles para determinar
el éxito o fracaso de un negocio, ya que la decision acerca de donde ubicar el proyecto no solo
considera criterios econdomicos. sino también criterios estratégicos, institucionales, técnicos.
sociales, entre otros. Por lo tanto el objetivo mas importante, independientemente de la
ubicacion misma, es el de elegir aquel que conduzca a la maximizacion de la rentabilidad del
proyecto entre las alternativas que se consideren factibles.

De tal modo que para la determinacion de la mejor ubicacion del proyecto, el estudio de
localizacion se ha subdividido en dos partes: Macrolocalizacion y Microlocalizacion, los cuales
se muestran a detalle en los siguientes dos apartados.

FES-CUAUTITLAN UNAM 48



ESTUDIO TECNICO.

3.2.1. Macrolocalizacién."”

En la fase de la macrolocalizacion se analiza la estructura general de costos importantes del
proyecto en estudio, debido a que en esta etapa del proyecto ain no se conocen los costos
especificos: las consideraciones se basaran en estructuras tipicas para proyectos similares.

A continuacion presentamos el plano de macrolocalizacion del proyecto. Que corresponde a la
Delegacion Alvaro Obregon en el Distrito Federal.

DELEG. ALVARO OBREGO: Colonias y fraccionamientos™

Colonia Alfonso X111

SUPERFICIE: 94.5 Km?.

[olonias v Fraccionamientos en 1995: 271
Poblacion en 1999: 642,753 Habitantes.
Densidad Poblacional: 6, 802 Habitantes X Km?®.

NOTA: Los limites representados en los archivos gralicos de la Cartografia Censal del Marco
Creoestadistico Nacional, no fueron elaborados por métodos fotogramétricos. por lo que su escala es
aproximada. no apta para estudios gue requieren alta precision.

" Instituto Nacional de Fstadistica, Geografia ¢ Informatica, Cuademno Istadistico Delegacional - Alvaro Obregon, Dranite Federal
Edician 1999, Mexico 2000, Pags 23-24

H Cartografia tomada de la pagina electromea del INEGE WWW 7d inegs gob mx
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La Delegacion Alvaro Obregén esta situada al sur del Distrito Federal; su clave asignada de
localizacion catastral es la 09-010 (09 corresponde al Distrito Federal y 010 a la Delegacion
Alvaro Obregdn), sus linderos son los siguientes:

Al Norte con la Delegacion Miguel Hidalgo.

Al Oriente con la Delegacion Benito Judrez y Coyoacan.

Al Sur con Tlalpan, La Magdalena Contreras y el Estado de Morelos; y
Al Poniente con Cuajimalpa y el Estado de México.

3.2.1.1.  Aspectos Geogrificos."

La Delegacion Alvaro Obregon tiene una superficie total de 94.5 Km2. que representa el 6.5%
del total de la entidad (La superficie del D.F. es de 1,479 Km2); 70% de la cual es terreno
montafioso y el resto lomerio y planicie.

Su ubicacién Geogrifica extrema en coordenadas son:

Al Norte 19° 10°; al Sur 19° 24° de latitud norte; al Este 99° 10" y al Oeste 99° 19" de longitud
oeste.

Por tener una geografia irregular su altura oscila desde los 2,400 metros en su parte norte, hasta
llegar a los 3,400 metros de altura sobre el nivel del mar en su zona mas elevada al sur.

3.2.1.2. Aspectos Socioeconomicos.

Corresponden al drea rural 38.5 Km2. De la superficie urbanizada, el 78% esta ocupada por
viviendas; el 3.9% por industrias; el 6.9% por servicios y comercios; y el 11.2% por otros
establecimientos.

La Delegacion cuenta con 642,753 habitantes (tomado del Censo de Poblacién y Vivienda de
1999, INEGI). Y la densidad de poblacion es de 6.801.6 habitantes por Km2.

De 1950 a 1960 la tasa de crecimiento demografico fue de 8.13%: de 1960 a 1970 de 6.2% y
en las décadas posteriores ligeramente superior al 6%

La poblacién econdmicamente activa representa el 48.81% del total de habitantes; de ese total,
61.7% se dedica al comercio y los servicios (sector terciario); 26.5% a la industria (sector
secundario); 0.7% a la agricultura, ganaderia, pesca y caza (sector primario); 6.4% a la
administracion pablica y la defensa; y 4.5% a actividades no especificas.

Segin el perfil “sociodemografico del Distrito Federal™, del total de la poblacién que vive en la
delegacion 25.56% es poblacion no nativa del lugar y 8,341 personas hablan alguna lengua
indigena.

3.2.1.3. Aspectos de Infraestructura.'®

La Delegacion tiene un total aproximado de 169 mil viviendas agrupadas en cinco pueblos,
siete ciudades y 207 colonias, de las cuales 185 son colonias populares. Destacan los
fraccionamientos de nueva creacion como Villa Verdum o Colinas del Sur, que tienden a
incrementarse.

18,

N | de Estadistica, Geografia ¢ Inf a, Cuaderno E Delepa I Alvaro Obwegon, Distnito Federal,
Edicion 1999, México 2000, Pags 3

1® Alvarez, José Rogelio, Enciclopedia de México Tomo |, Edit. Sabeca Imternational Investment Co . Edicion Umica, México 1998,
Pags 375-376
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En la zona suroeste de la delegacion 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 poblacién de escasos recursos.

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

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

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

Entre sus principales vias de comunicacién figuran el Anillo Periférico, las avenidas de los
Insurgentes y Revolucion; la calzada de las Aguilas y las calles que conducen a Coyoacan, San
Jer6nimo, 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 sera habilitado con este proyecto. (Ver anexo 6).

La Delegacion Alvaro Obregon cuenta con 55 rutas de transporte urbano (R-100); hay 3
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
juridica que se crea con este proyecto de inversion,

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

Entre las instituciones que determinan la creacion y el funcionamiento de la clinica se
encuentran las siguientes:

L.a Secretaria de Hacienda y Crédito Publico.
La Secretaria de Salubridad y Asistencia,
La Tesoreria del Distrito Federal.
- El Instituto Mexicano del Seguro Social.
El INFONAVIT.
Comision Federal de Electricidad.

Comisién Nacional del Agua.

Secretaria del Trabajo.

FES-CUAUTITLAN UNAM 51



ESTL DIO TECNICO.
3.2.2. Microlocalizacion.
El andlisis de microlocalizacion indica cual es la mejor altemativa de instalacion de un
proyecto dentro de la macrozona elegida.
El lugar donde se desarrollara el proyecto para crear una clinica de especialidades médicas v se
arrendaran los 12 consultorios que se construiran; se encuentra en la colonia Alfonso XIII, en

la calle de Juan Cousin, entre las calles de Giotto y Tiziano.

El predio en cuestion tiene una superficie de 280 m?, cuenta con una construccion de dos
plantas. las cuales se acondicionaran para albergar los consultorios antes mencionados.

i 4 <
« >
£

Ubicacidn de la Clinica

FUENTE: Tomado de la pagina clectromea de “Guia Ropr Mexico”™  www guiarop com mx
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3.2.2.1. Factores que Determinan la Mejor Ubicacion del Proyecto.

En este apartado se analizan los factores de localizacion que influyen en la decision de la mejor
ubicacion del provecto.

Para este propésito en especial, se hace referencia a aquellos factores que en mayor medida
justifiquen la toma de decision que mas beneficie a la instalacion de la clinica, en base a un
criterio socioeconomico, cuya localizacion le proporcione al proyecto la maxima rentabilidad
durante su operacion.

Como se sefialo en el estudio de Microlocalizacion, se dispone de un inmueble en la colonia
Alfonso X111 en la delegacion Alvaro Obregon, en el Distrito Federal; cuya zona de influencia
estd caracterizada por los siguientes aspectos:

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

Por otra parte, uno de los aspectos que podria causar un impacto favorable al proyecto, se
refiere a que el lugar donde se sitda 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 mas importantes de la zona (Blv. Adolfo Lopez 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 estacion Mixcoac del metro. Ademas, como ya se
menciono anteriormente, se encuentra cerca del distribuidor vial de periférico (el llamado 2°
piso).

La influencia de la ubicacion del inmueble podra derivar en una ventaja, ya que en la periferia
del inmueble se encuentran varios centros comerciales, los cuales cuentan con los siguientes
servicios: Tienda de autoservicio, salas de cine, bancos y cajeros automaticos, boutiques, tienda
de videos, tienda de electrodomésticos, muebleria, zapaterias, pequefios restaurantes de comida
rapida, cafeteria, neverias, tiendas de regalos, papelerias, estéticas, etc.

De tal modo que estos factores condicionan la mejor ubicacion del proyecto, al encontrarse
cerca de zonas habitacionales importantes y de centros comerciales ampliamente concurridos, lo
que permitird que un mayor nimero de personas se percate de la existencia de la clinica y
facilitara la captacion de demandantes de este tipo de servicio.
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3.3. Determinacion del Equipamiento y las Instalaciones.

Para que la distribucion y disefio de las instalaciones de un proyecto provean condiciones de
trabajo aceptable es preciso tomar en cuenta dos aspectos particulares: la funcionalidad y la
estética que proporcionen y optimicen la distribucion eficiente de los espacios v las distintas
areas de la clinica.

Dada la magnitud del inmueble disponible para la instalacion de los consultorios: A
continuacion se proponen las dimensiones y distribucion de cada una de estos, gue en conjunto
permitan la operacion eficiente de la clinica para aprovechar de la mejor manera posible los
espacios y recursos de que se disponen, manteniendo a su vez las condiciones optimas de
seguridad e higiene que este tipo de espacios requiere.

DISTRIBUCION DE LAS INSTALACIONES DE LA CLINICA
(Unidad de medida: metro cuadrado)

No. Area Medidas m?
1 |Consultorio 20
2 |Recepcion 12
3 |Sala de Espera 20
4 |Administracion | 12
5 |Sanitarios 9
6 | Archivo 8
| 7 |Cafeteria | 6
8 |Escaleras 9 N

FUENTE: Elaboracion propia en base a la capacidad maxima que tendra ¢l proyecto y a las estipulaciones que
manifestd el propictario del immueble.

Como anteriormente se indico se contempla crear en el inmueble una clinica de especialidades
medicas que contara en su interior con 12 consultorios bien distribuidos; en una primera etapa
se estima acondicionar v alquilar 5 consultorios y posteriormente (tres meses después) se
alquilaran los 7 restantes.

Todos los consultorios contaran con las tomas de agua individuales, sistemas de drenaje v
energia eléctrica. Los acabados de la clinica en general seran los adecuados para satisfacer las
necesidades de los arrendadores (médicos especialistas) y de los clientes de estos (pacientes).

A continuacion se presenta el plano arquitectonico de distribucion de las instalaciones que
tendra la clinica de especialidades.
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PLANO DE DISTRIBUCION DE LAS INSTALACIONES Y ESPACIOS DE LA
CLINICA DE ESPECIALIDADES.

PLANTA BAJA PRIMER PISO

inmueble.
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Escala: lem: 2 mis.
Simbologia:
Cr1..Ciz. Consultorio. Re. Recepeion.
Ad.  Administracion. Ar. Archivo.
Sn. Sanitarios. Se. Sala de espera.
Mn.  Mantenimiento. Ct. Cafeteria.
FUENTE: Elaboracion propia basada ¢n los datos proporcionados por ¢l propietario para la distribucion espacial del
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3.3.1. Especificaciones Generales de las Distintas Areas de la Clinica.

La dimension del terreno donde se encuentra el inmueble para la instalacion de la clinica de
especialidades tiene una superficie rectangular, sus medidas son de 14 m. De ancho x 20 mt. de
largo, cuva area total es de 280 m*.

La parte construida del inmueble abarca el total de la superficie del terreno y esta realizada en
dos plantas lo que da un area total construida de 560 m*.

Por lo tanto. la clinica contara con las siguientes instalaciones:

- Una recepcion que se localiza en la parte baja izquierda del inmueble, a una distancia 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 recepcion, se cuenta con un privado, donde se encontrara instalada la
administracion de la clinica vy una pequefia habitacion que servird 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 Clinica dispone de una cafeteria la cual tiene medidas de 2.00 x 3.00 metros, que en total
registran un area de 6.00 m?. Esta se encuentra en la parte superior del inmueble casi al
frente de las escaleras.

- Los 12 consultorios estan distribuidos de la siguiente manera:

Cinco de ellos se encuentran en la planta baja del inmueble; dos de ellos cerca de la
entrada a la derecha, los otros tres se encuentran al fondo en ambos lados.,

En la parte superior de la clinica se encuentran siete consultorios. Tres de ellos tienen vista
a la calle: Tres mas 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 drea de 55 m? localizada en la parte media
de este nivel. En la parte superior se cuenta con otra seccion 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
drea total es de 12 m?. Cuentan con w.c. y lavabo y espejo.

- Al costado izquierdo de la escalera (parte baja) se encuentra una pequefia bodega de 1.50
m®, en la que se guardard material de limpieza, asi como herramienta atil para la reparacion
v mantemimiento de las instalaciones.

- Los pasillos y espacios libres conforman 27 m® aproximados del drea total del inmueble, en
ambos niveles.
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3.4. Presupuestos de Inversion.

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

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

Normalmente, en el desarrollo de un estudio presupuestal hay que enfatizar el hecho de que
solo se tratan en detalle los puntos mas importantes, mientras que los puntos de menor
importancia (como por ejemplo: desgloses con respecto a estanteria, herramientas, equipos y
enseres de oficina, cuotas e inscripciones, etc.), seran tomados en cuenta en forma global,
utilizindose porcentajes del equipo importante, asi como indices y estimaciones globales.
También cabe mencionar que por lo general no es recomendable para esta etapa del estudio
seleccionar modelos y marcas especificos. ya que esto limitaria la libertad de decision. Lo
anterior significa que se trabaja con valores promedios obtenidos respecto a equipos, técnicas y
sistemas viables en un principio segin los criterios aplicados dentro del proceso de seleccion.

En este caso, el presupuesto de inversion para el acondicionamiento de una clinica de
especialidades médicas con las especificaciones descritas con anterioridad se ha subdividido en
tres importantes rubros para su mejor ubicacion ¥ comprension. que en conjunto representan la
principal fuente de informacion econdémica del Estudio Técnico.

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

Para la cuantificacion de la inversién necesaria de cada rubro ha sido necesario llevar a cabo
una investigacion basada en la realizacion de cotizaciones con distintos proveedores de bienes y
servicios, a modo de elegir los mads convenientes para el proyecto que conduzcan a la mejor
toma de decisiones en la adquisicion de recursos ¥ que respondan eficientemente con lo
designado por el horizonte de planeacion del proyecto que se ha considerado como vida atil del
mismo.

3.4.1. Recursos Materiales.

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

En la estimacion de la inversion en obra fisica para el acondicionamiento de la clinica de
especialidades médicas, se tomd como base de valuacion los indices y costos de edificacion que
establece la Camara Mexicana de la Industria de la Construccion (CMIC) a través de una
publicacion de una empresa especializada en costos para la construccion (BIMSA Construction
Market Data Group. Costos de Edificacion) y contamos con la asesoria técnica de la empresa
constructora llamada: Adama Promotora Inmobiliaria, S.A. de C.V. que nos proporcionaron los
precios actualizados de insumos y mano de obra de construccion existentes en el mercado.
aplicados a los requerimientos especificos del proyecto.
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ESTUDIO TECNICO.

Las especificaciones de construccion para el acondicionamiento de la clinica de especialidades
médicas, en un inmueble de dos plantas con superficie espacial disponible de 560 m?,
corresponden a los parametros de costos establecidos por BIMSA Construccion Market Data
Group. en el que se incluyen, para este caso en especifico, los siguientes sistemas de

construccion:

SISTEMAS DE CONSTRUCCION APLICABLES A ESTE PROYECTO.

SISTEMA PARTIDAS
Construccién Interior - Muros
- Acabados
- Carpinteria

Techos

Impermeabilizacion

Cubierta Interior y Exterior

Fachadas
Pisos
Ventaneria
Pintura

Mecdnicos

Instalacién Hidraulica

Sistema Eléctrico

Comunicacion

Electricidad
[luminacion

FUENTE: BIMSA. Construction Market Data Group

1

Instalacion Sanitaria

Para llevar a cabo el calculo de los costos de acondicionamiento del inmueble para la clinica de
especialidades médicas, a continuacion se presenta un balance de obra fisica en el que se
especifican los requerimientos basicos para su construccion.
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PRESUPUESTO DE OBRAS FiSICAS )
ESPECIFICACIONES GENERALES DE CONSTRUCCION
COSTOS POR PARTIDA
(Cifras expresados en pesos)

(Ver Anexo 7: Integracion de Partidas).

SISTEMA

PARTIDA Y UNIDAD | CANTIDAD | COSTO COSTO
DESCRIPCION DE REQUERIDA | UNITARIO TOTAL
MEDIDA !

e
Construccion
Interior

Muros:  Muro de
tablaroca de  veso
texturizado de 10mm,
de 63.5 mm de ancho,
2 caras, incluye:
acarreo, materiales,
colocacion e insumos,
1 yesero + | ayudante

m? 51.00 10,896

=]
()
Lh
(%)

Muros:  Muro de
Tabique rojo recocido
7 X 14 X 28 cm. De
14 cm. De espesor
asentado con mezcla
mortero plasto-
cemento-arena, m? 48.50 79.38 3.850
acabado comuin hasta
3.5 mts. De altura,
incluye: acarreos,
materiales e insumos y
herramientas, 1 |
Albail + 1 Ayudante. i

Acabados: Pasta para
tirol tipo corev  en
interiores  (muros  y
techos), sobre una
base de yeso
sottofondo, fondeo m? 1,780 i 2.54 4,521
con pintunova.
incluye: acarreos,
materiales,  andamio
de caballete y |
Yesero + | ayudante. !

Carpinteria: Puertas
de madera de caobilla
montadas en marcos
de madera de 2.10 X
0.90 mts. Barra de 15 Puestas
madera p/fuente  de Pza. 1 Barra 625.57 10,009
sodas de 3 X 1 mits,
incluye: colocacion,
herrajes, y barnizado.
(1 carpintero + 1
barnizador).
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SISTEMA

PARTIDA Y
DESCRIPCION

UNIDAD
DE
MEDIDA

CANTIDAD |

COSTO

REQUERIDA | UNITARIO

COSTO
TOTAL

Techos

Cubierta
Interior
Exterior

Impermeabilizacién:
Recubrimiento con
acabado terracota
impermeabilizante,
incluye: ACATTEOS,
materiales, cuadrilla |
albail + | peén.
Fachada: Repellado
en  muros  mortero
cemento y arena |:3
2em. De espesor hasta
3.5 mt. de altura,
incluye: acarreos, |
albaiiil + 1 peon y
andamios

m)

m

280

98

56.92

5.384

5,578

Pisos: Loseta 20X30
cm., asentado con
pegaazulejo,

lechadeado con
cemento  blanco-agua,
incluye: acarreos, |
albaiiil, herramientas y
materiales.

m*

580

49.30

Ventaneria:

Canceleria de
aluminio con
cristaleria de 1.2 x 1.2
mts, Puertas de dos
hojas abatibles de 1.5
% 2.2 incluye:
acarreos, mano  de
obra, materiales,
herrajes y
herramientas.

Pza.

12 Ventanas
2 Puertas

28,595

4,668

Pintura: para
Exteriores acrilica
anticorrosiva. Incluye:
material auxiliar,
andamios, mano de
obra (1 pintor).

m2

100

18.28

1.828

Mecdnicos

Instalacién
Hidrdulica:

Tuberia de cobre y
fierro galvanizado en
la alimentacion a
muebles. Incluye:
materiales, acarreos,
habilitacién en muros,
| plomero + |

ayudante.

mt

80

34.99

2,799
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SISTEMA

PARTIDA Y
DESCRIPCION

UNIDAD | CANTIDAD

DE REQUERIDA UNITARIO

MEDIDA

 Instalacion

Sanitaria: Tuberia de
PVC de 4", colocacion
de muebles de bano.
ACCESOrios, Incluye:
acarreos, materiales, |

Sistema
Eléctrico

Electricidad:
Colocacion de tuberia
flexible y alambre de
cobre de diferentes
calibres. Incluye:
materiales,
habilitacion y mano de
obra (1 electricista + |

ayudante. o

Iluminacién:
Colocacion de
luminarias de neon,
contactos v
apagadores,  Incluye:
materiales,
habilitacion y mano de
obra (1 electricista + |
ayudante).

Total:

plomero + | ayudante. |

mi 22 ms.
pza. 4 pzas

it 180

ESTUDIO TECNICO.

COSTO

COSTO
TOTAL

300

7.804

60.11

10,820

24 luminarias
Pza. 56 contactos v
apagadores

COSTO DEL TERRENO E INMUEBLE DONDE SE UBICARA EL PROYECTO

FUENTE: Arq Gary Dnjanski Percal
Adama Promotora Inmobiliaria, S A de CV

(Valor expresado en pesos).

61.99

DESCRIPCION | SUPERFICIE

Terreno
Construccién

VALOR
| CATASTRAL
280 m* _ 600,000
560’ 236,000

FUENTE: Precio proporcionado por ¢l propictario del mmucble.

4,959

101,711

Cabe aclarar que el inmueble de que se dispone para la instalacion de la clinica es propio y ¢
valor total asentado en el cuadro anterior, corresponde solo al valor monetario que este tendria
en caso de ponerlo en venta, por lo que dicho precio no representa una erogacion en la
elaboracion de este proyecto.
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3.4.1.2. Mobiliario y Equipo.

De manera similar a las especificaciones de la obra civil, la inversion en mobiliario y equipo
comprende todos aquellos rubros que intervendran en la operacion normal del proyecto,
mediante la cotizacion 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 inversion en mobiliario y equipo comprendera los siguientes rubros:

PRESUPUESTO DE MOBILIARIO Y EQUIPO APLICABLE AL PROYECTO.

EQUIPO CANTIDAD COSTO COSTO

REQUERIDA UNITARIO TOTAL
(estimado) |
Computadora | pza 8,000 8,000
Impresora | pza. 1.800 1,800
Escritorio de Madera | pza. 2,500 2,500
Fax | lpza. | 1,500 1,500
Sillas Recepcion | 3pza. | 833 2,500
Sillones de Visitas 4 pza. 800 3,200
Magquina de Escribir | pza. 1,500 1,500
Archivero Metalico 4 Gavelas | pza. 800 800
Conmutador (ver anexo §) | pza. 11710
Total: - 33,510

FUENTE: Elaboracion propia en hase a precios estimados en el mercado de distmtos proveedores v labricantes
de mobiliario y equipo. (julio de 2003).

3.4.1.3. Materias Primas ¢ Insumos Auxiliares.

El analisis y evaluacion de las materias primas, asi como de los insumos auxiliares y servicios
que se requieren para la produccion de un bien o servicio ayuda a conocer las caracteristicas, la
disponibilidad, los costos, su localizacion y otros aspectos importantes de éstos, para el proyecto
de inversion.

La determinacion de las materias primas se derivan del tipo de producto a obtener, el volumen
demandado, asi como del grado de utilizacién de la capacidad instalada.

En términos generales las materias primas y los insumos se clasifican de la siguiente manera:
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PRESUPUESTO DE MATERIAS PRIMAS
(Precios al mes de Julio del 2003 )
(Cifras expresadas en pesos.)

r_ PARTIDA DESCRIPCION COSTO TOTAL ME:\'SL‘AL___;
10ﬁcina Papeleria v accesorios de para i
e Oficina. I - - Sf_}(i“:
Limpiezay Mantto. | Articulos varios de Limpieea | 400
l S Totat: | 0

FUENTE: Elaboracion propia en base a consumos promedio de materiales para este tipo de negocio

PRESUPUESTO DE INSUMOS AUXILIARES
{Precios al mes de Julio del 2003)
(Cifras expresadas en pesos.)

PARTIDA COSTO TOTAL MENSUAL
Energia Eléctrica e 600
Agua 250
Teléfono - 800
Total: . 1,650

FUENTE: Elaboracion propia en base a cilras proporcionadas por la Tesoreria Delegacional de
Alvaro Obregon, la Compariia de Luz y Fuerza del Centro v Teléfonos de México. Y ul
Consumo estimado promedio para un negocio de este tipo

Ademas se contempla los siguientes gastos pre-operativos, que influyen directamente en la
produccion del servicio y sin los cuales no seria posible iniciar el funcionamiento de la clinica
de especialidades. Estos se detallan a continuacion:

GASTOS PRE-OPERATIVO DIFERIDOS
(Precios al mes de Julio del 2003)
(Cifras expresadas en pesos.)

[ TIPO DE GASTO IMPORTE -
Constitucion Legal de la Empresa 3,700
Permisos de Construccion 800
Registro Pablico de la Propiedad v
Comercio, 813
Licencia de Salubridad 500
Centificado de Zonificacion pluso
Lspecifico. 60
Licencia de Anuncio 1.600
Alta SIEM 6
Contrato de Energia Eléctrica 222
Contrato  de  Servicio  Telefdnico.

(Uso Comercial ) 4713
Publicidad v Propaganda 16,448
Otros Permisos 2.000

Total: 32,036

FUENTE: Elaboracion propia en base a cifras proporcionadas por las Dependencias de Gobierno Locales: Obras
Piblicas de la Delegacion Alvaro Obregon, Tesoreria del Distrito Federal, Secretarla de Salubridad.
SHCP v la Notaria Piblica No. 184 del Distrito Federal. (Se desarrolla mds adelante cuadro de trimites
Y sus costos respectivos).
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En resumen la inversion en recursos materiales queda resumida de la siguiente manera:

RECURSO ~ COSTO ESTIMADO

Obra Civil 55 - 101,711
Mobiliario y Equipo | 33.510
Materias Primas - 700 |
Insumos Auxiliares - 1,650
Gastos Pre-operativos Diferidos o 32,036
Total: 169,607 |

FUENTE: Elaboracion propia en base a cifras determinadas en ¢l punto 3.4.1 de este capitulo.

3.4.2. Recursos Humanos.

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

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

Finalmente, para alcanzar los objetivos propuestos por el proyecto es preciso canalizar los
esfuerzos y administrar los recursos disponibles de la manera mas adecuada a dichos objetivos.
La instrumentacion de esto se logra a través del componente administrativo de la organizacion,
el cual debe integrar tres variables basicas para su gestion: las unidades organizativas, los
recursos humanos y los planes de trabajo; todas estrechamente relacionadas.

3.4.2.1. Requerimientos de Mano de Obra.
La estimacion de la mano de obra que requiere el proyecto debe cumplir con dos objetivos

basicos:

1. Definir la plantilla de personal en términos cuantitativos y cualitativos.

Los principales costos por mano de obra que se generan al poner en funcionamiento la clinica
de especialidades medicas y que ayudaran a llevar una administracion adecuada de las
instalaciones son generados por los sueldos y salarios que se pagaran al personal y, por aquellas
erogaciones que se hagan por este concepto.
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CUADRO DE LOS PRINCIPALES PUESTOS, CARGOS Y FUNCIONES NECESARIAS PARA
EL FUNCIONAMIENTO DE LA CLINICA DE ESPECIALIDADES.

Nombre Cargo Puesto Funciones
Jose Paulino| Administracion Administrador | Administracion en General de la
Lozada General Clinica.
A contratar Administracion Secretaria Recepcionista, administracion
A contratar Limpieza 2 Afanadores Limpieza del inmueble
A contratar Vigilancia Vigilante Mantener la seguridad en el

inmueble y el estacionamiento.

FUENTE: Elaboracion propia en relacion a las distintas actividades que se desempanaran dentro de la clinica.
tomando en cuenta las recomendaciones del solicitante del proyecto.

FUENTE: Elaboracion propia en base al

ESTIMACION DE TABULADOR DE SUELDOS Y PERSONAL.

[ g

SUELDO
PUESTO. MENSUAL
Gerente General. $ 8.000.00
Secretaria. $ 3,600.00
Afanador $ 4,000.00
Vigilante $ 3,200.00
Total: $ 18,800.00
de sucldos dise {o en cuenta los salarios minimos

profesionales existentes en el mercado y apoyado en los tabuladores publicados por la Comision
Nacional de Salarios Minimos (Ver Anexo 9).

Los Impuestos que se generan por concepto de sueldos y salarios los incluiremos en forma
global en una partida especial que llamaremos: “Impuestos e Imprevistos™, (En el Capitulo 1V
se analizara a detalle este rubro).

Ademas se contrataran los servicios de un especialista contable, para que se haga cargo de los
registros correspondientes, asi como del célculo y presentacion de impuestos para las
dependencias gubernamentales y de fiscalizacion que la afecten. (En el Capitulo IV se analizara
a detalle este rubro).

FES-CUAUTITLAN UNAM

65




ESTUDIO TECNICO.

3.4.2.2. Organizacion de la Clinica.
En la organizacion del proyecto se distinguen dos aspectos basicos:

a) Adopcion de la forma juridica para constituir la empresa que ha de surgir con el
proyecto,

b) La organizacion Técnica administrativa de la empresa.

3.4.2.2.1. Personalidad Juridica.

La forma juridica de constituir una empresa o negocio se fundamenta, para este caso, en el
Cadigo 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 caracter 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 raices.™

La empresa se constituye como una personalidad individual, donde todos los derechos v

obligaciones recaen directamente sobre una persona. Si bien presenta la ventaja de permitir una
mayor agilidad y discrecion 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 estara a cargo del
propietario del inmueble, es decir, del responsable de la creacion de este proyecto.

Por lo anterior, la forma juridica que adoptara la empresa que se constituya sera presentada
como “persona fisica” con actividad especifica de arrendamiento inmobiliario.

Ademas la estructura legal se refiere a una serie de reglas y cddigos de normatividad que en
materia fiscal, sanitaria, civil y penal a las que debe sujetarse todo proyecto de inversion y
actividad empresarial. Por esta razon, es de vital importancia para la realizacion de un proyecto
de inversién ya que en el se toma en cuenta el marco juridico al que habra que acatarse para el
mejor aprovechamiento de los recursos de que se dispone, evitando en lo mas posible futuras
complicaciones de ésta indole.

La estructura legal que se contempla en este proyecto, responde a disposiciones legales de tipo
local, es decir. aquellas reglamentaciones y decretos juridicos vigentes que establecen las
autoridades delegacionales de Alvaro Obregon para la instalacion de la clinica 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 sancion o multa que
afecte la operatividad normal del negocio.

Para tener una mayor idea de los tramites que se tienen que realizar para la constitucién de un

negocio con las caracteristicas antes sefialadas en la entidad federativa correspondiente. (Ver
anexo 10, 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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CUADRO DE LOS PRINCIPALES TRAMITES A REALIZAR PARA LA CONSTITUCION,

APERTURA Y OPERACION DE LA CLINICA DE ESPECIALIDADES

Nombre del Tramite Tie‘n;o Aprox. Vigencia Formato | Costo
De Resp e
Constitucion Legal de la Vi GO G s $ 3,700 1

Empresa (Notaria 184).

Acta Constituliva

Registro Piblico de la

Universal

Variable: entre

enero y lebrero)

o mas empleados:
$640.00

propiedad y Comercio =Odlins Hakiey et - $ 813.00y § 8.149.00
Inscripcion en el R.F.C. / - RL
Cédula Fiscal - Solicitud de
Inmediata a 3 dias Indefinida | Cédula de Ciratuito
| Identificacion
| Fiscal con CURP. i ]
Dictamen Técnico en casos |
de demoliciones totales o
parciales, construcciones 10 dias habiles Indefinida | Sin Formato Giratuito
nuevas, adecuaciones y |
am pliaciones. | - N
Registro de la Constancia 5 afios o | | _
de Seguridad Estructural. Inmediato después de cada | AL-21 Gratuito
sismo intenso | B |
Certificado de Zonificacion 2 anos p/ ejercer |
p/uso Especifico 2 a 7 dias habiles derecho que DU03 § 600.00
Licencia de Uso de Suelo 2 aios p/ ejercer
21 dias habiles derecho que ALIOT | Eximido
. - —— confiere o .
Visto Bue.rm de Seguridad 3 dias habiles 3 ur‘mi [ AUL9 i
¥ Operacién {renovacion) | I
Declaracion de Apertura Inmediata Indefinida | VUO09 Giratuito
Licensia de Anuncle Inmediata falo 1 Auos $ 1.600.00
(renovacion) | .
Registro Empresarial ante : Aviso:
SRR IS dias habiles indefinida |~ :;'I;'::m Gratuito
; ; o |- AFILO2
Registro de Fuentes Fijas y |
Descarga de Aguas 25 dias habiles Indelinida PC33 CGiratuito
Residuales B
Frograma [utemo de 1 mes Indefinida Cp-02 Ciratuilo
Proteccion Civil i T i
Acta de Integracién a la -
:lon:I isidu de Stgundad B No tiene Indefinida A i LouicTe: Gratuilo
igiene en los Centros de | formato especifico
Trabajo |
Inscripcion en el Padrin ¢ Mo aplica 3
de lm puestos s/Nominas Inmediata B vigcf\cia | ISINGO926
Alta en el Sistema de o o 1
Informacion Empresarial 1 afo mayor ¥ Servicios
Mexicano (SIEM) ; (revalidacion - Pequedios hasta 3
i anual entre Slkh cmplr:ladns: $£300.00: 4

" Costo Estimado de Licencias y Permisos:

7,353

FUENTE.: Elaboracion propia en relacion al diagrama de (lujo del ancxo 10, en el cual se detallan algunos de los
tramites que deben efectuarse para constituir un negocio de estas caracteristicas.
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3.4.2.2.2. Descripcion de los Tramites a Efectuarse.

- CONSTITUCION LEGAL DE LA EMPRESA.

Tramite local mediante el cual se da vida juridica a la empresa: Se registra ante Notario
Pablico el Acta constitutiva del negocio. Se gestiona en la Notaria Publica No. 184 del Distrito
Federal Ubicada en la Colonia Florida.

- REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y EL COMERCIO.

Tramite local mediante el cual se hace el registro de la Acta constitutiva del negocio ante
dicha Instancia. Se gestiona el tramite en la Direccion General de la Propiedad v el Comercio
del D.F.

- INSCRIPCION EN EL RFC / CEDULA FISCAL."

Tramite Federal mediante el cual se lleva a cabo la inscripcion ante la SHCP, para efecto de
cumplimiento de las obligaciones fiscales correspondientes.

NOTA: A partir del 1° de Julio de 1999, las personas fisicas, al momento de tramitar su
inscripcion en el Registro Federal de Contribuyentes, Deberdan presentar conjuntamente, la
Forma oficial R1 y la Forma denominada "Solicitud de Cédula de Identificacion Fiscal con
CURP." Este tramite se gestiona en la Administracion Local de Recaudacion, en los Médulos
de Atencion Fiscal, en los Moédulos de Recepcion de Tramites Fiscales v a través del Buzon
Fiscal.

- DICTAMEN TECNICO EN CASOS DE DEMOLICIONES TOTALES O
PARCIALES, CONSTRUCCIONES NUEVAS, ADECUACIONES Y AMPLIACIONES,
EN AREAS DE CONSERVACION PATRIMONIAL."

Tramite local. Documento que previo a la licencia de construccion, los interesados a realizar
una demolicion total o parcial, construcciones nuevas, adecuaciones y ampliaciones deberan de
presentar informacion que presente la situacion actual de las edificaciones y del predio que serd
afectado con las obras; asi como una memoria descriptiva del proyecto, segin sea el caso
(demolicién y/u obra nueva). Se gestiona en la Direccion General de Administracion Urbana.

42t Codigo Fiscal de la Federacion, articulo 29
- Reglamento del Codigo Fiscal de la Federacion, anticulos 14 al 25
" Ley Orgamca de Admimistracion Publica del Disinto Federal, anticulo 24 fracciones [X v X
- Ley de Desarrollo Urbano del Distnto Federal, articulo 2 fraccion [l v X, an 3 fraccion WV, an 8 fraccion 1 an 11 fracciones
XN, XIX y XX1I, an 31 fraccion [inciso D, an. 54, 55 y 56
- Reglamento Intenor de la Administracidn Publica del Distrito Federal, anticulo 50 fracciones XXV1 al XX X1
- Programas de Desarrollo Urbano en Areas de Actuacion, Aplica Norma Ordenacidn 4
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STRO DE LA CONSTANCIA DE SEGURIDAD ESTRUCTURAL."

- REG

Tramite local. Tramite mediante el cual el propietario o poseedor de la obra y el
corresponsable en seguridad estructural manifiesta que la construccion comprendida en el grupo
A" que sefiala el articulo 174 del Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal. se
encuentra en condiciones adecuadas de seguridad de acuerdo con las disposiciones de dicho
Reglamento y sus Normas Técnicas Complementarias. Se gestiona en las Ventanillas Unicas

Delegacionales.
- CERTIFICACION DE ZONIFICACION PARA USO ESPECIFICO.

Tramite 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 tramite se
gestiona en la Direccion General de Desarrollo Urbano y Vivienda (SEDUVI)Y/Direccion del
Registro de los Planes y Programas de Desarrollo Urbano y/o en las Ventanillas Unicas
Delegacionales.

- LICENCIA DE USO DE SUELO.”

Tramite 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 aplicacion de normas de ordenacion en

predios particulares, en suelo urbano dirigidos al comercio, servicios de bajo impacto urbano
hasta 250 m2 de superficie construida, para la micro y pequefa industria hasta 500 m2 de
construccion y para la vivienda de interés social y popular. La gestion se realiza en la Direccion
General de Administracion Urbana (SEDUVI ).

- VISTO BUENO DE SEGURIDAD Y OPERACION.”

Tramite Estatal mediante el cual se hace constar que el establecimiento en cuanto a su
edificacion e instalaciones, reinen las condiciones necesarias de seguridad para su operacion y
funcionamiento. Gestion en Ventanillas Unicas Delegacionales del DDF México. D.F.

19 - . :
- Ley Organica de Admimistracion Publhica del [hstnto Federal, amiculos 15 fraccion 11, 24 fraccion X v 39 fracciones 11, 1Ly

Vil
- Ley de Desamolio Uirhano del Iistnto Federal, anticulo 2 fraccion X111, & fracciones 111y IV, art 11 fracciones VIEy VIILy
29
- Ley de Procedimientos Admimistrativos del Distnto Federal, anticulo 44
- Reglamento Interior de la Admimstracion Pablica del Distrio Federal, aniculo 50 fracciones XV y XXV 126 fraccion XVI
- Reglamento de Construcciones para el Distiio Federal Articulos |3 fracciones 1 IV y VI 44 fraccion | 45 fraccion 1 inciso
e, 66 fraccion 111 69 v 1 74 fraccion |
= Acuerdoe por el gue se crea en lus dicaiséis Deleg sdel [
Delegacionales para la recepcion y enirega de documentos
= Manual especifico de Operacion de Ventamilla Umca
o Ley General de la Administracion Publica del Distnto Federal, articulos 14 v 24 fraccion X
- Ley de Desarollo Urbano del Distnto Federal, articulos 8 freccion 11, 10 fracciones 13X, X v X1 11 fraccion XXVIL v 74
- Ley de Procedimiento Admimstrativo del Distnto Federal, articulo 30, 3335 414243 44 45 v 46
- Reglamento Intenor de Admimstracion Pablica del Disinto Federal aniculo 49 fraccion XV
= Ley Orgamca de la Adnumistracion Publica del Distnto Federal, aniculos 15 fraccion 11, 24 fraccion X v 39 fracciones 1, 111
Vil
- Ley de Desarrollo Urbano del Dhsinto Federal, articulos 2 fraccion X111, 8 fracciones 1Ly IV 11 fracciones VIL VIIL X111 v
XVIIL 12 fraccion IV, 19 fraccion 1V, 20 fraccion [V, 2930, 31,32 33y 70
- Ley de Procedimicntos Administrativos del [Distnito Federal, aniculo 41
- Reglamento Interna, articulos 50 fracciones X VI v XXVE 126 fracciones 1 111 v XV
- Reglamento de Construcciones para ¢l [hstrito Federal, amticutos 3 fraccion 1V_ 40 fraccion [V, 45 fraccion 1 inciso C_ 6d, 65,
66 y 328 v Quinto Transiono
- Acuerdo por el que se crea en las diecisérs delegaciones del Departamento del Distrto Federal, Ventanillas Unicas
Delegacionales para la entrega s recepcion de documentos, Acuerdos Pnmero v Segundo punto $
- Manual Especifico de Operacion de Ventamilla Unica

[ del Dhamo Federal, Ventamllas Umcas
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DECLARACION DE APERTURA.

Trimite local para obtener el documento con el que deberan contar los titulares de
establecimientos, cuyo giro no requiere de licencia de funcionamiento para su operacion.
Gestion en Ventanillas Unicas Delegacionales del DDF México, D.F.

- LICENCIA DE ANUNCIO.®

Tramite local Autorizacion que deberdn obtener las personas fisicas o morales mediante el cual
se otorga la licencia o permiso para fijar, instalar o colocar un anuncio, o bien sefialar, indicar,
mostrar o difundir al publico cualquier mensaje. Gestion en Ventanillas Unicas Delegacionales
del DDF México, D.F.

- REGISTRO EMPRESARIAL ANTE EL IMSS Y EL INFONAVIT.?

Tramite Federal. El Patron debera registrarse al igual que a sus trabajadores en el régimen
obligatorio, cumpliendo con lo establecido en la Ley del Seguro Social. al hacerlo
automdticamente quedardn registrados ante el INFONAVIT Y SAR. Gestion Subdelegaciones,
México, D.F.

Nota: Los formatos que se deben de utilizar para darse alta son los siguientes: Aviso de
inscripcion patronal AFILO1; Formato de inscripcion de las empresas en el Seguro de Riesgo de
Trabajo SSRTO1003; Aviso de inscripcion de cada uno de los trabajadores (minimo uno)
AFILO2.

- REGISTRO DE FUENTES FIJAS Y DE DESCARGA DE AGUAS RESIDUALES.

Trimite 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 gestion
Direccion General de Gestion Ambiental del D.F./Direccion de Regulacion y Gestion
Ambiental de Aguas. Suelos y Residuos.

- PROGRAMA INTERNO DE PROTECCION CIVIL.*

Trimite Estatal. Que deben de realizar los propietarios o poseedores de inmuebles destinados
a vivienda plurifamiliar y conjuntos habitacionales, asi como propietarios, gerentes o
administradores de inmuebles que de acuerdo con su naturaleza representen riesgo. a fin de
contar con un programa interno de proteccion civil que les permita salvaguardar la integridad
fisica de los empleados, de las personas que concurren en ellos, asi como la proteccion de las
instalaciones, bienes ¢ informacion vital, ante la ocurrencia de un riesgo, emergencia, siniestro o
desastre. Gestion en Direccion General de Proteccion Civil (SEDUWVI).

e Ley Organca de la Admimistracion Publica del Distnto Federal. Articulo 24

- Ley de Desarrollo Urbano del Distnio Federal Articulos 11y 33
- Codigo financiero del Dhsinto Federal Aniculo 212-A
- Reglamento Intenor de la Adrinistracion Pablica del Distrito Federal Articulo 50
- Reglamento de Anuncios para ¢l Distnio Federal. Aniculos 7y 92
- Planos de Zonificacion en Matena de Anuncios
- Ley del Seguro Social, articulos 12, 13, 15 fracciones | v IV, 25 fraccion X101, 34, 35 v 37
- Reglamento de la Ley del seguro Social en Materia de Afiliacion. Clasificacion de Empresas, Recaudacion v Fiscalizacion,
articulos 3, 14 v 47
- Ley Federal de Procedimieno Adminigtrativo. Articulo 15
i, Ley Organica de la Admimistracion Pablica del Dhstnio Federal Aniculo 39 fraccion LXIX
- Ley de Proteccion Civil para el Distrito Federal Articulos 3 fraccion XXIII, 42, 45, 46, 47 48 v 51
- Ley de Procedimiento Admimistrativo del Dhistnto Federal. Aniculos 35, 36, 44, 89 y 90
- Reglamento Intenor de la Administracion Publica del Distnto Federal Articulo 19
- Reglamento de 1a Ley de Proteccion Civil Articulos 4 fraccion VIl y X, 26, 27, 28, 29, 30 y 31
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ACTA DE INTEGRACIAN A LA COMISION DE SEGURIDAD E HIGIENE EN
LOS CENTROS DE TRABAJO.

Trimite Federal mediante el cual se integra a la Comision de Seguridad e Higiene en el
Trabajo en la STPS. Lugar donde se gestiona Direccién General de Seguridad e Higiene en el
Trabajo.

- INSCRIPCION EN EL PADRON DE IMPUESTO SOBRE NOMINAS.

Tramite local por medio del cual se integra al Padron de Contribuyentes del D. F. Se gestiona
en Subtesoreria de Administracion Tributaria Direccion de Registro (Tesoreria del D.F.)

- ALTA EN EL SISTEMA DE INFORMACION EMPRESARIAL MEXICANO
(SIEM).

Trimite Federal que deberdn realizar las empresas industriales, comerciales y de servicios para

darse de alta en el Sistema de Informacion Empresarial Mexicano (SIEM). Se gestiona en
Cédmara correspondiente de acuerdo a las actividades que realiza.

3.4.2.2.3. Servicios Independientes.

e Los servicios de luz y teléfono deberan contratarse de manera independiente.

GASTOS POR SERVICIOS DE ENERGIA ELECTRICA Y TELEFONO.
(Cifras expresadas en pesos.)

[ TIPODEGASTO | IMPORTE ]
Contrato de Energia Eléctrica 222
Contrato de  Servicio Teletonico.
{Uso Comercial) 4713
i Total: 4,935
FUENTE: Elaboracikn propia en base a cifras proporcioradas por la Comision Federal de Electricidad y

Teléfonos de México,
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3.4.2.2.4. Organizacion Técnica y Administrativa.

La organizacion en un proyecto consiste en definir, asignar, implementar y coordinar las
funciones que son necesarias llevar a cabo para lograr eficazmente los objetivos trazados. Esta
organizacion incluye la designacion de los departamentos y personas que han de realizar las
funciones, asi como la autoridad y relacion que existira entre los departamentos y entre
personas.

En este caso la modalidad de organizacion que se presenta para la administracion de la clinica
de especialidades médicas es con direccion lineal simple; donde la autoridad y responsabilidad
se transmite integramente por una sola linea a cada persona. Aqui, las decisiones de la maxima
autoridad tienen influencia en el comportamiento de todos los miembros de la empresa.

A continuacion se presenta el organigrama que muestra la relacion entre las diferentes

entidades funcionales en que se basa la estructura organica de la clinica de especialidades.

ORGANIGRAMA OPERACIONAL PARA
LA CLINICA DE ESPECIALIDADES MEDICAS.

GERENTE
CONTADOR GENERAL
EXTERNO
SECRETARIA AFANADOR VIGILANTE
b e S R Y ;

FUENTE: Elaboracion propia en relacion a las distintas actividades que se desempafaran dentro de la clinca,
tomando en cucnta las rece daciones del solici del provecto

El personal que labora en la empresa realizara trabajos netamente administrativos por lo tanto
no es necesario crear un organigrama de organizacion mas 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
alternativas de operacion.

A continuacion se definen los diferentes procesos principales del sistema de
produccion/comercializacion/prestacion de servicio, mediante un diagrama de flujo.

| Inicio

Y
Recepeion de Entrega del
la solicitud de depbsito.
Renta.
oy v
Visita de las Entrega del
instalaciones, consultorio.
condiciones
Y
Administracion de
la agenda del
meédico y
recepeion de
clientes.
Y
Elaboracion del Fin

contrato de
arrendamiento

FUENTE: Elaboracin propia wmando en cuenta las recomendaciones del solicitante del provecto v las
caracteristicas administrativas del negocio
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3.4.3. Recursos Financieros.

Los recursos financieros para un proyecto de inversion son los recursos monetarios Utiles para
solventar los requerimientos del monto total de inversion necesario para llevar a cabo su
realizacion.

La asignacion de recursos financieros a un proyecto constituye un requisito previo, obvio y
bésico no solo para la decision de invertir sino también para la formulacién del proyecto. En
esta Optica. para negociar las distintas alternativas financieras, una de las condicionantes para
ser sujeto a crédito se refiere a la presentacion del proyecto formulado (estudio de viabilidad), es
decir, nos pueden prestar dinero siempre y cuando el proyecto demuestre, hipotéticamente, una
rentabilidad satisfactoria.

El esquema para el Financiamiento del Proyecto, necesariamente implica un andlisis del costo
del capital, detectando la opcion mds conveniente para la empresa, esto es la fuente de recursos
mas accesible y econémica 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: A que tipo de empresa se destina el crédito.

2) Plazos de Pagos: En que plazo maximo se debe amortizar la deuda.

3) Forma de Pago: Tipo de moneda y periodicidad en los pagos (mensual,
trimestral, semestral o anual), asi como el sistema de
pagos.

4) Tasa de Interés: Sobre que base se fija el interés por el dinero prestado y

que tipo de tasa se aplica en los calculos.

5) Monto Financiable: El porcentaje que puede financiar el acreedor sobre el
total de necesidades del proyecto, topes maximos.

6) Periodos de gracia: La posibilidad de pagar sélo intereses por un tiempo sin
amortizar el capital.

7) Comisiones: Porcentaje sobre el préstamo por apertura de crédito y
otros gastos.
8) Garantias y otros requisitos: Que tipo de garantias se piden y en que proporcion con

respecto al monto del crédito, asi como si es necesario
tener antecedentes crediticios, cuentas de cheques, etc.
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9) Mecanismos de disposicion: Tiempo que tardan las investigaciones, evaluaciones y
demdas tramites hasta disponer del crédito. asi como
tormas de ministracion.

10) Informacion solicitada: Para empresas en operacion, estados auditados de los
Gltimos  gjercicios e interno mas reciente. relaciones
analiticas, principales politicas de la empresa. acta
constitutiva y en algunos casos cartas de intencion y
relacion de proveedores principales. Si la empresa es
nueva Estudio de Preinversion es lo mas importante.

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

Existen programas especificos 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 particular de este proyecto de entre los tipos de crédito mas usuales encontramos
o . P . oy - 2. X%
que por sus caracteristicas el tipo de crédito que necesitamos es de: Habilitacién o Avio.

Cabe mencionar que la mayoria de las instituciones de fomento en la actualidad son de 2 piso.
esto es que operan a través de los bancos de ler. Piso que tienen ventanillas al publico, dentro
de los cuales se encuentra la banca comercial, por lo que requieren de estos intermediarios para
colocar sus recursos.

En el mercado existen diversas opciones de financiamiento para la micro y pequefias empresas.
De todos los financiamientos externos que se requieren y que ofrece la banca comercial, NAFIN
y la Secretaria de Economia (secretaria de estado), encontramos los siguientes tipos de crédito:

Nacional Financiera cuenta con una amplia gama de productos y servicios que ademas de
ofrecer financiamiento, otorga asesoria y capacitacion de acuerdo a las necesidades de cada
empresa,

Entre los principales programas por parte de Nacional Financiera que van dingidos hacia la

micro y pequenias empresas, y que beneficia al proyecto que desarrollamos destaca:

Esquemas Alternativos de Financiamientos.

Objetivo:

Otorgar financiamiento para proyectos productivos en general, a través de la red de
intermediarios de Nacional Financiera en beneficio de las empresas.

25

Crédito de Habilitacién o Avio.- Es el erédito clasico para el capital de trabajo, sobre todo en provectos nuevos, los cuales
nenen que pagar un conjunto de gastos iniciales denivados de suimicio Se garantiza con hienes tangibles, con los productos a
obtener o con fiadores y avales, por lo regular slo s obtiene el 80% de las necesidades totales
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Dirigido a:

s Personas fisicas con actividad empresarial.
e Micro, pequeiias, medianas y grandes empresas, de los sectores industrial, comercial y de
servicios.

Ventajas:

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

Caracteristicas:

e Operaciones de caricter genérico para capital de trabajo, activo fijo. reestructuracion de
pasivos y otras inversiones.

e Crédito otorgado por los intermediarios financieros bancarios y no bancarios.

¢ Los plazos y montos se ajustan a las caracteristicas de la operacion.

e Créditos en pesos a tasa fija, protegida o variable; y en dolares a tasa variable.

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

- SR I

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

Si eres
*  Micro, pequefia 0 mediana empresa, formalmente constituida, con un proyecto viable y que
no tiene acceso al crédito.

Se apoya a través de... o .
s Elaboracion de planes de negocio para o Fondos de  garantia,  intermediarios
fomentar una nueva cultura crediticia. financieros (bancos, uniones de crédito,

entre  otros) que previamente hayan
aprobado el proyecto.

Con un monto de...

50 a 500 mil pesd?en créditos.

FUENTE: Tomado de la Pagina Web de la Secretaria de Feonomia www cconona gobmx, v
www contactopyme.gob. mx

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

A continuacion presentamos los requisitos nccesarias para obtener este tipo de crédito con cl
Grupo Financiero: BBV BANCOMER.

FUENTE: Sr. Sergio Osegera Vizquez.
Ejecutivo de Cuenta de BBVA BANCOMER.
Sucursal (0122) Jamaica.
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GRUPO FINANCIERO MATRIZ CLIENTE
BBVA BANCOMER

REQU]SITOS ADMISION RIESGO PYMES VERSION ENERO 2003,

Formato Autonzacion para Consults Buro.

Identificacion oficial vigente de los particig en el crédito (Solicitante del Credito, Principal Acciomsta, Obligado Solidano)

Extracto de Poderes del Representante Legal

ion Base del Solici para (réditua Hasta § 1 ‘\-'Ii.lldn

Solicitud de Crédito para PYMES. incluvendo Anexo Aval v/o Garantia Hipotecania

Descripeion Basica del Negocio

Reporte de Visita

F L [

Informacion Financiera (Balance General v Estado de Resultados) (VER NOTAS).

Documentacién Adicional para Créditos Mavores a § 1 Millon.

I 1 Declaracion de Imp s del Ultimo Ejercicio.
| 2 Relacion de acreedores, deudores diversos y otros pasivos a largo plazo cuando su importe es relevante (Si no tienen, el caso ingresa al Proceso de Creédito pero se solicita |
| en APS con carécter de urgente).

| 3 Estados Financieros Dictaminados en su caso (Puede sustituirse con declaracion de impuestos)

Otros Documentos:
R

1 Programa de Inversion (Solo para Créditos para Activo Fijo, puede eliminarse si se precisa en la solicitud en d aenla lusion del reporte de visita). (En caso
10 COrren bleciendo el plazo).

2 Contratos Vigentes (Solo para Has y empresas que operen con contralos),

3

Carta Vo. Bo. De Banca Gubemamental (Sélo para Coberturas I;rﬂgremnales Gasolineras).

Solicitud de Crédito PYMES.

Informacién Fi iera (VER NOTAS) (Por el producto no se req dict ni declaracion de impuestos). - o
M do de apoyo (actividad, experiencia, negocios con la | on)

NOT; RA EL GESTOR: R . Criterios para Dictaminar: S
a)  Verificar que las sumatorias sean correctas (Activo = Pasivo + Capital) ¥ PERIODO VENTAS (Pesos ) ACTIVOS EMPLEADOS

la Utilidad (0 perdida neta) del Edo. De Resultados de cada periodo sea
igual al resultado del ejercicio presemado en el Balance de cada periodo.

TOTALES (Pesos §)
2001 26,063,943 52,127,886 300

b) Verificar que la empresa o negocio solicitame no opere con Capital 2000 24,965,463 49.930.926 300
Contable negativo (De ser asi se concerta declinacion con supervisor). 1999 ! 22.914.606 45.829.211 300
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3.4.3.2. Caracteristicas Generales del Crédito Requerido.

Para tener una idea mas exacta del tipo de beneficios y de las obligaciones que se contraerin
por el acceso a crédito PYME a través de la banca de ler. Piso. se desarrolla el cuadro de
condiciones de financiamiento, tomando como base el cuadro y los conceptos vistos en el punto

anterior de este capitulo.

Concepto

Caracteristicas

|. Empresa Elegible.

2. Plazos de Pagos

|- Crédito a diez afios (1 20 meses).

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

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

(7]

. Forma de Pago

- Amortizacion en Mensualidades Fijas en
moneda Nacional,

- Programa de pagos
Intermediario Crediticio.

Otorgado por el

4. Tasa de Interés

- Tasa T.LLE. + 7 puntos, o sea, alrededor del
13% mensual.

5. Monto Financiable.

6. Periodos de gracia

- La totalidad del crédito que requiere el
proyecto. $250,000 -

- Amortizacion del Capital financiado a partir
del 3 mes de operaciones, posterior a la fecha
de ser otorgado del crédito.

7. Comisiones:

- Se aplicaran mensualmente

8. Garantias y Otros Requisitos.

- Garantia Hipotecaria libre de Gravamen

9. Mecanismo de Disposicién'.

- Un mes para gestionar la investigacion
créditicia.

- La ministracion y disponibilidad del dinero
se realizara, segin los datos proporcionados
por el solicitante. (ver cronograma de
inversion Capitulo 1V, punto 4.1.1.5.)

10. Informacién Solicitada.
(Ver Anexos 11 y 12; formatos de Reporte
de Crédito y Declaracion Patrimonial del
Obligado Solidario).

- Estudios de Preinversion analizados por el
intermediario créditicio.
- Formatos de Apertura de crédito PYME,

incluyendo  Anexo  Aval  ylo  Garantia
Hipotecaria.

- Descripcion Basica del Negocio.

- Reporte de Visita

- Extractos de poderes Notariales.
- Programas de Inversion.

FUENTE: Elaboracion propia tomando los datos proporcionados por NAFIN, la Secretaria de Economia vy el Grupo
Financiero BBVA Bancomer, conrelacion al tipo de crédito solicitado, a la categoria y programa PYME
existentes y a los requisitos necesarios para obtener financiamiento.

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

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

Lo anterior se refiere a calendarizar cada uno de los eventos gue involucran la materializacion
del proyecto: graficandola mediante una red (CPM o PERT) o simplemente con barras de Gant.
estos eventos son:

a)  Analisis del Estudio de Factibilidad.

b} Integracion Legal de la Clinica.

¢) Obtencion de los Permisos y Registros.

d) Gestion del Financiamiento.

¢) Ejecucion de Obra Civil.

f)  Contratos de Servicios Particulares.
) Adquisicion de Mobiliario y Equipo.
h) Contratacion de Personal.

i) Adquisicion de Materias Primas e Insumos Auxiliares.

3.5.1. Cronograma de Inversion.

El cronograma de inversion sc realiza en base al tiempo necesario para la realizacion de las
inversiones aplicables al proyecto en su etapa preoperativa. con la finalidad de determinar cl
tiempo de gjecucion requendo para todas y cada una de las actividades que se contemplan en cl
mismo. Para dicho proposito se ha fijado un plazo de 3 meses para la realizacion del presente
provecto de inversion

_ Concepto _ Meses

5
Analisis del Estudio de Factibilidad . i

—
(=]

Integracion Legal de la Clinica
Obtencion de los Permisos v Registros
Gestion del Financiamienic

L —+

Ejecucion de la Obra Civil
| Contratos de Servicios Particulares
| Adquisicion de Mobikiario v Equipo

[ Contratacion de Personal 3 L _J__ { |
| Adquisicion de Materias Primas e Insumos Aux. N (I

FUENTE: Elaboracion propia en base tiempo de realizacion previsto por las autondades delegacionales de Alvaro
Obregon, la Notaria N© 34 del Distnto Federal, al tempo promedio de construccion para el tipo de
edificacion requendo v a la dispomsbilidad de los recursos matenales, financieros v humanos

NOTA  La bisqueda y contratacion de personal se realizard en las dos altimas semanas del daltimo mes
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ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO.

Introduccién.

En los proyectos de inversidn, existe una coordinacion estrecha entre los aspectos técnicos,
economicos y sociales, y los referentes a las finanzas y contabilidad, es decir los aspectos
financieros.

La informacién del estudio de mercado y aspectos técnicos sirve de base para la elaboracion de
los presupuestos de inversion y de costos y gastos, que seran presentados en forma ordenada y
sistematica a través de cuadros y estados financieros proforma concluyendo en un conjunto de
proyecciones financieras. A su vez el estudio financiero serd la base para la evaluacion del
proyecto y para gestionar el financiamiento necesario que el proyecto demande para su
gjecucion y puesta en marcha.

Es importante aclarar que la integracion de los aspectos financieros manecja 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 estan
sustentadas en supuestos economicos y financieros, sobre todo para empresas de nueva
creacion.

El estudio financiero del proyecto cominmente contiene las inversiones, el financiamiento, los
presupuestos de operacidn y los estados financieros proforma. La formulacion del proyecto
termina con estos apartados y a su vez la evaluacion economica se inicia con los mismos, por lo
que representan un puente entre la formulacion y evaluacion del proyecto.

El estudio econémico financiero contiene de manera sistematica y ordenada la informacion de
caracter monetario, en resultado a la investigacion y andlisis efectuado en la etapa anterior -
Estudio Técnico- que sera de gran utilidad en la evaluacion de la rentabilidad econdmica del
proyecto.

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

Determinar el monto de inversion total requerido y el tiempo en que serd realizada.
I.levar a cabo el presupuesto de ingresos y egresos en que incurrira el proyecto.
Aplicar las tasas de depreciacion y amortizacion correspondientes a activos tangibles e
intangibles.

*  Analizar costos y gastos incurridos.

« Sintetizar la informaciéon economico-financiera a través de estados financieros pro forma.

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

* Emplear técnicas de medicion de rentabilidad economica (que contemplen el valor del
dinero en el tiempo).

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

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

¢ Determinar en que tiempo la inversion generara los recursos suficientes para igualar el
monto de la inversién inicial.

s« Comprobar el grado de sensibilidad qué tendria la Tasa Interna de Rendimiento (TIR) ante
cambios en ciertas 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 ¢l 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 valor de los bienes,
servicios y efectivo existente y necesario para realizar las funciones de produccion, distribucion
y venta de bienes y/o servicios.

4.1.1. Tipologia de las Inversi

Las inversiones se destinan en principio a empresas nuevas o a empresas en operacion. En el
primer caso lo que se genera es una empresa mas y las inversiones son muy heterogéneas v
amplias, en el segundo caso son muy especificas.

Las inversiones para efectos del calculo se clasifican desde el punto de vista econdmico en:

a) Inversiones Fijas.
b) Inversiones Diferidas, v
¢) Inversiones de Capital de Trabajo.

Las dos primeras se desembolsan en la etapa previa a la operacion y la dltima cuando la
empresa arranca.

4.1.1.1. Inversiones Fijas.

Son aquellas que tienden a permanecer inmovilizadas durante la operacion 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 realizables con cierta facilidad. aunque no son objeto de
transacciones corrientes. Estan sujetas a depreciacion y obsolescencia, a excepcion del terreno,
de acuerdo a la ley de 1.S.R. (Arnts. 39.40y41; L.ILS.R.).

Por lo tanto, la inversion fija total de este proyecto en particular, queda definido en el siguiente
cuadro:
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INVERSION FLJA TOTAL.
(Cifras expresadas en Pesos).

RECURSO COSTO ESTIMADO

Obra Civil 101,711

Construccion Interior 29,276
whos s
|- Cubierta Interior y Exterior | 40,669
- Mecinicos P 10.603
- Sistema Eléctrico 15,779
Mobiliario y Equipo - 33,510 ]
- Computadora oy 8,000
- lmpresora 1,800
- Escritorio de Madera 2,500
- Fax . 1.500
- Sillas Recepeion 2,500
- Sillones de Visitas 3,200
- Migquina de Escribir 1,500
- Archivero Metdlico 4 Gtas. . 800
- Conmutador 11,710

Inversién Fija Total: — 135,221

FUENTE: Elaboracion propia en base a los puntos 3.4.1.1. v 1.4.1.2. correspondientes al Estudio Técnico.
NOTA: Elterreno no se contempld para la cuantificacion del monto de inversion fija total, debido a que ya se

dispone de dicho activo.

4.1.1.2. Inversiones Diferidas.

Conocidas también como activos intangibles, los gastos y cargos diferidos se denominan asi
porque su recuperacion es en el largo plazo, difiriéndose afo con afio en los gastos de operacion,
en el caso de los proyectos de inversion la totalidad de dichas inversiones se efectia en el
periodo previo a la operacion, estando sujetas a amortizacidn por ley y no son realizables. En
otras palabras estos activos estan constituidos por los servicios o derechos adquiridos que son

necesarios para la puesta en marcha del proyecto.

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

INVERSION EN GASTOS PRE-OPERATIVO DIFERIDOS

(Cifras expresadas en pesos.)

TIPO DE GASTO i IMPORTE
Constitucion Legal de la Empresa 3.700
Permisos de Construccion 800
Registro Pablico de la Propiedad v
Comercio. 813
Licencia de Salubridad 500
Certificado de Zonilicacion pluso
Especifico. 600
Licencia de Anuncio 1.600
Alta SIEM 640
Contrato de Energia Eléctrica 222
Contrato de  Servicio Telefonico.

(Uso Comercial) 4713
Publicidad y Propaganda 16,448
Otros Permisos 2.000

Inversién Diferida Total: 32,036

FUENTE: Elaboracion 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
produccion y venta que requiere la empresa, hasta el momento en que ésta es capaz de generar
una cantidad de ingresos suficientes para cubrir el total 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 existir una parte que permanece inmovilizado como inventarios v cuentas por
cobrar, aunque en general es de realizacion en el corto 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:

INVERSION EN MATERIAS PRIMAS
(Cifras expresadas en pesos.)

" PARTIDA ~ DESCRIPCION [ COSTO TOTAL ‘
e e MENSUAL f
Oficina Papeleria y accesorios de para s |

_ 300

- o Oficina. o |
Limpieza y Mantto. Articulos varios de Limpieza -lt)nl
L [Inversion en Materia Prima Total: 700 |

FUENTE: Elaboracion propia en base al punto 3.4.1.3 correspondientes al Estudio [éenico

INVERSION EN INSUMOS AUXILIARES
(Cifras expresadas en pesos.)

PARTIDA COSTO TOTAL !
b - ~ MENSUAL
Energia Eléctrica | 600
Agua B I 230 |
Teléfono I 800
| Inversion en Insumo Total: . 1,650/

FUENTE: Elaboracion propia en base al punto 3.4.1.3. correspondicntes al Estudio Téenico.

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

SUELDO
PUESTO. MENSUAL

1 Gerente General. $ 8.000.00
| Secretaria. $ 3,600.00
2 Afanadores (sueldo de $2,000 ¢/u) $ 4,000.00
1 Vigilante $ 3,200.00

Inversion en Mano de Obra Directa: $ 18,800.00

FUENTE: Elaboracim propia en base al punto 3.4.2.1. correspondientes al Estudio Téenico
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INVERSION EN MANO DE OBRA INDIRECTA.
(Cifras expresadas en pesos.)

PUESTO.

I Contador Externo

Inversion en Mano de Obra Indirecta:

SUELDO
MENSUAL

$ 3,000.00
$ 3,000.00

FUENTE: Elaboracion propia e¢n base al punto 3.4.2.1. correspondientes al Estudio Téenico

INVERSION CAPITAL DE TRABAJO
(Cifras expresadas en pesos.)

PARTIDA COSTO TOTAL
MENSUAL
| Materias Primas 700
Insumos Auxiliares 1650
Mano de Obra Total: | - ~ 21.800
Inversion en Capital de
Trabajo Total: 24,150

FUENTE: Elaboracion propia ¢n base a los tres cuadros antenores.
NOTA: Los montos por concepto de capital de trabajo equivalen a
un mes de operacion

4.1.1.4. Inversién Total.

El monto de inversion total requerido para la instalacion de la Clinica de Especialidades se

resume a continuacion:

INVERSION TOTAL DEL PROYECTO

Inversion Fija

CONCEPTO

(Cifras expresadas en pesos.)

- MONTO
135.221

Inversién Diferida [ 36|
Capital de Trabajo (3 meses) 72450
Impuestos e Imprevistos* 10,293 ]
Inversion Total del Proyecto: 250,000 |

FUENTE: Elaboracion propia en base a los cuadros de los incisos 4. 1.1 presentados en este capitulo
*Cantidad reservada para hacer frente a pagos de impuestos ¢ imprevistos por 3 meses de
operaciones (2% w/nomina. IMSS, INFONAVIT, Aguinaldo, Vacaciones v prima Vacacional
¥ posibles contingencias; correspondiente a un 7.6% de ta inversion fija)
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4.1.1.5. Calendario de Inversion.

El calendario 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 ellas. Dicho calendario
se ha realizado en una grifica de Gantt, con el objeto de representar el progreso de las
inversiones en una relacion reciproca de espacio, tiempo v costo.

Para la instalacion y equipamiento del inmueble que servira para albergar la clinica de
especialidades se programo el calendario para realizarse en un periodo de tres meses - ver inciso
3.5.1 del capitulo 3-,

Los desembolsos correspondientes al monto de inversion necesario, por cada concepto. se
desglosan en el siguiente calendario:

CALENDARIO DE INVERSIONES
(Cifras expresadas en pesos)

- ___EEncT[{iu_ o '__'__ ' Meses | Total
1 2 3 4 Mensual
Inlugrlunn T Lu[ de la Clinics o . I T 3,:fllil
()hu.nuon de l’t:rmwm ¥ Registros 6,953
BN
21.383
| = 33510
Contratacion de Personal -
Adquisicion de Materias Primas (Un mes) T

FUENTE: Elaboracion propia en base al punto 3 5 | del Estudio Téemico y al tiempao de realizacion previsto por las
autoridades delegacionales de Alvaro Obregon, la Notaria N© 34 del Dristnto Federal. al iempo promedio
de construccion para ¢l ipo de edificacion requendo y a la disponibilidad de los recursos matenales,
financicros v humanos

NOTA: La bisqueda y contratacion de personal se realizara en las dos altimas semanas del altimo mes

4.2. Presupuestos de Ingresos y Egresos.

La operacion o puesta en marcha del proyecto implica la conjugacion de ingresos y egresos.
por lo que se debe pronosticar el volumen y comportamiento que tendran estos dos grandes
presupuestos durante la vida del proyecto, retomando las bases de los capitulos anteriores,

En otras palabras se refiere a la informacion de caricter monetario que resulta de la operacion
de una empresa en determinado periodo de tiempo. Ambos presupuestos proporcionan una
estimacion de entrada y salida de efectivo: atil para la realizacion del Estado de Resultados
(Estado de Pérdidas y Ganancias) y Punto de Equilibrio, para posteriormente dar paso a la
Evaluacion Economica del proyecto en si.

Por consiguiente, sera preciso pronosticar el volumen y comportamiento de ambos durante un
horizonte de planeacion (2004-2013).
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4.2.1. Presupuesto de Ingresos.

El presupuesto de ingresos constituye un elemento basico en el resultado final del proyecto, ya
que relaciona los aspectos economicos. sociales y téenicos bajo la forma de ingresos por

Servicios.

Para elaborar el presupuesto de ingresos se utilizan tres antecedentes ya disponibles: el estudio
de mercado, los estudios técnicos v el calculo del capital de trabajo.

Asi se debe tener precisado el numero de consultorios que se ofrecen en arrendamiento v los
servicios que estos producen. Es decir el volumen de ventas del servicio por aflo, este volumen
depende de la capacidad instalada de la clinica (12 consultorios).

Los ingresos basicos 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 clinica por los siguientes conceptos:

a)  Arrendamiento de Consultorios.
b) Cuotas de Mantenimiento.
¢) Arrendamiento del Area de la Cafeteria,

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

- La capacidad total instalada de la clinia es de 12 consultorios. (Se habilitaran 5
consultorios los primeros 3 meses y posteriormente los 7 restantes, asi como la cafeteria).

- Se ofrecera en arrendamiento el espacio destinado para la cafeteria, lo cual representa otros
ingreso para este presupuesto,

- El pronostico de ingresos se realizard por un periodo de 10 afos (2004-2013), ya que es el
periodo contemplado como horizonte del proyecto.

- La estimacion 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 anos venideros. Se considera un incremento del 10% anual en las cuotas de
arrendamiento y mantenimiento.
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PRESUPUESTO DE INGRESOS ANUALES.
(Cifras expresadas en pesos).

ANO

| CONCEPTO 2004 2005 2006 2007 2008
Consultorios 553.500 712.800 784,080 862,560 948,672
Mantenimiento 14,760 19,008 20,880 23,040 25.200
Otros Ingresos* 22,500 33,000 36,300 39,924 43,920
TOTAL: 590,760 764.808 841,260 925,524 1.017,792

CONCEPTO 2009 2010 2011 2012 2013
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* 48,312 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: Elaboracion propia con los datos obtenidos en el capitulo 11 (Estudio de Mercado: Inciso 2.6.2
Fijacion del Precio). (Ver Anexo 14),
* Se considera otros ingresos al arrendamiento de la cafeteria.

4.2.1. Presupuesto de Egresos.

Este presupuesto comprende la clasificacion de los costos (directos e indirectos) y gastos (de
ventas, administracion y financieros) de operacion.

L.os costos directos de produccion son aquellos que intervienen directamente en la produccion
de un bien o servicio; en cambio los costos indirectos son aquellas erogaciones que, a diferencia
de los “directos™ no intervienen en la transformacion o produccion de un bien o servicio pero se
efectian en periodos distintos al momento de la fabricacién misma y no necesariamente estan
relacionados con el volumen producido.

Los gastos de operacidn son aquellos desembolsos que en adicion a los costos de produccion
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 cardcter preoperativo).

A continuacién se presenta de manera desglosada la cuantificacion de las partidas que
conforman el presupuesto de egresos de este proyecto:
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PRESUPUESTO DE EGRESOS ANUAL.

(Cifras expresadas en Pesos).

CONCEPTO [ ANO |
L 2004] 2005 2006 2007] 2008

COSTOS DIRECTOS:
Mano de Obra Directa:
Sueldos v Salarios 225,600 232368 239339 246519 253915
Materias Primas:
Papeleria y Articulos p/oficina 3.600 3.780 3.969 4,167 4.376
Articulos varios de Limpieza 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: 234,000 241,188 248,600 156,243 264,125
GASTOS DE OPERACION:
Gastos de Administracion:
Honorarios 36,000 37,080 38.192 39338 40518
Alta en el SIEM 640 659 679 699 720
Insumos Auxiliares:
Energia Eléctrica 7.200 7.560 7.938 8.335 8.752
Agua 3.000 3,150 3308 3473 1.647
l'eléfono 9.600 10,080 10,584 TL113 11,669
Impuestos e Imprevistos 41,172 43.231 45,392 47.662 50,045
Total Gastos de Administracion: 97,612 101,760 106,093 110,620 115,350
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 Operacitn: 120,396 163,586 206,962 150,534 294,310
TOTAL EGRESOS ANUALES: __ 254,396 404,774 455,562 506,777 558,435

FUENTE: Elaboracion propia en relacion al punto 4.1.1.3. de este capitulo (Inversion en Materias

Primas. Insumos Auxiliares y Mano de Obra directa ¢ Indirecta).

NOTA: Se aplica un incremento promedio anual como efecto del incremento en los costos del 5% para
Materias Primas ¢ Insumos Auxiliares: del 3% para Sueldos y Salarios y Honorarios. asi como a los

derechos de Alta en el SIEM Y Licencia de Anuncio.

Los intereses del Crédito PYME se determinan segin la tabla de amortizacion estimada (Anexo 13),

FES-CUAUTITLAN UNAM

88



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

CONCEPTO | ANO B |
| 2009]  2010] 2011 2012] 2013

COSTOS DIRECTOS:
Mano de Obra Directa:
Sueldos v Salarios 261.532 269378 277.460 2¥3. 7R3 294357
Materias Primas:
Papeleria y Articulos p/oficina. 4.595 4.824 5.066 5.319 5,585
Articulos varios de Limpicza 6,120 6432 6754  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 OPERACION:
Gastos de Administracion:
Honorarios 41,734 42,986 44.275 45,604 46,972
Alta en el SIEM 742 764 787 81l 835
Insumos Auxiliares:
Energia Eléctrica 9,189 9.649 10131 10.638 11170
Agua 3.829 4.020 4.221 4,432 4.654
Telétono 12.252 12,863 13.508 14,184 14,893
Impuestos ¢ Imprevistos 52.547 55.174 57.933 60.830 63.871
Total Gastos de Administracion: 120,293 125,458 130,856 136,498 142,394
Gastos de Ventas:
Licencia de Anuncio 1,855 1.910 | 968 2,027 2,088
Total Gastos de Ventas: 1,855 1,910 1,968 2,027 2,088
Gastos Financieros:
Intereses Crédito PYML 216,153 255,147 294140 333,134 372,128
Total Gastos Financieros: 216,153 255,147 294,140 333,134 372,128
Total Gastos de Operacion: 338,301 382,515 426,964 471,659 516,610
TOTAL EGRESOS ANUALES: 610,554 663,150 716,244 769,853 813,998

L0 ECONOMICO Y FINANCIERO.

FUENTE: Elaboracion propia en relacion al punto 4.1.1.3. de este capitulo (Inversion en Materias
Primas. Insumos Auxiliares y Mano de Obra directa ¢ Indirceta)

NOTA: Se aplica un incremento promedio anual como efecto del incremento en los costos del 5% para
Materias Primas ¢ Insumos Auxiliares: del 3% para Sueldos ¥ Salarios y Honorarios. asi como a los
derechos de Alta en el SIEM Y Licencia de Anuncio.

Los intereses del Crédito PY MU se determinan segin la tabla de amortizacion estimada (Anexo 13).
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ESTUDIO ECONOMICO ¥ FINANCIERO.

4.2.2.1. Depreciacion y Amortizacion.

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

L.a depreciacion se aplica solamente a la inversion en obra fisica y al equipamiento como un
costo contable que sera de utilidad para un pago menor de impuestos y como una forma de
recuperacion de la inversion de los activos fijos del proyecto.

Existen varios sistemas de depreciacion, pero. para la mayoria de los proyectos se aplica el
sistema de depreciacion lineal. Este consiste en la division del valor actual del activo entre el
nimero de afios de vida atil que tendra. La vida atil se obtiene de la division de 100% entre el
porcentaje o tasa que estipule la Ley del Impuesto sobre la Renta (L.1L.S.R.) para depreciar los
diferentes bienes tangibles.

Para este proyecto la depreciacion es uniforme (afios completos). A continuacion se presenta el

cuadro de depreciacion de los activos fijos:

CALCULO DE DEPRECIACION DE ACTIVOS F1JOS.*
(Cifras expresadas en pesos y porcentajes).

VALOR DEL VIDA TASA DE CARGO ANUAL |  VALORDE
PARTIDA ACTIVO UTIL | DEPRECIACION |  (2004-2013) |[SALVAMENTO *
) (ANOS) | (%) ($) AL 2013 (5)
CONCEPTO
OBRA CIVIL
Construccion 101,711 20 | 5 5.086 50851

MOBILIARIO
Y EQUIPO

Muebles de

Oficina 120000 10 10 1,200 0

EQUIPO  DE

COMPUTO - N B

Equipo de

Computo 9.800 3.534 30 2,940 0

EQUIPO

CENTRAL DE

TELEFONIA o I

C for S 1Y SO S S~ S — 7 ) S—
FOTAL: | wssof 1 . b .. WIS . S08L

FUENTE: Elaboracion propia en relacion al punto 4.1 11, de este capitulo v a las tasas de depreciacion

proporcionadas por la Ley del Impuesto sobre la Renta (Articulos 40 y 41)
NOTA: La tasa de depreciacion aplicada a cada partida corresponde al porcentaje maximo autorizado al
que se pueden depreciar activos fijos.
* Valor de Salvamento = valor del activo fijo - depreciacion acumulada (2013).

16 3 o . e
Thomson Learming. Prontuano Fiscal Correlacionado Estudiantil 2003, Edional ECAPSA, México, paginas 64-69
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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 continuacion se presenta el cuadro de Amortizaciones de gastos preoperativos:

CALCULO DE AMORTIZACIONES DE GASTOS PREOPERATIVOS.?’
(Cifras expresadas en pesos y porcentajes).

VALOR DEL VIDA TASA DE AMORTIACION
PARTIDA ACTIVO UTIL AMORTIZACION 2,;:4&;0[;5
) (ANOS) (%) : ) :
CONCEPTO |
Constitucion  Legal de B
1.a empresa 3,700 10 ! 10 370
Permiso de |
| Construccion 800 10 10 e 80
Registro Publico de la : I
Propiedad v Comercio B 815 10 10 81
Licencia de Salubridad 500 10 10 50
| Centificado de
puso
Especitico 600 10 10 ] (SR ,_69
Licencia de Anuncio 1600 1 8.33 (mensual) Variable
| Alta cn el SIEM 640 1 | B33 (mensual) | Variable]
Contrato de Energia
Eléctrica N 222 10 i 10 22
Contrato de Servicio
Telefénico 4713 10 10 471
Publicidad y i
| Propaganda 16,448 10 10 1,645
Otros Permisos 2,000 10 10 200
~ TOTAL: - 32,036 2,979

FUENTE: Elaboracion propia en relacion al punto 4.1.1.2. de este capitulo v a las tasas de amortizacion
proporcionadas por la Ley del Impuesto sobre la Renta ( Articulo 39).
NOTAL La tasa de amortizacion aplicada a cada partida corresponde al porcentaje miximo autorizado al
que se pueden amortizar los activos diferidos.

1 : i ; : :
Thomson Learming, Prontuano Fiscal Correlacionado Estudiantil 2003, Edional ECAPSA, México, paginas 64-69
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Amortizacion del Crédito PYME.

Se debe presentar el programa de amortizacion o pagos del crédito recibido, acorde con el
plazo y la forma de cobro de los intereses que maneje la institucion o fuente de financiamiento.

Ixisten diversos sistemas de amortizacion de los créditos, algunos de los cuales son parte de
las politicas de evaluacion y recuperacion de los financiamientos, manejados por los acreedores.
Sin embargo, siempre dependera de la capacidad de pago que tenga la empresa. Si hay
capacidad de pago se puede ser mas flexible para pagar de un modo u otro, si no se cuenta con
capacidad, los pagos se tendrdn que adecuar a como la empresa pueda ir generando el efectivo
disponible para cubrir sus deudas.

Como ya se vio en el punto 3.4.3.2. del Estudio Técnico (Caracteristicas Generales del Crédito
Requerido), tenemos:

1. Plazo de pagos. 10 afios (120 meses).
2. Forma de Pago. Amortizaciones Mensuales Fijas.
3. Tasa de Interés. Tasa T.LLLE. + 7 puntos, |3% Mensual.

Para ver al detalle la amortizacion del crédito PYME, 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 sustraccion de los Ingresos Brutos menos los Egresos, como se
presenta en el cuadro siguiente:

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

[ ANO INGRESOS | EGRESOS | INGRESOS
BRUTOS  BRUTOS | NETOS
2004 590,760 373,183 217,577
2005 764,808 429,770  335,038]
2006 841,260 480,558 360,702
2007 925,524 531,773 393,751
2008 1,017,792 583,431 | 434,361
2009 1,119,672 635,550 484,122
2010 1,231,644 | 688,146 543,498
2011 1,354,896 741,240 613,656
2012 1,490,340 794,849 695.491
2003 | 1,639,332 848.994 | 790,338
TOTAL: 10,976,028 6,107,494 4,868,534

FUENTE: Elaboracion propia. En base a los incisos 4.2.1 y 4.2.2. de este capitulo

Nota: para los Egresos brutos no se¢ tomaron en cuenta ni las depreciaciones ni amortizaci por no ser
salidas reales de efectivo.
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ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO.
4.2.4. Clasificacion de Costos y Gastos.

Generalmente los Costos v Gastos se clasifican en fijos y variables, cuyo objetivo es calcular
el punto de equilibrio, como indicador de eficiencia en la generacion de utilidades. para un afo
o ejercicio determinado.

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

CLASIFICACION DE COSTOS Y GASTOS DE OPERACION.

CONCEPTO FWOS | VARIABLES
COSTOS Y GASTOS DIRECTOS |
Mano de Obra Directa e Indirecta:
Sueldos y Salarios X
Honorarios X
Materias Primas:
Papeleria y Articulos p/Oficina
Articulos Varios de Limpicza
Depreciaciones:
Construcciones
Muebles de Oficina
Equipo de Computo
Conmutador
Amortizaciones:
Constitucion Legal de La empresa
Permiso de Construccion
Registro Pablico de la Propiedad y Comercio
Licencia de Salubridad
Centificado de Zonificacion pluso Especifico
Licencia de Anuncio
Alta en el SIEM
Contrato de Energia Eléctrica
Contrato de Servicio Telefonico
Publicidad v Propaganda
Otros Permisos
Amortizacion Crédito PYME
COSTOS Y GASTOS INDIRECTOS.
Insumos Auxiliares:
Energia Eléetrica X
Agua ] X
Teléfono X
| s € Imprevislos X
Gastos Financieros:
Intereses por Crédito PYME X

e

im0 2

j‘
l

W &

FUENTE: Elaboracion propia. Iin base a los incisos 4.2.2. y 4.2.21. de este capitulo
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A continuacion presentamos la clasificacion de costos y gastos con los importes que se
generaron para la vida del proyecto:

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

DN [ ANO |
CoNcEr [ 2004 T 2005 | 2006 | 2007 | 2008 |
COSTOS DIRECTOS:
Mano de Obra Directa:
Sueldos y Salarios 225,600 232368 239.339 246519 253915
Materias Primas:
Papeleria y Articulos plofc. 3.600 3780 3969 4,167 4,376
Articulos varios de Limpicza 4.800 5.040 5.292 5.557 5434
Total Materias Primas: 8,400 8,820 9,261 9,724 10,210
Amortizacion Crédito:
Crédito PYME 18,787 24,996 24,996 24,996 24,996
Total Amortizaciéon Crédito: 18,787 24,996 24,996 24,996 24,996

TOTAL COSTOS DIRECTOS: 252,787 266,184 273,596 281,239 289,121

GASTOS DE OPERACION:
Gastos de Administracion:

Honorarios 36,000 37,080 38192 39338 40,518
Depreciaciones:

Construcciones 5.086 5.086 5086 5.086 5,086
Muebles de Oficina 1.200 1.200 1.200 1,200 1.200
Equipo de Computo 2.940 2,940 2.940 980 0
Conmutador 2927 2.927 2,927 2,929 0
Amortizaciones:

Constitucion Legal de la Empresa 370 370 370 370 370
Permiso de Construccion 80 R0 K0 80 80
Registro Publico de la Propiedad 81 81 81 81 81
Licencia de Salubridad 50 50 50 50 50
Certif. de Zonificacion p/uso 60 60 60 60 60
Espec.

Altaen el SIEM 640 659 679 699 720
Contrato de Energia Eléctrica 22 22 22 22 22
Contrato de Servicio Teletonico 471 471 471 471 471
Otros Permisos 200 200 200 200 200
Insumos Auxiliares:

Energia Eléctrica 7,200 7.560 7.938 8,335 8,752
Agua 3.000 3.150 3308 3473 3.647
Teléfono 9.600 10.080 10,584 11,113 11,669
Impuestos ¢ Imprevistos 41,172 43,231 45,392 47.662 50,045

Total Gastos de Administracidn: 111,099 115,247 119,580 122,149 122,970
Gastos de Ventas:

Licencia de Anuncio 1.600 1.648 1.697 1.748 1.801
Publicidad y Propaganda 1,645 1,645 1.645 1.645 1,645
Total Gastos de Ventas: 3,245 3,293 3,342 3,393 3,446
Gastos Financieros:

Intereses Crédito PYMI: 20084 60178 99172 138,165 177,159
Total Gastos Financieros: 21,184 60,178 99,172 138,165 177,159

Total Gastos de Operacién: 135528 178,718 222,094 263,708 303,575

TOTAL EGRESOS ANUALES: 388315 444902 495690 544,947 592,696

FUENTE: Elaboracion propia. Ln base a los incisos 4.2.2. v 4.2.21 de este capitulo
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PRESUPUESTO DE EGRESOS ANUAL.
(Cifras expresadas en Pesos).

oy .-\i:b |
CONCEPTO } 2009 | 2010 | 2011 2012 2013 |
COSTOS DIRECTOS:
Mano de Obra Directa:
Sueldos v Salarios 261,532 269.378 277460 285783 294,357
Materias Primas:
Papeleria v Articulos plolc. 4,595 4.824 5.066 5.319 5.585
Articulos varios de Limpiesa 6,126 6,432 6,754 7.092 7.446
Total Materias Primas: 10,721 11,257 11,820 12,411 13,031
Amortizacion Crédito:
Crédito PYMLE 24,996 24,996 24,996 24,996 24.996
Total Amortizacién Crédito: 24996 2499  24,99% 24,996  24.9%

TOTAL COSTOS DIRECTOS: 297,249 305,631 314,275 323,190 332,384

GASTOS DE OPERACION:
Gastos de Administracion:

Honorarios 41.734 42,986 44.275 45.604 46,972
Depreciaciones:

Construcciones 5086 5086 5.086 5.086 5.086
Mucbles de Oficina 1.200 1.200 1.200 1.200 1,200
Lquipa de Computo 0 0 1] 0 0
Conmutador 1} 0 0 0 [§]
Amortizaciones:

Constitucion Legal de la Empresa 370 370 370 370 370
Permiso de Construccion 80 #0 #0 80 80
Registro Pablico de la Propiedad 81 81 #1 81 Bl
Licencia de Salubridad S0 S0 S0 50 S0
Certif. de Zonificacion pouso ) () () 6l 6l
Espec.

Alta en el SIEM 742 764 T8T 811 #35
Contrato de Energia Lléctrica 22 22 22 22 22
Contrato de Servicio Telefonico 471 471 471 471 471
Otros Permisos 200 200 200 200 200
Insumos Auxiliares:

Energia Lléctrica 9,189 9.649 10131 10,638 11,170
Agua 3.829 4.020 4.221 4,432 4.654
Felétono 12,252 12,865 13.508 14,184 14,893
Impuestos ¢ Imprevistos 52,547 55.174 57,933 60.830 63.871

Total Gastos de Administracion: 127,913 133,078 138476 144,118 150,014
Gastos de Ventas:

Licencia de Anuncio | 855 1910 1 968 2,027 2088
Publicidad v Propaganda 1645 1645 1645 1645 1645
Total Gastos de Ventas: 3,500 3,555 3613 3.672 3,.?3.5
Gastos Financieros: o

Intereses Crédito PYME 216,153 255,147 294,140 333,134 372,128
Total Gastos Financieros: 216,153 255,147 294,140 333,134 372,128
Total Gastos de Operacion: 347,566 391,780 436,229 480,924 525,875

TOTAL EGRESOS ANUALES: 644,815 697,411 750,505 804,114 858,259

FUENTE: Elaboracion propia. In base a los incisos 4.2.2 v 4.2.21 de este capitulo
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4.2.4.1. Punto de Equilibrio.”

Su principal utilidad consiste en que se puede calcular el punto minimo de produccion del
servicio al que debe operar la empresa para no contraer pérdidas; al igual que determinar el
nivel al que tendrd que producir v vender dicho servicio. para que el beneficio que ello genere
sea suficiente para cubrir todos los costos de produccion.

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

A continuacion se presenta el Punto de Equilibrio del Proyecto durante el horizonte del
proyecto. LI Punto de Equilibrio (PE) para un momento determinado, generalmente un afo, se
calcula con la siguiente formula:

CF
1-CV_
VT
Donde:

CF = Costos Fijos totales.
CV = Costos Variables totales.
VT = Ventas Totales de ese aio.

PUNTO DE EQUILIBRIO ANUAL DEL PROYECTO
(Cifras expresadas en Pesos).

CONCEPTO el ANO =
2004] 2005] 2006 2007] 2008
VENTAS TOTALES: 590,760 764,808  B41,260 925,524 1,017,792
COSTOS FUOS:
Mano de Obra Directa: 225.600 232,368 239,339 246,519 253915
Materias Primas: 8400 8.820 9.261 9.724 1,210
Amortizacion Crédito PYMIE: 18.787 24,996 24996 24 996 24,996
Honorarios 3. 000 37.080 38192 39.338 40,518
Depreciaciones: 12,153 12,153 12,153 10.195 6.286
Amortizaciones: 5,219 5.286 5,355 5427 5,500
Total Costos Fijos: 306,159 320,703 329,297 336,199 341,425
COSTOS VARIABLES:
Insumos Auxiliares 60,972 64,021 67,222 70,583 74.112
Gastos Financieros 20184 60,178 99,172 138,165 177,159
Total Costos Variables: 82,156 124,198 166,393 208,748 251,271
Punto de Equilibrio: 355,614 382,880 410,487 434,111 453,347
Porcentaje:
(PLE/VYT) x 100 60 50 49 47 45

FUENTE: Elaboracion propia. En base a los incisos 4.2.4. de este capitulo

1% y .
P E “Es el momento en que los ingresos son equivalentes a la suma de costos fyos v vanables bste punto es para un momento

dado de operacion y sobre un volumen vendido™ Tomado del Diplomado en el Ciclo de Vida de los Proyectos de Inversion
Formulacion y Evaluacion
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PUNTO DE EQUILIBRIO ANUAL DEL PROYECTO
(Cifras expresadas en Pesos).

| CONCEPTO . ANO o
| ~2009]  2010] 2011 2012 zmsj
VENTAS TOTALES: 1,119,672 1,231,644 1,354,896 1,490,340 1,639,332
COSTOS FIIOS:
Mano de Obra Directa: 261.5332 269378 277460  285.783 294,357
Materias Primas: 10,721 11,257 11,820 12411 13.031
Amortizacion Crédito PYMI:: 24,996 24,996 24.996 24,996 24.996
Honorarios 41.734 42,986 44.275 43,604 46.972
Depreciaciones: 6.286 6.286 6.286 6286 6.286
Amortizaciones: 5.576 5,654 5,734 5.817 5.902
Total Costos Fijos: 350,845 360,557 370,571 380,896 391,544
COSTOS VARIABLES:
Insumos Auxiliares 77,817 81.708 85.79%4 90.083 94,388
Gastos Financicros 216,153 255,147 294,140 333.134 372,128
Total Costos Variables: 293,970 336,855 379,934 423,218 466,715
Punto de Equilibrio: 475,754 496,293 514,979 531,959 547,383
Porcentaje: o T
(P.E/VT) x 100 42 40 38 36 33

FUENTE: Elaboracion propia. Ln base a los incisos 4.2.4. de este capitulo

4.2.4.2. Grificas del Punto de Equilibrio.

PE = Punto de Equilibrio VT = Ventas Totales

CT = Costos Totales CF = Costos Fijos

PUNTO DE EQUILIBRIO 2004

800 +
700 4
600 - i
500 A PE
400 A 355,614 60%
300
200 | PERDIDAS CF
100 -
0 T T . : )
0% 20% 40% 60% 80% 100%
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PUNTO DE EQUILIBRIO 2008
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PUNTO DE EQUILIBRIO 2011
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Los graficos anteriores muestran como el Punto de Equilibrio del proyecto se modifica cada
afio disminuyendo el porcentaje de operacion. en virtud de que los ingresos por ventas totales se
incrementan cada afio en un 10%; en mayor proporcion que los Costos y Gastos, que solamente
se incrementan en un 5% en el mismo lapso de tiempo.

Es de importancia 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 afios se incrementa el
pago de los intereses por el préstamo PYME que se otorga. (Ya se explico con anterioridad la
forma en como se amortizara el crédito y los intereses que genere este).

4.2.5. Estados Financieros Proforma.

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

Los Estados Financieros proforma basicos para un proyecto nuevo son: el de Resultados y el
Flujo de Efectivo o Caja. si el proyecto va operd se agrega el Balance General y como
complemento el de Origen v Aplicacion de Recursos.

Estos estados sirven como indicadores del comportamiento de la empresa en el futuro, acorde a
los recursos con los que dispone, a las utilidades que se generen en su actividad v a las
obligaciones que debera cumplir. De tal modo que los Estados Financieros Proforma en su
conjunto, constituyen un medio muy recurrido para la toma de decisiones 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
afio) como consecuencia de sus operaciones. Su importancia radica en calcular la utilidad neta v
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 dinamico, pues la informacion que proporciona
corresponde a un ejercicio (afio) determinado. A partir de los ingresos. costos y gastos muestra
el resultado final previsto en términos de utilidades o perdidas, asi como el monto de los
impuestos y reparto de utilidades.

El cuadro siguiente muestra el estado de resultados proyectado de 2004 a 2013. Para ¢l
provecto que estamos estudiando.
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ESTADO DE RESULTADOS 2004-2013
(Cifras expresadas en pesos).

| - ANO
CONCEFTO | 2004 | 2005 | 2006 [ 2007 | 2008
INGRESOS POR VENTAS S6R.260 731.808 804,960 R85.600 973872
- Costo de Ventas 234,000 241,188 248.600 256,243 264,125
= UTILIDAD BRUTA 334.260 490,620 556,360 629,357 709,747
GASTOS DE OPERACION:
- Gastos de Administracion 111,099 115.247 119580 122.149 122,970
- Ciastos de Ventas 3.245 3.293 3.342 3.393 3,446
- Giastos Financieros 2084 60,178  99.172 138165 177.159
= UTILIDAD DE
OPERACION 198,732 311,902 334,266 365,649 406,172
+ Otros Ingresos 22500 33000 36,300 39,924 43,920
= UTILIDAD ANTES DE
IMPUESTOS 221,232 344,902 370,566 405,573 450,092
- LS.R.(33%) 73.007 110,369 118.581 129.783 144,029
- PLTUL(10%) 22023 34.49%0 37.057 40,557 45,000
UTILIDAD NETA 126,102 200,043 214,928 235,232 261,053
ESTADO DE RESULTADOS 2004-2013
(Cifras expresadas en pesos).
. . ANO

{ kinillion _.J o200 ] 20m0 [ 2012 [ 2013 1
INGRESOS POR VENTAS 071360 1.178.496 1,296,432 1,426,032 1,568,592
- Costo de Ventas 272,253 280,635 289.279 298,194 367,388
= UTILIDAD BRUTA 799,107 897,861 1,007,153 1,127,838 1,261,204
GASTOS DE OPERACION:
- (iastos de Administracion 127.913 133.078 138.476 144,118 150,014
- Giastos de Ventas 3.500 3.555 3613 3.672 3733
- Ciastos Financieros 216,153 255.147 294,140 333,134 372,128
= UTILIDAD DE
OPERACION 451.541 506,081 570,923 646,914 735,329
+ Otros Ingrsos L a3 S3MB SKded 64308 70.740
= UTILIDAD ANTES DE
IMPUESTOS 499,853 559,229 629,387 711,222 806,069
- LS.R. (33%) 159,953 178.953 201.404 227.591 257.942
- PTU(10%) 49,985 55.923 62939 71022 80.607
= UTILIDAD NETA 289,915 324,353 365,045 412,509 467,520

FUENTE: Elaboracion propia. En base a los incisos 4.2.3. y 4.2.4. de este capitulo

Nota: El porcentaje para el caleulo del impuesto anual de 1.5.R. es de 33% para 2004 v de 32% a partir de
2005 (An, 2 imwiso LXXXVIHL y 177 de la L ISR
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4.2.5.2. Flujo Neto de Efectivo.

El Flujo Neto de Efectivo (FNE) es la base para poder calcular cualquier indicador del método
de Flujos Descontados v es la suma algebraica de Costos y Beneficios.

Es un estado financiero dinamico, va que agrupa informacion de todo un ejercicio (ano)
determinado. Su base de calculo son los flujos de efectivo (ver anexo 15: flujo de efectivo),
llegandose a obtener una caja final o disponible. Revela la capacidad de pago de la empresa:
aunque estd vinculado al de resultados su objetivo no es mostrar utilidades, sino dinero
disponible o déficit en caja. pudiéndose dar el caso de una empresa que muestre utilidades pero
no tenga flujo de efectivo.

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

El resultado del flujo neto de efectivo de este proyecto serd utilizado en las téenicas de
Evaluacion Economica para determinar la rentabilidad del proyecto. El Flujo Neto de Efectivo
comprendera la utilidad neta proyectada durante un periodo de 10 afos y los montos
correspondientes al pago por amortizacion y depreciacion de los activos de la empresa.

PRESUPUESTO DE FLUJO NETO DE EFECTIVO DE 2004-2013.
(Cifras expresadas en pesos).

o T ' [ PREVIO FLUJOS DELANO

i | [APERTURAT 2004 [ 2005 2006 | 2007 j 2008
INVERSIONES o T
Inversion Fija 135.221
Inversion Diferida 32.036
Capnal de Trabajo 72,450
Impuestos ¢ Imprevistos o 10.293 i -
SUMA DE INVERSIONES 167,257 82,743 0 ] (1] 0

RECUPERAC

UTILIDAD NET 126,102 200,043 214928 235232 261053
- Depreciacion 12,153 12,153 12153 10.195 6.286
+ Amortizacion 5.219 5.286 5.355 5.427 5.500
+ Valor de Salvamento Activo Fijo S i S -
SUMA RECUPERACION INVERSION o 143474 217483 232437 150,854 272,839
FLUJO DE FONDOS NETO -167,257 60.731 217483 232437 250854 272,839
FLUJO DE FONDOS NETO ACUMULADO — -167,257  -106,526 110957 343,394 S94.247 867,087
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PRESUPUESTO DE FLUJO NETO DE EFECTIVO DE 2004-2013.
(Cifras expresadas en pesos).

el [ FLUJOS DEL ARO S B |

COBCEETS _[we T | aan | gon [ amim ] oAb
INVERSIONES
Inversion Fija 135.221
Inversion Diferida 32.036
Capital de Trabajo 72,450
Impuestos ¢ Imprevistos 10,293
SUMA DE INVERSIONES 0 0 0 00 150,000
RECUPERACION DE INVERSION
UTILIDAD NETA 289915 324353 365,045 412,509 467520 2.896.700
+ Depreciacion 6.286 6.286 6.286 6.286 6.286 84370
+ Amortizacion 5.576 5.654 5.734 5.817 5.902 35409
+ Valor de Salvamento Activo Fijo - L . 50.581 50,581
SUMA RECUPERACION INVERSION B 301,777 336,292 377065 424,611 530,289 3,087,120
FLUJO DE FONDOS NETO 301,777 336,292 377,065 424611
FLUJO DE FONDOS NETO ACUMULADO 1I68.863 1,505,156 1,882,220 2,306,832

FUENTE: Elaboracion propia. En base a los cuadros de los incisos 4.1.1.4, 4.2.2.1. v 4.2.5.1. de este
capitulo (Inversion Total, Depreciacion y Amortizacion, ¥ Edo. de Resultados)

Observaciones:

- El fluyjo Neto de Efectivo contempla los cargos financieros por el préstamo crediticio
adquirido.

- Los flujos de efectivo que se generan una vez puesta en servicio la clinica de especialidades
son positivos, a pesar de contar con la carga de los intereses y amortizacion fija del crédito.
(anexo 15: Pronostico de Flujo de Efectivo).

- La recuperacidon de la inversion se efectuara a pantir del segundo afo de operacion del
negocio.

4.2.5.3. Balance General.

El Balance General o Estado de Situacion Financiera es uno de los estados contables de mayor
importancia en una empresa, puesto que muestra de forma sintetizada la situacion financiera de
esta durante un periodo determinado.

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

El Balance General que se detalla a continuacién 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 aplicacion dependera de la decision de el (los) propietario(s) de la empresa.
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De igual forma el pasivo y el capital contable podrian modificarse sobre la marcha.

BALANCE GENARAL
(cifras expresadas en pesos)
ANO
ACTIVO 2004
Activo Circulante
Caja-Bancos 82.743
Total Circulante 82,743
Activo Fijo
l'erreno 600,000
Edificio 337.11
Depreciacion Acumulada de Edificio 0
Mobiliario y Equipo de Oficina 33510
Depreciacion de Acum. De Mobiliario y Equipo de Oficina 0
Total Fijo 971,221
Activo Diferido
Gastos Preoperativos 15.588
Amontizacion Acumulada de Gastos Preoperativos 0
Publicidad v Propaganda 16.448
Amortizacion Acumulada de Publicidad v Propaganda 1]
Total Diferido 3103
TOTAL ACTIVO 1,086,000
PASIVO
FlJo
Documentos x Pagar Largo Plaso o
Total Fijo 150,000
PASIVO TOTAL 250,000
CAPITAL CONTABLE p———
Aportacion Socio 836,000
Resultado del Ejercicio 1]
Resultado de Ejercicios Anteriores 0
TOTAL CAPITAL CONTABLE 836,000
PASIVO + CAPITAL 1,086,000
FUENTE: Elaboracion propia. En base a los cuadros de los incisos 4111, 4.1.1.2.y 4113, de este

capitulo (Inversion Fija Total, loversion Difenida Total v lnversion en Capital de Trabajo)

4.3. EVALUACION ECONOMICA DEL PROYECTO.

La evaluacion economica constituye la parte final de toda una secuencia de andlisis de
factibilidad de los proyectos de inversion, en la cual, una vez concentrada toda la informacion
generada en los capitulos anteriores, se aplican métodos de evaluacion econdmica que
contemplan el valor del dinero a través del tiempo, con la finalidad de medir la eficiencia de la
inversion total involucrada y su probable rendimiento durante su vida atil.

L.os objetivos de la Evaluacion Economica se muestran a continuacion:

- Emplear técnicas de medicion de rentabilidad econdmica (que contemple el valor del dinero
en el tiempo) en el proyecto de estudio.
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- Demostrar si el proyecto es economicamente rentable para considerarlo como alternativa
viable de inversion.

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

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

- Comprobar el grado de sensibilidad que tendria la Tasa Interna de Rendimiento del proyecto
ante cambios en ciertas variables: v en qué medida se modifica o afectaria la rentabilidad del
mismo.

4.3.1. Valor Actual Neto. (VAN).

Se define como el ingreso neto que obtendra la empresa a valores actualizados, el cual puede
ser positivo o negativo. En el cilculo 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 célculo es preciso contar con una tasa de descuento, o bien. con un factor de
actualizacion al cual se le descuente el valor del dinero en el futuro a su eguivalencia 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 suma de
los flujos descontados a la inversion inicial, lo que significa comparar todas las ganancias
esperadas contra los desembolsos necesarios para producir esas ganancias en el tiempo cero

(presmlc)"_’“

Bajo este indicador un proyecto serd considerado conveniente si su VAN es positivo o cuando
menos igual a cero, esto Gltimo es muy dificil que ocurra, pues casi siempre aparece una
cantidad determinada, si su VAN es negativo, esto indica que no es conveniente y se debe
rechazar.

Para el calculo del valor actual neto de este proyecto en particular, tomaremos como factor de
actualizaciéon el porcentaje que utilizamos para el calculo de los intereses del crédito PYME
obtenido (13%): ya que tal porcentaje representa un Costo de Oportunidad (CO) para el
proyecto, es decir, un parametro que facilita la decision de elegir lo mas conveniente (llevar a
cabo la puesta en marcha del proyecto. o bien. no arriesgar los recursos y el patrimonio del
empresario, y rechazar el proyecto.

* Op. Cit Baccs Urbina, Gabriel, Evalusckin de Proyectos... pagina 181 y 182,
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VALOR ACTUAL NETO
(Cifras Expresadas en pesos)

ANO |FLUJONETO| FACTORDE [FLUJONETO DE

DE ACTUALIZACION EFECTIVO
EFECTIVO AL 13% ACTUALIZADO
0 -167.257 1.0000 -167.257
2004 60.731 0.8850 $3.744
2005 217.483 0.7831 170.321
2006 232437 0.6931 161.090
2007 250,854 0.6133 153,853
2008 272.839 0.5428 148,086
2009 301,777 0.4803 144,949
2010 336,292 0.4251 142,945
2011 377,065 0.3762 141,837
2012 424611 0.3329 141.347
2013 530,289 0.2946 156,217
2.837.120 1,247,132

FUENTE: Elaboracion propia. In base a los datos obtenidos en el inciso 42,52, de este capitulo
(Flujo Neto de FEfectivo). Ver anexo 16 para caleulos v formulas

Iin virtud del VAN obtenido en el cuadro anterior, y como ya se menciono anteriormente, el
proyecto se acepla, 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 seleccion de proyectos se hace bajo una optica de racionalidad
v eficiencia financiera.

La Tasa Interna de Retorno o Rentabilidad Financiera de un proyecto. se define de dos formas:

1) Como aquella tasa de actualizacion que hace nulo el Valor Actual Neto del Proyecto, es
decir. cuando el VAN es cero. Por lo tanto, a diferencia del VAN la TIR supone que el
caleulo de ésta va al encuentro de una tasa de interés, generalmente mediante tanteos.

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

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

Esta Segunda definicion es mas importante que la primera, pues revela mas claramente lo
que es la TIR. la cual en muchos casos es manejada pero no entendida.
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La decision de inversion con base en la TIR es también muy sencilla, se debe seleccionar el
proyecto cuya TIR sea mayor a la Tasa de Oportunidad (TO) que los analistas o inversionistas
han escogido.

TASA INTERNA DE RENDIMIENTO
(Cifras Expresadas en pesos)

— FACTORDE _ FLUJONETO DE| FACTOR DE I
N0 | NroJO  |ACTUALIZACION|  EFECTIVO |ACTUALIZACION| FLUJO SRIO
BFECTIVO | A% ACTUALIZADO AL 95% VAN Tt

| | (Tasal) (VAN Tasa 1) (Tasa 2) |

0 167.257 1.0000 -167.257 1.0000 -167.257
2004 82.854 0.5263 31.964 0.5128 31144
2005 251,973 0.2770 60,244 0.2630 57.195
2006 269.493 0.1458 33.888 0.1349 31.347
2007 291411 0.0767 19,249 0.0692 17.349
2008 317.848 0.0404 11.019 0.0355 9.677
2009 351,762 0.0213 6.415 0.0182 5.489
2010 392.215 0.0112 3,762 0.0093 3137
2011 440,005 0.0059 2,220 0.0048 1.804
2012 495.734 0.0031 1316 0.0025 1.042
013 610,89 00016 865 0.0013 667
TOTAL 3,336,933 170,942 i8S
VAN 3,685 -8.407

FUENTE: Elaboracion propia. En base a los datos obtenidos en el inciso 4.2.5.2. de este capitulo
(Flujo Neto de Efectivo). Ver anexo 17 para cileulos v tormulas

Nota: Lus sumas de los Flujos Netos de Efectivo Actualizado solo consideran las cantidades de los ados
2004 al 2013, mo se suma el afo cero,

Para ¢l cileulo del VAN de este cuadro se toma la dilerencia existente entre la suma total de los
Flupos de Ffective Actmlizado v el importe del aio cero.

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

TIR= T1 + (T2-TI) VANTI
VANT! - VAN T2

Donde:

T1 = Tasa de Valor Actual Neto generada al 90%.
T2 = Tasa de Valor Actual Neto generada al 95%.
VAN | = Valor Actual Neto generado a la Tasa 1: 3,685,
VAN 2 = Valor Actual Neto generado a la Tasa 2: -8,407.

Sustituyendo valores, tenemos:

TIR= 090 + (095 -090) 3,685

3.685 8,407
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TIR= 090 + (0.05) 3,685
12,092

TIR= 090 + (0.05) 03047

TIR= 090 + 0.0152

| TIR= 09152 6 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 tendra que pagar por el crédito PYME obtenido.

Por lo tanto se acepta el proyecto. Lo que demuestra que la inversion es econdomicamente
rentable.

4.3.3. Relacion Beneficio-Costo.

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

Si la relacion B/C es mayor o igual a uno, ¢l proyecto debera 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 provecto.

En general las decisiones aplicando la relacion beneficio/costo, siguen las mismas
recomendaciones que el VAN, por esta razon es un indicador de mayor peso en las evaluaciones

eco-sociales que en las financieras.

El Beneticio-Costo del proyecto, se obtendra mediante la aplicacion de la siguiente formula:

Relacién B/C =  Beneficios Obtenidos

Costos Incurridos

Sustituyendo valores, tenemos:

Relacion B/C= 1247132 =[_4.98]

250,000
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El indicador anterior muestra que por cada peso invertido en el proyecto se obtendran 3.98
(tres pesos con 98 centavos) de ganancia. lo que hace viable la inversion; ya que bajo este
criterio, se confinma una vez mas la rentabilidad del mismo.

4.3.4. Rentabilidad Contable.

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

RC = Utilidad Neta Promedio

Activos Totales

Sustituyendo valores, tenemos:

RC = 289,670 =| 1.16 6“6%'

250.000

Nota: No se considera dentro de los activos 1otales el importe de $ 836,000, que corresponde a la aportacion inicial
que hizo el socio, por no intervenir dircctamente en ¢l requerimiento del erédito

El 116% es una Rentabilidad promedio anual sobre cada peso invertido, sin embargo este
indicador no refleja las tendencias en los rendimientos durante ¢l horizonte del proyecto ni la
temporalidad de las utilidades. desventajas muy fuertes para ser usados como un criterio de
decision en estudios de factibilidad.

La RC es un indicador aceptable para comparar la actuacion de una empresa en un afio con
respecto a otro o con relacion a una meta, la factibilidad de su calculo lo hace util para conocer
una primera aproximacion de lo que sera la rentabilidad en la elaboracion de perfiles de
inversion, pero no es recomendable para reducir ésta en las etapas posteriores del ciclo de
proyectos.
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4.3.5. Periodo de Recuperacion del Capital.

El Periodo de Recuperacion del Capital (PRC) es otro indicador contable que apoya la
evaluacion de inversiones, el cual se define como el periodo de tiempo durante el cual la
erogacion de capital es recuperada a partir de los Flujos de Fondos.

PERIODO DE RECUPERACION DEL CAPITAL
(Cifras expresadas en pesos)

| Ao Flujo Neto de Flujo Neto de Efectivo |
| | Efectivo ____Acumulado

Previo T 167.257 J167.257
2004 60.731 -106,526
2005 217.483 110957
2006 232,437 343,394
2007 250,854 594,247
2008 272.839 867.087
2009 301,777 1.168.863
2010 336,292 1.505.156
2011 377.065 1.882.,220
2012 424,611 2,306,832
2013 530,289 2.837.120

FUENTE: Elaboracion propia. En base a los datos obtenidos en el inciso 4.2.5.2, de este capitulo
(Flujo Neto de [ fectivo).

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

PRC= n- 1|+ i (FA)n—1
(F)n

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

(FA)n -1 = Flujo Neto de Efectivo Acumulado en el afio previo a n.
(F) n = Flujo Neto de Efectivo en el afio n.

Sustituyendo:

PRC= 2 1|+ 106,526

217,483

PRC = | 4 0.4898
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PRC = [T489%

PRC=] lafoyl79dias |

El tiempo de recuperacion es de un afo con 179 dias, lo que indica que el monto de la
inversion que se destine para la instalacion de la clinica de especialidades sera recuperable a
corto plazo.

4.3.6. Anilisis de Sensibilidad.

El andlisis de sensibilidad implica determinar en cierta forma la repercusion que tendria sobre
el rendimiento del proyecto, la desviacion de ciertos factores al momento de su realizacion, con
respecto a lo presupuestado.

El procedimiento consiste en evaluar uno de estos parametros con el fin de tener una idea de la
variabilidad de los resultados.

El analisis de sensibilidad, debe hacerse con respecto al pardmetro mas incierto, siempre que se
utilice para alguna propuesta individual; es decir. se debe determinar la sensibilidad de la TIR o
del VPN del proyecto con respecto a cambios en el volumen de las ventas, en los costos o en los
gastos presupuestados, entre otros factores que pueden afectar los resultados v el rendimiento de
un proyecto y por ende este se vuelve sensible 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 andlisis de sensibilidad es de gran utilidad en la busqueda de alternativas que
conduzcan a una mejor toma de decisiones para lograr que la rentabilidad de un proyecto sea
menos vulnerable a posibles cambios en sus variables.

A continuacion se presenta el andlisis de sensibilidad aplicado al proyecto en estudio, bajo los
siguientes supuestos:

I, Decremento en los Ingresos.
2. Incremento en los Costos y Gastos.

A continuacion se presenta a detalle cada uno de los casos, para determinar en qué medida se
maodifica 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
total pronosticado en el periodo de evaluacion en caso de disminuir la cantidad de demanda del
servicio, manteniendo el mismo nivel de costos v gastos.

I. Decremento del 10% en los Ingresos (manteniendo todo lo demis constante).

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

ANO

CONCEPTO 2004 2005 2006 2007
Consultorios 498,150 641,520]  705,672]  776.304
Mantenimiento 13.284 17,107 18.792]  20.736)
[Otros Ingresos** | 20.250 29,700 32670 35932 ]

TOTAL: | 531.684] 688,327] 757,134] 832972] 916,013

B _ AND. et

CONCEPTO 2009 2010 2011 2013
Consultorios 939.211] 1,033,171] 1.136.462] 1. 1.375.056
Mantenimiento 25,013 27.475 30,326 ) 36,677
Otros Ingresos** 43481 47833 52618 57877 63.666

~ TOTAL: 1,007,705 1,108,480] 1,219,406] 1341306 1,475,399

FUENTE: Elaboracion propia con los datos obtemdos en inciso 4.2 1. Presupuesto de Ingresos.

* Maodificado, Decremento del 10%
** Se considera otros ingresos al arrendamiento de la cafeteria

ESTADO DE RESULTADOS 2004-2013
(Cifras expresadas en pesos).

3 ] - ~ANO L
CONCEPTO 2004 [ 2005 | 2006 | 2007 [ 2008

INGRESOS POR VENTAS* S11.434 658.627 724,464 797.040 876.485
- Costo de Ventas 23000 241,188 _248.600 _ 256243 264.125
= UTILIDAD BRUTA 277,434 417,439 475,864 540,797 612,360
GASTOS DE OPERACION:

- Gastos de Administracion 111.099 115.247 119,580 122,149 122.970
- Gastos de Ventas 3245 3.293 3342 3.393 3446
- Gastos Financicros 21084 60.178 99.172 138,165 177.159
= UTILIDAD DE

OPERACION 141,906 238,722 253,770 277,089 308,784
+ Otros Ingresos - 20.250 29,700 32,670 35.932 39.528
= UTILIDAD ANTES DE

IMPUESTOR 162,156 268,422 286,440 313,020 348,312
- 1S.R. (33%) 53.511 85.895 91.661 100,167 111,460
- PO (10%) 16.216 26.842 28.644 31302 34.831
= UTILIDAD NETA 92,429 155,685 166,135 181,552 202,021
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ESTADO DE RESULTADOS 2004-2013
(Cifras expresadas en pesos).

: I ANO
CONCEXTO [ 2009 [ 2000 | 2010 | 2012 | 2013

INGRESOS POR VENTAS® 964.224 1060646 1.166.789 1.283.429 141,733
- Costo de Ventas 272,253 289279 298,194 307,388
= UTILIDAD BRUTA 691,971 877,510 985,235 1.104,345
GASTOS DE OPERACION:

- Gastos de Administracion 127,913 133.078 138.476 144,118 150,014
- Gastos de Ventas 3.500 3.555 3613 3.672 3.733
- Gastos Financieros 216153 25514 294.140 333134 372,128
= UTILIDAD DE

SPERACION 344,405 388,231 441,280 504,311 578,470
+ Otros Ingresos 43481 47,833 52618 57.877 63,666
= UTILIDAD ANTES DE

bR CS 387,886 436,064 493,898 562,188 642,136
- LS.R. (33%) 124123 139541 158,047 179,900 205,483
- PT.UL (10%) 38,789 43.606 49,390 56219 64214
= UTILIDAD NETA 224,974 252,917 286,461 326,069 372,439

FUENTE: Elaboracion propia con los datos obtemdos en meiso 4 2.5 1 Estado de Resulados

* Maodificado. Decremento del 10%.

PRESUPUESTO DE FLUJO NETO DE EFECTIVO DE 2004-2013.
(Cifras expresadas en pesos).

CONCEPTO

INVERSIONES

Inversion Fija

Inversién Diferida

Capital de Trabajo

Impuestos e Imprevistos
SUMA DE INVERSIONES

RECUPERACION DE INVERSION
UTILIDAD NETA*

+ Depreciacion

+ Amortizacion

+ Valor de Salvamento Activo Fijo

SUMA RECUPERACION INVERSION

FLUJO DE FONDOS NETO

FLUJO DE FONDOS NETO ACUMULADO

TPREVIO ~ FLUJOS DEL ANO -
APERTURA__ 2004 | 2008 2006 [ 2007 | 2008
135.221
32036
72.450
10.293
167257 82,743 0 0 0 1
92429 155.685 166,135 181552 202021
12158 12153 12,153 10195 6.286
5219 5286 5355 5427 5.500
109801 173,124 183,644 197,174 213,807
167257 T 27058 173,124 183644 197074 213807
__-167257  -140199 32925 216,568 413,742 627,549
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PRESUPUESTO DE FLUJO NETO DE EFECTIVO DE 2004-2013.
(Cifras expresadas en pesos).

= s iy o =i e
P FLLJOS DEL ANO i -
CONCEPTO 1 Lt b P P TOTAL
SR 2009 | 2000 [ 2011 | 2012 [ 2013 _I J
135.221
Inversion [ilerida 32.036
Capital de Trabajpo 72450
Impuestos ¢ Imprevistos =t g = 10,293
SUMA DE INVERSIONES g 0 0o 0 00 250,000
RECUPERACION DE INVERSION
UTILIDAD NETA* 224971 252917 286461 326069 372439 2.260.681
+ Depreciacion 6.286 6.286 6.286 6.286 6.286 84.370
+ Amortizacion 3.576 3654 5.734 3817 5.902 35,469
+ Valor de Salvamemo Active Fijo oo » 50,581 50,581
SUMA RECUPERACION INVERSION 236836 264857 298481 338,172 435207 2451101
FLUJO DE FONDOS NETO T 136,836 264857 298481 338,172 435207 2,201,101
FLUJO DE FONDOS NETO ACUMULADO 864385  1,129.242 1427722 1,765,894 2.201.101

FUENTE: | laboracion propia.

* Muoditicado, Decremento del 10/

TASA INTERNA DE RENDIMIENTO
(Cifras Expresadas en pesos)

” FACTORDE  FLUJONETODE| FACTOR DE ? e
FLUIO | CTUALIZACION  EFECTIVO | ACTUALIZACION| FLUJONETO
ANO | NETODE : L ACTUALIZADO
Setin AL 70% ACTUALIZADO AL 75% Sl
_ el fTasal) (VAN Tasa 1) (Tasa2) SRR
0 7167.257 1.0000 1167257 1.0000 2167.257
2004 82.854 0.5882 15.916 0.5714 15.462
2005 251,973 0.3460 59.904 0.3265 56.530
2006 269.493 0.2035 37.379 0.1866 34.266
2007 291.411 0.1197 23.608 0.1066 21,023
2008 317.848 0.0704 15,058 0.0609 13.027
2009 351,762 0.0414 9.812 0.0348 8.246
2010 392215 0.0244 6.455 0.0199 5.269
2011 440,003 0.0143 4279 0.0114 3.393
2012 495,734 0.0084 2.852 0.0065 2.197
2013 61089 0.0050 2,159 0.0037 1616
TOTAL 3,336,933 T man 161,028
VAN 10,165 -6,229

FUENTE: Elaboracion propia.

* Maoditicado, Decremento del 10%.

Nota: Las sumas de los Flujos Netos de Efectivo Actualizado solo consideran las cantidades de los anos

2004 al 2013, no se suma ¢l ato cero.

Para ¢l caleulo del VAN de este cuadro se toma la diferencia existente entre la suma total de los

Flujos de Efectivo Actualizado y el importe del afdo cero,
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TIR= TI + (T2-T1) VAN TI

ANTI - VAN T2

Sustituyendo valores, tenemos:

TIR= 0.70 + (0.75 0.70) 10165
10,165 (-6,229)

TIR= 070 + (0.05) 10,165
16.394

TIR= 0.70 + (0.05) 0.6200

TIR= 070 « 0.0310

| TIR= 7310 6 73.10% |

2. Decremento del 20% en los Ingresos (manteniendo todo lo demas constante).

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

A0 ]

CONCEPTO 2004 2005 2006 2007 2008
Mﬁ_@_ » 442 800 570,240 627,264 - 690,048 758,938
Mantenimiento 11.808] 15206 16,704 18,432 20,160
Otros Ingresos** 18,000 26,400 29.040; 51,939 35.136|
TOTAL: 472,608  611.846 673,008 740,419 814,234
- ) - i

CONCEPTO 2009 2010 2011 2012 2013
Consultorios 834.854]  918,574] 1.010.189] 1.111.219] 1222272
Mantenimiento i 22,23{1__ _____251_,5;_24___ 2_6,'-)5? 29,606 32,602
Otros Ingresos** 38.650 42518 46,771 51,446 56,592
TOTAL: 895,738 985,315 1,083917] 1,192,272 1,311,466

FUENTE: Elaboracion propia con ks datos obemdos eninciso 4. 2.1 Presupuesto de Ingresos.

* Madificado. Decremento del 20%
** Se considera otros ingresos al arrendanneno de la cafeleria,
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ESTADO DE RESULTADOS 2004-2013
(Cifras expresadas en pesos).

M [ ANO |
| CONCEPTO  F5es | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
INGRESOS POR VENTAS* T454.608 585446 643,968 708,480 779.098
- Costo de Ventas 234,000 241,188 248,600 256,243 264125
= UTILIDAD BRUTA 220,608 344,258 395,368 452,237 514,973
GASTOS DE OPERACION:

- Grastos de Administracion 111,099 115.247 119,580 122,149 122,970
- Gastos de Ventas - 3,245 3.293 3.342 3.393 3446
- Gastos Financieros 21.184 60,178 99,172 138,163 177,159
= UTILIDAD DE

OPERACIN 85,080 165,541 173,274 188.529 211,397
+ Otros Ingresos 18,000 26,400 29.040 31,939 35.136
= UTILIDAD ANTES DE

IMPUESTOS 103,080 191,941 202,314 220,468 246,533
- LS.R.(33%) 34,016 61.421 64.740 70.550 78,891
= PULAL (10%) 10,308 19.194 20,231 22,047 24.653
= UTILIDAD NETA 58,756 111,326 117,342 127,871 142,989

ESTADO DE RESULTADOS 2004-2013
(Cifras expresadas en pesos).

., ANO |
CONCERTO 2009 ] 2010 T 2011 | 2012 I 2013 ]
INGRESOS POR VENTAS®* 857,088 942,797 1.037.146 1.140.826 1,254,874
- Costo de Ventas 272,253 280,635 289.279 298.194 307.38%
= UTILIDAD BRUTA 584,835 662,162 747,866 842,632 947,486
GASTOS DE OPERACION:
- Crastos de Administracion 127.913 133,078 138.476 144,118 150,014
- Gastos de Ventas 3.500 3.555 KGIR] 3672 3733
- Giastos Financieros 216,153 255.147 294,140 333,134 372,128
= UTILIDAD DE
OPERACION 237,269 270,381 311,637 361,708 421,611
- Otros Ingresos 38.650 42,518 46.771 51,446 56,592
= UTILIDAD ANTES DE
IMPUESTOS 275919 312,900 358,408 413,154 478,203
- LS.R.(33%) £8.294 100,128 114,691 132.209 153,025
- PTUL(10%) 27,592 31,290 35.841 41,315 47.820
= UTILIDAD NETA 160,033 181,482 207,877 239,629 277,358

FUENTE: Elaboracion propia con los datos obtenidos en inciso 4.2.5.1, Estado de Resultados,

* Modificado. Decremento del 20%.
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PRESUPUESTO DE FLUJO NETO DE EFECTIVO DE 2004-2013.

CONCEPTO

INVERSIONES

Imversion Fija

Inversion Difenda
Capital de Trabajo
Impuestos e Imprevistos

SUMA DE INVERSIONES

RECUPERACION DE INVERSION

UTILIDAD NETA*
+ Depreciacidn
+ Amortizacion

+ Valor de Salvamento Activo Fijo

SUMA RECUPERACION INVERSION

FLUJO DE FONDOS NETO

FLUJO DE FONDOS NETO ACUMULADO

—T

(Cifras expresadas en pesos).

PREVIO | _ FLUJOS DEL ANO -
_ |APERTURA| 2004 | 2005 2006 | 2007 | 2008 |
135.221
32.036
72,450
10,293 B
167,257 82,743 [ 0 0 0
58736 111326 117.342  127.871 142,989
12153 12153 12,153 10,195 6.286
5.219 5.286 5.35% 5.427 5.500
- 76,128 128,765 134851 143493 154775
-167257 -6,615 128,765 134,851 143493 154,775
_=167.257 173872 45108 2 89743 233236 383012

PRESUPUESTO DE FLUJO NETO DE EFECTIVO DE 2004-2013.

CONCEPTO

INVERSIONES
Inversion Fija

Inversion Diterida
Capital de I'rabajo
Impuestos ¢ Imprevistos

SUMA DE INVERSIONES

RECUPERACION DE INVERSION

UTILIDAD NETA*
+ Depreciacion
+ Amortizacion

+ Valor de Salvamento Activo Fijo

SUMA RECUPERACION INVERSION

FLUJO DE FONDOS NETO

FLUJO DE FONDOS NETO ACUMULADO

(Cifras expresadas en pesos).

FUENTE: Elaboracion propia,

* Maditicado. Decremento del 20%.,
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| FLUJOSDEL ANO ToTAL |
. [209 T 300 [ 2emr | iz [ 2m3 | 7|
135.221
32,036
72.450
o 10.293
0 0 0 0 0 250,000
160,033 181,482 207877 239.629 277358 1,624,663
6.286 6.286 6.286 6.286 6.286  84.370
5.576 5.654 5.734 5.817 5902 55469
50,581 S0.581
171,895 193,422 219,897 251,731 340,126 1,815,083
171895 193422 219897 2517321 340,126 1,565,083
559906 753328 973224 1,22495 1,565,083
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TASA INTERNA DE RENDIMIENTO

(Cifras Expresadas en pesos)

FACTOR DE FLUJO NETO DE FACTOR DE
ELLSO ACTUALIZACION EFECTIVO ACTUALIZACION FLIJONETO
ANO NETO DE i 2 ACTUALIZADO
EFECTIVO Al KE-TURLIGAIR ALSYS (VAN Tasa 2)
- ~ (Tasal) (VAN Tasa 1) (Tasa2) | -
0 -167.257 1.0000 -167.257 1.0000 -167.257
2004 3.693 0.6667 -4.410 0.6452 -4.268
2005 147.959 0.4444 57.229 04162 53,596
2006 155.082 0.2963 39956 0.2685 36.212
2007 165.540 0.1975 28,344 0.1732 24860
1008 179,429 0.1317 20.382 01118 17.500
2009 199,486 0.0878 15.091 0.0721 12,396
2010 224,712 0.0585 11.321 0.0465 8.999
2011 255,137 0.0390 8.580 0.0300 6.600
012 293,047 0.0260 6,548 0.0194 4,875
2013 387,946 00173 5.898 0.0125 4249
TOTAL 1845375 188938 164,820
VAN 21,681 -2.437
FUENTE: Elaboracion propia
* Maodificade, Decremento del 20%.
Nota: Las sumas de los Flujos Netos de Electivo Actualizado solo consideran las cantidades de los anos
2004 al 2013, mo se suma ¢l ano cero.
Para el calculo del VAN de este cuadro se toma la diferencia existente entre la suma total de los
Flujos de Etectivo Actualizado v el importe del afo cero.
TIR= TI + (T2 -T1) VAN TI

VANTI - VAN T2

Sustituyendo valores, tenemos:

TIR= 050 + (0.55 0.50) 21,681

21681 - (-2.437)

TIR= 0.50 + (0.05) 21,681

24,118

TIR= 050 + (0.05) 0.8990

TIR= 050 ¢ 0.0450

[ TIR= .5450 6 54.50% |
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4.3.6.2. Incremento en los Costos y Gastos.

ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO,

Se determinan incrementos en los Costos y Gastos de un 15% v 30% izar su ni e
Se det an inc tos en los Costos y Gastos d 15% v 30% para analizar su nivel d

sensibilidad.

1. Incremento del 15% en los Costos y Gastos de Operacion (excepto Gastos Financieros,
manteniendo ¢l nivel de ingresos presupuestado).

ESTADO DE RESULTADOS 2004-2013
(Cifras expresadas en pesos).

E— ~ANO
CONCEPTO oo : R
2004 [ 2005 [ 2006 [ 2007 [ 2008
INGRESOS POR VENTAS 568.260 731,808 804,960 885,600 973,872
- Costo de Ventas® 269100 277366 285.890 294,679 303744
= UTILIDAD BRUTA ) 299,160 454,442 519.070 590,921 670,128
GASTOS DE OPERACION:
- Gastos de Administracion® 127.764 132534 137,317 140.471 141416
- Gastos de Ventas* 3.732 3787 3.843 3.902 34963
- Gastos Financieros . 21184 00178 99,172 138,165 177.159
= UTILIDAD DE
; 57.9 7 7.5
OPERACION 146,480 257,943 178.538 308,382 347,591
+ Otros Ingresos 22,500 33,000 1(\..‘!Iﬂ 19924 43.920
= UTILIDAD ANTES DE
5
IMPUESTOS 168,980 290,943 314,838 348,306 391,511
- LS.R.(33%) 55.764 Y N2 1), 748 11458 125.283
- PLTAL (10%) . | 29.094 31484 34.831 39.151
= UTILIDAD NETA 96,319 168,747 182,606 202,018 227,076
ESTADO DE RESULTADOS 2004-2013
(Cifras expresadas en pesos).
SRl N T ANO P o
CONCEPTO |
ol —‘ 2000 | 2000 | 2010 | 2012 | 2013
INGRESOS POR VENTAS 1.071.360 1178496 1.296.432 1.426.032 1.568.592
- Costo de Ventas* 13w 322,730 332.671 342,923 353,496
= UTILIDAD BRUTA ) 758.269 855,766 963,761 1,083,109 1,215,096
GASTOS DE OPERACION:
- Gastos de Administracion® 147,100 153,040 159,247 165,736 172.516
- Gastos de Ventas* 4.025 108K 4.155 4.223 4.293
- Gastos Financieros 216053 255047 204140 333134 373.128
= UTILIDAD DE
OPERACION 390,991 443,491 506,219 580,016 665,159
+ Otros Ingresos WBI2 SLME . SBAGY 64308 70.740
= UTILIDAD ANTES DE
IMPUESTOS 439,303 496,639 564,683 644,324 735,899
- LS.R.(33%) 140,377 1538.924 180,698 206,184 235488
- P (10%) 43930 49.664 56.468 64,432 73.590
= UTILIDAD NETA 254,796 288,051 327,516 373,708 426,821
FUENTE: Elaboraciin propa con los datos obtenidos eninciso 4.2.5.1 Estado de Resultados
* Modificado, Incremento del 15%.
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ESTUDIO ECONOMICO ¥ FINANCIERO.

PRESUPUESTO DE FLUJO NETO DE EFECTIVO DE 2004-2013.
(Cifras expresadas en pesos).

T T T g " [T PREVIO = FLUJOS DEL ANO =]
(0'“__”'0__ APERTURA. 2004 [ 2005 2006 [ 2007 [ 2008 |

INVERSIONES

135221

Inversion Diferida 32036

Capital de [rabajo 72,450

Impuestos ¢ Imprevistos ] 10.293 —

SUMA DE INVERSIONES 167257 82,743 0 0 . B
RECUPERACION DE INVERSION

UTILIDAD NETA* 96,319 168,747 182,606 202,018 227.076
+ Depreciacion 12.153 12,153 12,153 10.195 6.286
+ Amonizacion 5.219 5.286 5.355 5427 5.300
+ Valor de Salvamento Activo Fiyo

SUMA RECUPERACION INVERSION 113,691 186,186 00,114 217,639 138,862
FLUJO DE FONDOS NETO -167,257 30,948 186,186 200,114 217,639 138,862

FLUJO DE FONDOS NETO ACUMULADO 167,287 -136.309 49877 249991  467.630 706,493

PRESUPUESTO DE FLUJO NETO DE EFECTIVO DE 2004-2013.
(Cifras expresadas en pesos).
S o g e
SEE FLUJOS DEL ANO
ONCE A
coxcero | e | e Lo Lo | s | T

INVERSIONES

Inversion Fija 135.21
Inversion Diferida 32036
Capital de Trabajo 72,450
Impuesios ¢ Imprevistos ) R o 10.293
SUMA DE INVERSIONES o 0 0 0 0 250.000
RECUPERACION DE INVERSION

UTILIDAD NETA* 254,796 288.051  327.516 373708 426,821 2.547.657
+ Depreciacion 6.286 6,286 6,286 6.286 6,286 84.370
+ Amortizacion 5.576 5.654 5.734 5.817 5.902 55.469
+ Valor de Salvamento Activo Fijo _50.581 _S0.581
SUMA RECUPERACION INVERSION 266.658 299990 339,536 385811 489,590 2,738,077
FLUIO DE FONDOS NETO 266658 299990 339,536 385811 489,590 2488077

FLUJO DE FONDOS NETO ACUMULADO 973150 1,273,141 1,612,677 1998487 2488077

FUENTE: Elaboracion propia.

* Moditicado, Incremento del 15%, En Costos v Gastos. (Excepto Gastos Financieros)
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ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO.

TASA INTERNA DE RENDIMIENTO
(Cifras Expresadas en pesos)

I s FACTORDE FLUJONETODE| FACTORDE [ . .
| . i _.l..l,'\ldo . |ACTUALIZACION EFECTIVO A("I'IJAI,I?.A(TI(‘)NW FLONELS
| ANO | NETODE e T 5 ACTUALIZADO
CEFECTIVO | \I 5% z\('_l [rA‘LIIZ.ADO \1 80% (VAN Tasa 2)
L ] (Tasal) (VAN Tasal) (Tasa2) | 77 777
1] -167.257 1.0000 -167,257 1.0000 -167.257
2004 47.846 0.5714 17,684 0.5556 17,193
2005 215.280 0.3265 60,795 0.3086 57.465
2006 231,598 0.1866 37,339 01715 34313
2007 252470 0.1066 23.205 0.0953 20,732
2008 278.014 0.0609 14,553 0.0529 12,641
2009 310,588 0.0348 9,284 0.0294 7.840
2010 349,654 0.0199 5,968 0.0165 4.900
2011 396.004 00114 3.860 0.0091 3.081
2012 450,243 0.0065 2,506 0.0050 1.945
2013 563;|_EQ 00037 1,817 0.0028 1,371
TOTAL 2,927,620 177,013 161,482
VAN 9,756 -5,775
FUENTE: Elaboracion propi
* Maodificado. Incremento del 15%
Nota: Las sumas de los Flupos Netos de Electivo Actualizado solo consideran las cantidades de los afos
2004 al 2013, no se suma el anoe cero
P'ara el calculo del VAN de este cuadro se toma la diferencia existente entre I suma total de los
Flujos de Efectivo Actualwado v ¢l importe del afo cero.
TIR= T1 + (T2-TI) VAN TI

VANTI VANT2

Sustituyendo valores, lenemos:

TIR =

075 + (0.80 0.75)

9.756

0756 (-5.775)

TIR= 075 « (0.05) 9.756
15,531

TIR= 075 + (0.05) 0.6282

TIR= 075 + 0.0314

| TIR= 7814 6 78.14% |
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ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO.

2. Incremento del 30% en los Costos y Gastos de Operacion (excepto Gastos Financieros,
manteniendo el nivel de ingresos presupuestado).

ESTADO DE RESULTADOS 2004-2013
(Cifras expresadas en pesos).

[ o ANO o h‘|
|  CONCEPTO 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 |
INGRESOS POR VENTAS 568.260 731.808 804,960 885.600 973.872
- Costo de Ventas* 304,200 313,544 323180 333,116 343.363
= UTILIDAD BRUTA 264,060 418,264 481,780 552,484 630,510

GASTOS DE OPERACION:

- Giastos de Administracion® 144,429 149.821 155.454 158,794 159.861
- Gastos de Venlas* 4219 4.281 4.145 4411 4.480
- Gastos Financieros . 21,184 60178 9972 138,165 177.159
= UTILIDAD DE

OPERACION 94,229 203,984 222,809 251,115 289,010
+ Otros Ingresos Lo mESOD IO abaon 39994 43.920
= UTILIDAD ANTES DE

IMPUESTOS 116,729 136,984 159,109 191,039 332,930
- LS.R. (33%) 38.521 T5.835 R2915 93,132 106,538
- PULUL (10%) 11673 23698 25911 29.104 33,293
= UTILIDAD NETA 66,535 137,450 168,802 193,099

ESTADO DE RESULTADOS 2004-2013
(Cifras expresadas en pesos).
| o ANO
CONCEFTO 3009 [ 2000 | 2011 | 2012 2013

INGRESOS POR VENTAS 1.071.360 1.178.496 1296432 1.426.032 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 OPERACION:

- (rastos de Administracion® 166,287 173.001 1800149 187,353 195018
- Giastos de Ventas® 4.550 4.622 4,697 4,774 4853
- Giastos Financieros ___ 206153 255047 294040 333034 3738
;)Puml(jj:—(l‘;;:n#\n DE 330,441 380,901 441.514 513,119 595,989
+ Otros Ingresos 48,312 53148 38404 64,308 70,740
= UTILIDAD ANTES DE

IMPUESTOS 378,753 434,049 499,978 577427 666,729
- L5.R.(33%) 121.201 138.896 159,993 184,777 213.353
- PUTUL (10%) ) 37,875 43405 49998 57743 66673
= UTILIDAD NETA 219,677 251,748 189,987 334,908 386,703

FUENTE: Elaboracion propia con los datos obtemdos enincso 4 2.5 1 Estado de Resultados

* Madificado, Incremento del 30%.

FES-CUAUTITLAN UNAM 123



ESTUDIO ECONOMICO ¥ FINANCIERO,

PRESUPUESTO DE FLUJO NETO DE EFECTIVO DE 2004-2013.
(Cifras expresadas en pesos).

sl " [ PREVIO FLUJOS DEL ANO

CONCEPTO =
Lo T [APERTURAT 2004 [ 2005 T 2006 [ 2007 [ 2008 |
INVERSIONES
Inversion Fija 135.221
Inversion Diferida 32,036
Capital de Trabajo 72,450
Impuestos e Imprevistos 10,293
SUMA DE INVERSION 167,257 82,743 0 0 o 0
RECUPERACION DE INVERSION
UTILIDAD NETA* 66,535  137.450 150.283 168,802 193,099
+ Depreciacion 12153 12,153 12153 10,195 6.286
+ Amortizacion 5219 5.286 5355 5427 5.500
+ Valor de Salvamento Activo Fijo R - o
SUMA RECUPERACION INVERSION - 83907 154,890 167,792 184,424 204,885
FLUJO DE FONDOS NETO -167,257 1,164 154890 167,792 184,424 204,885
FLUJO DE FONDOS NETO ACUMULADO 167,257 -166,093 -11,203 156,589 341,013  S45898

PRESUPUESTO DE FLUJO NETO DE EFECTIVO DE 2004-2013.
(Cifras expresadas en pesos).

]

FLUJOS DEL ANO

RO S 2 T T T T s
INVERSIONES
Inversion Fija 135221
Inversion Diferida 32.036
Capital de Trabajo 72.450
Impuestos e Imprevistos 10.293
SUMA DE INVERSIONES 00000 250000
RECUPERACION DE INVERSION
UTILIDAD NETA* 219677 251748 289.987 334908 386,703 2.199.193
+ Depreciacion 6.286 6.286 6.286 6.286 6.286 84370
+ Amortizacion 5.576 5.654 5.734 5817 5.902 55.469
+ Valor de Salvamento Activo Fijo S 50.581 50.581
SUMA RECUPERACION INVERSION 231539 263,688 302,007 347010 449471 2,389,613
FLUJO DE FONDOS NETO 231,539 263,688 302,007 347,010 449,471 2,139,613
FLUJO DE FONDOS NETO ACUMULADO 777437 141,125 1,343,132 1,690,142 2,139,613
FUENTE: Elaboracion propus
* Muodificado, Incremento del 30%. In Costos y Gastos. (Excepto Gastos Financieros)
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ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERQ.

TASA INTERNA DE RENDIMIENTO
(Cifras Expresadas en pesos)

- FACTOR DE FLUJO NETO DE FACTOR DE X
FLUJO | ACTUALIZACION  EFECTIVO acru,u,lzncm% FLLIO NETO
ANO NETO DE 3 . ACTUALIZADO
. | EFECTIVO :\I[, 65% ACTlaAltIZADﬁ AL T70% (VAN Tasa 2)
LT (Tasa 1) (VAN Tasa 1) (Tasa 2)

0 -167.257 1.0000 -167.257 1.0000 -167.257
2004 12,837 0.6061 706 0.5882 685
2005 178,588 0.3673 56,892 0.3460 53,595
2006 193,703 0.2226 37,352 0.2035 34,153
2007 213,528 0.1349 24,882 0.1197 22,081
2008 238,178 0.0818 16,753 0.0704 14,430
2009 269,414 0.0496 11,474 0.0414 9,592
2010 307,093 0.0300 7,920 0.0244 6,426
2011 352,005 0.0182 5,497 0.0143 4,329
2012 404,753 0.0110 3.828 0.0084 2,926
2013 516,144 0.0067 3,005 0.0050 2,230

TOTAL 2,518,986 168,310 150,447
VAN 1,053 -16,810
FUENTE: laboracion propia
* Modificado, Incremento del 30%.
Nota: Las sumas de los Flujos Netos de Efectivo Actualizado solo consideran las cantidades de los aos
2004 al 2013, no se suma ¢l ano cero.
Para ¢l caleulo del VAN de este cuadro se toma la diferencia existente entre la suma total de los
Flujos de Efectivo Actualizado y el importe del afo cero.
TIR= TI + (T2-TI) VAN TI

VANTI - VAN T2

Sustituyendo valores, tenemos:

TIR= 065 + (0.70 - 0.65) 1053
1,053~ (-16.816)
TIR= 065 + (0.05) 1053
17.869
TIR= 065 + (0.05) 0.0589
TIR= 065 + 0.0030
[ TIR= 6530 6 65.30% |
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ESTUDIO ECONOMICO ¥ FINANCIERO.

Una vez evaluada la rentabilidad del proyecto con las modificaciones especificadas en los
incisos anteriores, se obtuvieron los siguientes resultados del Analisis de Sensibilidad:

Una disminucion en los ingresos del provecto en 10 y 20%. respecto al valor original
presupuestado en el horizonte de planeacion. modificaria la TIR de un 104% a tasas menores de
73.10% y 54.50%, respectivamente, lo cual indica que el proyecto es aun asi rentable. La
capacidad de trabajo para el horizonte del proyecto es del 100% a partir del primer afio (es decir
que estardn en operacion los 12 consultorios vy la cafeteria; no se contemplan intervalos en los
que estén desocupados los consultorios porque la intencion de la organizacion y administracion
de la clinica es que los clientes estén siempre satisfechos con el servicio y por ese motivo
asegurada su permanencia).

Otra variable de sensibilidad 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 aplica un 15% y 30%. Una vez hechos los calculos correspondientes. se
tiene que la TIR disminuye a un 78.14% v 65.30%.

Lo anterior nos indica que el proyecto es mas sensible a la disminucion de los ingresos que al
incremento de los costos y gastos; siguiendo la tendencia de disminucion de ingresos tenemos
que ¢l proyecto soportaria una disminucion no mavor al 3 5% de estos.

Es necesario que se aplique correctamente el plan de comercializacion para garantizar por lo
menos el 75% de operacion de la clinica (equivalente al alquiler de 9 consultorios y la
cafeteria); asi mismo una vez puesta en marcha esta, la administracion debera buscar la optima
aplicacion de los planes de operacion originalmente trazados
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PRESENTACION DE RESLLTADOS,

PRESENTACION DE RESULTADOS.

El resultado de los estudios, andlisis y evaluacion del proyecto para comprobar la viabilidad »
factibilidad técnico-economica para la creacion de una clinica de especialidades medicas en la
Ciudad de México son presentados ¢ integrados a continuacion. en el orden como se
desglosaron los capitulos.

1. Presentacion de Alternativas.

Dentro de este punto se proponen las siguientes acciones administrativas y operativas para
desarrollar de manera adecuada las actividades una vez puestio en marcha el proyecto.

- Crear un ftondo fijo de caja para solventar los gastos operativos en que se incurra la
actividad normal del negocio. (Los importes de este fondo fijo se deberan determinar de
acuerdo a los requerimientos mensuales de efectivo por este concepto).

- Una vez generadas las utilidades es necesario no descapitalizar el negocio. Es
recomendable que se destine un porcentaje de estas a un fondo para contingencias o se invierta
en papel gubernamental. para generar rendimientos adicionales sobre el dinero.

- Para dar seguimiento al Proyecto una vez puesto en marcha, recomendamos implementar las
politicas necesarias con el fin de mantener el control del personal administrativo y de los
arrendatarios de la clinica; con ello se evitaran futuros conflictos laborales y problemas con los
clientes de este servicio.

- Elaborar los archivos. contratos y documentos necesarios que sirvan para el control v
registro de las actividades v transacciones que se efectiien con los arrendatarios.

- Se puede reestructurar el financiamiento, si las condiciones operativas asi lo manifiestan, es
posible que se acorte el periodo de amortizacion del crédito PYME y por consecuencia. se
reducen los intereses. las comisiones y gastos que genera este conceplo.

- Crear un calendario en el cual se tengan presentes los tramites y permisos que tienen que ser
renovados, los compromisos fiscales y financieros que se tienen que cubrir v la situacion
administrativa de cada uno de los arrendatarios.
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PRESENTACION DE RESULTADOS,
2. FElaboracion de Informes.

a) Estudio de Mercado.
A continuacion se presentan los resultados obtenidos con el estudio de mercado.

- El producto a ofrecer se clasitica dentro de las actividades economicas como: servicio
(perteneciente a las actividades terciarias, segun la CMAP). Y se caracteriza por estar regido
juridicamente por el Codigo Civil, por las caracteristicas de la personalidad juridica que tendra
el negocio.

- El segmento de mercado al cual se dirige el proyecto esta representado por los factores
siguientes:

Geogrificos: dirigido a los habitantes de la zona sureste del Distrito Federal v la zona
metropolitana de la ciudad de México.

Demograficos: Representado por hombres y mujeres mayores de 15 afos que cuenten con
estudios académicos profesionales del drea de la medicina y odontologia. que tengan un nivel de
ingresos por actividades profesionales de mas de $10.000 mensuales.

- La estructura del mercado existente se caracteriza por estar integrado por empresas
inmobiliarias profesionales que ofrecen el alquiler y administracion de inmuebles con
caracteristicas idénticas a las del proyecto (su personalidad juridica esta regida por el Codigo
Mercantil. por ser empresas que comercializan este servicio), pero a diferencia de este cuentan
con toda una infraestructura para brindar el servicio y los inmuebles que ofrecen estan
localizados en zonas de lato valor comercial, por lo cual el costo del alquiler es muy elevado.

También existen espacios en arrendamiento para consultorios en  Clinicas medicas
especializadas de cardcter privado y en espacios ofrecidos por particulares instalados en
accesorias, departamentos o locales comerciales.

- La demanda de espacios en arrendamiento con las caracteristicas similares a las de este
proyecto cubre las necesidades economicas y psicosocial de los consumidores. Los precios a
los cuales se venden los servicios de esta naturaleza son muy variables v estan en funcion de la
localizacion del espacio a alquilar, el tamafo y distribucion espacial del inmueble y
prestaciones adicionales que se ofrecen (elevador, teléfono, estacionamiento. etc.)

- El comportamiento histérico de la demanda muestra que el crecimiento de este sector en el
D.F. y en la delegacion Alvaro Obregon en un lapso de 10 afos ha sido muy lento, a pesar de
que el personal ocupado es considerablemente aceptable.

Analizando el comportamiento de los espacios particulares de salud en el periodo de 1996 a
2001 se aprecia que su crecimiento es poco dinamico ya que tiene un crecimiento promedio de
4% anual, el personal ocupado no sobrepasa el 5% anual y el nimero de consultorios es
inferior a 2,000, para una poblacion de mas de 20 millones de habitantes en el D.F. v drea
metropolitana.

- Del total de Unidades medicas censadas, el 85% son instituciones del Sistema Nacional de
Salud y el 15% son unidades medicas particulares.
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PRESENTACION DE RESULTADOS.

- El plan de comercializacion esta disefado para captar la atencion de los consumidores
potenciales (médicos especialistas). En primer lugar, la fijacion del precio se estima en
relacion a los estudios realizados con anterioridad y se decide fijarlo en $4,500 mensuales por
el alquiler y $120 por cuota de mantenimiento (con un deposito inicial de un mes de alquiler).

La promocion de la clinica esta representada por los mensajes publicitarios en los medios de
informacion masivos. en este caso se utilizara la prensa diaria por tres fines de semana
(tnicamente los dias sabado, domingo y lunes), los diarios elegidos son: “El Universal™ y
“Diario Reforma™. Del mismo modo se empleara la avuda de un “volantero™ que repartira
propaganda impresa con la promocion de la clinica en lugares estratégicamente elegidos.

Se colocara un Anuncio Luminoso en la fachada del inmueble para mayor identificacion
localizacion de la clinica por parte de los posibles consumidores.

=

Resumiendo: El gasto privado en servicios de salud considerando servicios médicos v
hospitalarios, excluyendo solo la compra de medicamentos durante el afio 2000 ascendio a
97.344 millones de pesos, que en términos reales es tan solo 4.3% superior al de 1994; en
consecuencia, la generacion de valor agregado por parte de los servicios médicos privados
muestra una evolucion poco dinamica. en ese periodo. debido principalmente a que el sector
responde a la evolucion de la economia nacional en su conjunto.

Se estima que para el afio 2012. el porcentaje de participacion del sector privado en el sector
salud serd de entre 30 y 35%. lo cual quiere decir que las unidades medicas particulares
tendran mayor participacion en el mercado, aunque de una manera gradual. Se concluye que
existe un mercado potencial que sustenta satisfactoriamente la conveniencia de creacion de la
clinica, desde el punto de vista de la viabilidad de mercado. lo que permitio continuar con la
secuencia de la investigacion del proyecto.

Los datos anteriormente expuestos en este capitulo demuestran que el sector de alquiler y
administracion de consultorios médicos realizada por particular es una actividad que no esta
ampliamente desarrollada.

b) Estudio Técnico.

- El tamano y capacidad de operacion del proyecto es de 12 consultorios habilitados y un
espacio para cafeteria que se ofreceran en arrendamiento. La localizacion del inmueble se
encuentra en la colonia Alfonso XIII en la calle de Juan Cousin (entre las calles de Tiziano v
Giotto). En la delegacion Alvaro Obregon, en la parte sureste del Distrito Federal. La
localidad cuenta con adecuados niveles de infraestructura fisica y socioeconomica. la
delegacion cuenta con una poblacion de 642,753 (en 1999) de los 20 millones que conforman
la ciudad de México y su area metropolitana.

- El predio donde se instalara la clinica de especialidades medicas tiene una superficie de
280 m? cuenta con una construccion de dos plantas, las cuales se acondicionaran para
albergar los consultorios anteriormente mencionados.

- La influencia de la ubicacion del inmueble podra derivar en una ventaja. ya que en la
periferia del inmueble se encuentran zonas de centros comerciales, unidades habitacionales.
fraccionamientos privados de clase media y alta. y zonas populares. lo que permitira que un
mayor nimero de personas se percate de la existencia de la clinica y facilitara la captacion de
demandantes de este tipo de servicios.
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PRESENTACION DE RESULTADOS.

- El disefio y distribucién de las instalaciones aqui presentado es operativamente funcional
acorde a los requerimientos de infraestructura y seguridad que demanda este tipo de proyecto
por parte de las instituciones gubernamentales y privadas.

- Se dispone de una completa estimacion 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 ello se conto con la colaboracion y asesoria de
personal multidiciplinario capacitado. En algunos casos fue necesario obtener cotizaciones de
productos e insumos para mayor certeza en la elaboracion de los presupuestos.

- Se sentaron las bases organizacionales de la clinica, desde los trdmites y requisitos
necesarios para dar nacimiento a la persona juridica (persona fisica con actividades de
arrendamiento inmobiliario) que constituird el negocio, hasta la estructura técnica y
administrativa propia que adoptara el personal de la clinica. No olvidemos que se presentan
los planes de operacion que contienen el desarrollo de las actividades y las diterentes
alternativas de operacion de esta.

- El esquema de financiamiento del proyecto es muy importante en este apartado, ya que se
contemplan las inversiones con los créditos existentes y las condiciones para otorgar los
prestamos. En este caso se necesita un crédito de Habilitacion y Avio. Se Recurre a la banca
de desarrollo a través de la banca de primer piso (banca comercial) para ingresar al programa
de financiamiento PYME (Fondos de Apoyo para la Pequena 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 caracteristicas y tipo de actividades empresariales de este proyecto.

- El crédito es a un plazo de 10 afios (120 meses). con amortizaciones de capital 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 pagaran de monto menor a mayor para
beneficiar la solvencia del proyecto; la garantia que se ofrece al acreedor es hipotecaria (con
el inmueble que se acondicionara, libre de gravamen). La ministracion del dinero se realizara
de acuerdo al cronograma de inversion presentado.

Resumiendo: Tomando en cuenta los puntos anteriores se determina que es técnicamente
posible llevar a cabo el proyecto, por no existir limitaciones estructurales, fisicas, economicas y
financieras que perturben el desarrollo del proyecto.

¢) Estudio Econémico y Financiero.

- El estudio econdémico v financiero indica que la integracion de las cifras de los presupuestos
de inversion da un total de $250,000 como monto de inversion a ser financiado con el crédito
PYME. De los cuales el 54% corresponde a inversion fija, el 13% a inversion diferida y el 33%
a capital de trabajo e impuestos e imprevistos.

- Los estados financieros pro forma muestran que la situacion financiera del proyecto, en
aspecto contable sera estable durante el horizonte del proyecto (10 afos), en virtud de que los
ingresos  pronosticados  solventaran los costos v gastos estimados. Incluidos los pagos de
intereses del Crédito financiado.
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PRESENTACION DE RESULTADOS.

Se pronostican flujos de efectivo a favor, después de aplicar las depreciaciones de activos
fijos v las amortizaciones de activos diferidos y de capital del crédito PYME obtenido. Esto
significa que existira 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 siguientes analisis
CCONOMICOS:

El Valor Actual Neto (VAN) que se obtuvo es de § 1,247,132, que es superior a cero.
Calculado con un factor de actualizacion de 13% (Tasa de Costo de Oportunidad (CO)) que
representa la tasa de oportunidad de inversion de capital que se ocupo para el proyecto. Lo cudl
nos indica que el proyecto tendrd beneficios futuros muy aceptables.

- La Tasa Intema de Retorno (TIR) resultante es de mas de 90%, que en términos
econdmicos es muy superior a la Tasa de Costo de Oportunidad (CO), esto nos indica que el
rendimiento del provecto rebasa con creces el rendimiento minimo esperado.

La Relacion Costo-Beneficio (B/C) del proyecto es de 4.98, economicamente hablando esto
significa. que por cada peso invertido en el proyecto, se obtendran $3.98 (tres pesos con 98
centavos) de ganancia.

El Periodo de Recuperacién del Capital (PRC) esta estimado en un lapso de | afo y 179
dias.

A pesar de que los resultados de la evaluacion economica y financiera fueron positivos, se
llevo a cabo un Andlisis de Sensibilidad para determinar como y en qué medida se afectaria la
rentabilidad economica 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 variacion:

1} Decremento en los Ingresos de un 10% y 20%.
2) Incremento en los Costos y Gastos de un 15% y 30%.

Lo anterior nos indica que el proyecto es mas sensible a la disminucion de los ingresos que al
incremento de los costos y gastos: siguiendo la tendencia de disminucion de |n;,resos tenemos.
que el proyecto soportaria una disminucion no mayor al 35% de estos.

Resumiendo: El estudio y analisis Economico y Financiero refuerza de manera certera y
positiva la posibilidad de ejecucion y puesta en marcha del proyecto en forma fisica, puesto que
los indicadores econdémicos y financieros dan certidumbre a la estructura técnica y comercial
realizada con anterioridad, otorgando indices, porcentajes y cifras que benefician su desarrollo.
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PRESENTACION DE RESULTADOS.

3. Conclusion General del Proyecto.

Concluyendo, el proyecto de arrendamiento de un inmueble acondicionado con consultorios
para uso especifico de médicos especialistas. es una alternativa que proveera de los servicios de
consulta médica especializada al publico en general y al mismo tiempo permitira crear una
fuente de empleos de manera directa e indirecta.

Hasta aqui se desarrolla el Analisis del Proyecto de Inversion en su fase de Formulacion y
Evaluacion. corresponde ahora al inversionista interesado tomar la decision y seguir adelante
con la ejecucion, puesta en marcha y administracion de la clinica de especialidades.

Los elementos de certidumbre y credibilidad expuestos en este material, son suficientes para
darle confianza al inversionista y a los acreedores potenciales para invertir en este proyecto.
Con esto queda demostrado que la Ewvaluacion de un Proyecto de Arrendamiento de
Consultorios Médicos satisface una demanda insatisfecha, dentro del mercado.
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ANEXO 1.

Cuadro Analitico de Precios por Servicios de Alquiler de Bienes Inmuebles en Clinicas
Especializadas en La Ciudad de México y Zona Metropolitana. Se tomo una muestra de 20
distintos competidores; se hace referencia a su ubicacion y los servicios complementarios que se
ofrecen en el alquiler de los consultorios, ya que esto afecta directamente en el precio de este.

[ Ubicacion Superficie Precio Equipamiento

1 (colonia) Consultorio (m?) Mensual ($) ~_ Adicional ]
Alfonso X111 16 2000 Recepcion |
Condesa 22 5.000| Mobiliario, Frente
. e — . e — e ——————————TT - __!_L)S ital Mosc' —
Condesa 12 2,000 | Nuevos, Equipados;

Zona Hospitales.

i

|Condesa 2 2500 | Todos los Servicios
Condesa 15 3.500 | Teléfono. Amueblado
Condesa 26 5,400 Teléfono B
Cuajimalpa _ i 2.000 | Teléfono, Compartido
Guadalupe Inn 8] 5000  SaladeEspera. |
Lindavista 12 3.500 1 Amueblado, Sala de
Espera
L.os Reyes |ztacala E 2,300 _ Recepeion
Prado Churubusco 1Sv16 2,100 y 2,200 Teléfono, Recepcion,
| Amucblados |

Polanco | 12 | 3500 Sala de [-'_s;x:ra._
SRR —— | TECUSTS, M. - ~ Servicios
Polanco 7 —12.000{ Clinica Eugenio Sue |
Prado Churubusco 10 2,100 Recepcion,

~ Amucblado
Roma 20 4500  Torre Médica
Roma 18-24 4.500 - 5,500 Recepcion

San Jeronimo 30 5,500  Salade Espera |
Veronica Anzures 14 1.300 Amueblado,

| | Recepeion |
Villa Coapa 8 | 1.200)  Clinica Medica
Zona Rosa _ v 1500]  Recepcion |

FUENTE: Tomado del Diario 1D Universal™, seceion de anuncios clasificados publicacwin impresa de los dias 13,
20 3 27 de Julio de 2003, Y de Lo pagima web: wwwe//elumversal. comianunciantes,
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ANEXO 2.

Cuadro Analitico de Precios por Servicios de Alquiler de Bienes Inmuebles por parte de
Empresas Inmobiliarias o Particulares, no incluido el alquiler en Clinicas Especializadas.

" Ubicacién [ Superﬁc‘ie' T Precio 1 Equipamiento
(colonia, Inmobiliaria) | Consultorio (m?) | M 1+i.v.a. (S) Adicional B
| Anzures (Lomefin) | 26 |  9.130] Teléfono, Recepcion |
Centro (Kasa) 170 40 m? | Corporativo, Divisible
Centro (Kasa) 36 1.512| Todos los Servicios
Cuitlahuac (Promocion 28 3.500 Vigilancia,
Inmobiliaria, 5.C.) Estacionamiento 1
Interlomas (Kasa) 48 13.000 Estacionamiento,
Valet
Parque Hundido (Kasa) 33-60 140 m? Vigilancia.
Estacionamiento
Paseo De la Reforma 54-214 100 m? Zona de Oficinas
(Kasa) N
Paseo De la Reforma 50-128 100 m*| Edificio Corporativo
(Kasa) e e i M S o
{Roma (Centuy21) | 20.60.90 N I
Roma Sur (Sare) 2,000 - 5900 Edificio Medico
Roma (Azabi) 55 4.000 Zona Hospitales,
e e ol _Corporativo

~ Consultorios Individuales.

[ B P 875 siniv.a.| Todos los Servicios

Centro [ te 1700 siniva| Bao, Teléfono

Del valle 9 750 sini.v.a. (Solo tardes)

- | Vigilancia

|Delvalle | 20 3,500 sin i.v.a. Canceleria

| Del valle 4 17 | 3800 sinival Equipado

Hipodromo Condesa 12 2,500 sini.v.a. (solo tardes)
. L | Tclefono, Equipado

Hipédromo Condesa B 9 1,600 sini.v.a. Teléfono

Industrial 16 2,000 sini.v.a. Teléfono

Las Aguilas 18 ) 2.000 sini.v.a.

Napoles 22 2.800 sini.v.a M

Narvarte 30 3,000 sini.v.a. | Canceleria, Servicios

Polanco - 8 4,500 sini.v.a.| Todos los Servicios

Polanco 15 4,000 sini.v.a.| Todos los Servicios |

Polanco 12 4,000 sini.v.a | Todos los Servicios

| Roma 25 3.400 sini.v.a | Teléfono, Servicios |

_Rc!rﬂa 14 1,500 siniv.a Amueblado

Roma 12 1,000 sini.v.a Teléfono

Roma 16 2,000 sini.v.a.| Teléfono, Servicios

San José Insurgentes 18 3,000 siniv.a Tcléfoqo_ o

Tlalpan 20 3,000 sini.v.a. Teléfono.

FUENTE: Tomado del Diario “El Universal”, seceion de anuncios clasificados publicacion impresa de los dias 13,
20y 27 de Julio de 2003. Y de la pagina web: www://eluni |.com/anunciame
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ANEXO 3.

Resultados del cuestionario aplicado a 100 médicos especialistas en la zona sureste de la
Ciudad de México.

1. (El consultorio donde labora actualmente es propio. rentado o de otra persona’?
23_ Propio. 35_ Rentado. 42 Orra Persona.

2. ; En que tipo de inmueble esta instalado el consultorio que ocupa”

41_ Edificio de Oficinas. 25 Clinica Médica.  13_ Local Comercial 21_Otros.

3. ¢ Le gustaria establecerse en una clinica multidiciplinaria privada?

|
td

3_Si 3_ No 24_ Posiblemente

4. ; Que servicios le pustaria encontrar en las instalaciones de una clinica de especialidades”?
75 Cafeteria. 97 Recepcion. 87 Administracion 100 _Vigilancia.

5. ;. Qué especialidades le gustaria que integraran la clinica”

ESPECILIDADES QUE
~INTEGRARIAN LA CLINICA
%
Odontologia 89
Dermatologia 67
Gastroenterologia 53
Oftalmologia 63
Ginecobtetricia 76
Psicologia 41
Pediatria 56
Otras® 40

* Entrc “otras” cspecialidades que les gustaria a los posibles ocupantes cncontramos: cirugia.
matermidad. oncologia. genatna v ncurologia; por mencionar algunas

6. ;, Estaria dispuesto a cambiar de consultorio si le ofrecen cstos servicios en una clinica
nueva’

72_Si 28 No
7. i, Le parece adecuada la ubicacion de la colonia Alfonso X117
57_Si 43 No

8. Visto lo anterior, ;Cuanto estaria dispuesto a pagar de alquiler?

I $4.000 39 $4.500 20 $5.000

FUENTE: Elaboracion propia de acuerdo a las caracteristicas que ofrecerd la Clinica de Especialidades.
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ANEXO 4.

CLASIFICADOS
ELUNIVERSAL TARIFAS DE ANUNCIOS CLASIFICADOS POR PALABRA

En minasculas
EN MAYUSCULAS

$ 15 70 por palabra (*)
$ 17 00 por palabra (*)

TARIFAS DE ANUNCIOS CLASIFICADOS CON DESTAQUE

Tarifas de anuncios clasificados por palabra en tipegrafia negrita, o estrellas arrba y abajo del texto (s6lo se puede
seleccionar alguno de los dos)

En mindsculas
EN MAYUSCULAS

$ 17.00 por palabra (%)
$ 18.50 por palabra (%)

(*) Estos precios incluyen IVA y consideran un dia de publicacién en la edicion impresa. Mimmo 10 palabras por
anuncio

= INMEDIATEZ
Su anuncio se publica en nuestro sitio de Internet a mas tardar dos horas de su pago, incluso antes de su
publicacién en el impreso

Costo: $7.00 (Incluye IVA, sin importar el nimero de palabras en el anuncio) El cargo se hace una sola vez,
en caso de que haya ordenado por mas de un dia su publicacion en el impreso

« PRIORIDAD
Su anuncio aparece en las primeras posiciones de 1a lista de resultados de busqueda

Costo: $7.00 por un dia (Incluye IVA, sin mportar el nimero de palabras en el anuncio) El cargo se aplica por
cada dla de publicacion en la edicidn impresa
(vea un ejemplo)

* DESTACADOS
Al adquirir este servicio, Su anuncio aparecera también en el despliegue de diversas noticias de El Universal
Online durante tres dias Asimismo, tendra todos los beneficios de un anuncio con priondad

Costo $30.00 (Incluye IVA, sin importar el niumero de palabras en el anuncio)
(vea mas Informacién)

TARIFAS SUJETAS A CAMBIO SIN PREVIO AVISO
La empresa se reserva el derecho de clasificar anuncios que no correspondan a la seccion

PREGUNTE POR NUESTROS PAQUETES DE DESCUENTO

HASTA EL 10% EN EL UNIVERSAL, 40% EN EL M Y EL GRAFICO
LLAME AL 5237-08-08

El Universal | Directorio | Avisos Legales | Contactanos
® 2003 Copyright El Universal-El Universal Online, México.

FUENTE: Tomado de la pagina web: www:// ¢luniversal com/anuncianies.
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ANEXO 5.

Tarifas de Publicidad

EDICION IMPRESA

En esta seccion se concentran todos los anuncios clasificados bajo 18 diferentes opciones. Dentro de estas
opciones destacan las de venta y renta de bienes raices, autos, empleos y bolsa de trabajo, etc.

kn clasificaciones de: En clasificaciones de:
INMUEBLES AUTOMOVILES
Paquete de 17 PALABRAS Paquete de 15 PALABRAS
5 190.00* § 155.00*
Paquete 3 DIAS Paquete 3 DIAS
CLASIFICADOS ESPECIALES EMPLEOS Y SERVICIOS
Paquele de 15 PALABRAS Paquete de 15 PALABRAS
3 publicaciones 3 publicaciones
$ 140.00* S 140.00*
10 publicaciones 10 publicaciones
$ 420.00* $ 420.00*
20 publicaciones 20 publicaciones
$ 695.00* $ 695.00*
AVISOS CON FOTOGRAFIA INMUEBLES
{Excepto inmuebles)
3 publicaciones 3 publicaciones
£ 400.00* $ 590.00*
TARIFA BASE POR PALABR
Precio por palabra MAYUSCULA Precio por palabra mindscula
Martes a Sdbado: $5.20* § 4.60*
Domingo v Lunes: $6.20* $4.90*
Precio cm. x col. Precio cm. x col. Color
Martes a Sahado: $103.00* $ 180.00*
Domingo v Lunes: $120.00* $ 180.00*

Minimo de publicacién por aviso: 5 palabras 3 dias

Si desea costear su anuncio, multiplique la altura (en cm.) por el ancho (en columnas; | Col=4 cm.), v el
resultado por la tarifa deseada (Base o Impar).

*Precios incluyen LV.A. TARIFAS SUJETAS A CAMBIO SIN PREVIO AVISO.

30 .
Tomado de la pagina del “Diario Reforma”™ www //comercial reforma com
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ANEXO6."

MAPA DE INFRESTRUCTURA Y ZONA DE INFLUENCIA DIRECTA DEL
PROYECTO.

o
TAC 19
PIATFEDSR

M .
Fuente: Tomado de la pagina clectronica de “Guia Roj Meéxico™ www guiaro)i com mx
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ANEXO 7.%

LISTADO DE INSUMOS QUE INTERVIENEN EN LA INTEGRACION DE LOS SISTEMAS DE
CONSTRUCCION DE ESTE PROYECTO.
HOJA 1 DE 3
COTIZADOR: ADAMA PROMOTORA INMOBILIARIA, S A, DE C V.

FECHA:SEPTIEMBRE DE 2003

| comco : CONCEPTO UNIDAD | PRECIO | CANTIDAD
| DE UNITARIO | REQUERID
| MEDIDA A
o CONSTRUCCION INTERIOR ]
S DE TRABLAROCA DE YESO TEXTURIZADO - ]
PANEL “W™PS DE 37 DE 1.22x 2.44 PZA. 330.46 30
TORNILLO PAMADERA 10 x 38, CATA DE 100 PZAS. N 3844 1
Mma7 TAQUETE DE FIBRA DE 12 x 38. CAJA DE 100 PZAS. CAJA 9.52 3
~_FONDEO ___ DONDEO PARA PASTA CUBETA 735.00 7
~MATCINOOI00 | CINTA DE PAPEL 0.05 x 76.25 mt. ROLLO 1790] 4
MASTEST00160  RECUBRIMIENTO BASE PREMEZCLADO 15 Kg. CAJA 204.78 1
MUROS DE TABIQUE ROJO RECOCIDO o
_ARENA ARENA GRIS - M3 120.00 ]
CAL CALHIDRA TON. 970.00[ 4 TON
CEMENTOG CEMENTO GRIS TON. 1.415.00 ta TON.
| TABIQUE. T TABIQUE ROJO RECOCIDO MILLAR 1.004.35 3 |
ACABADOS: PASTA PARA TIROL TIPO COREV EN MUROS INTERIORES
YESO YESO AMARRADO TON. 63840 3
MPRCORO010 | PASTIN COVERALL "G~ CUBETA 295.00 1

CARPINTERIA: PUERTAS DE MADERA DE CAOBILLA, BARRA DE MADERA, HERRAJES Y CERRADURAS

T JALADERA DE 18 (M. P7A. 16.00 10
A52 AP-  CERRADURA ESCOVILL. AS2PD TULIP PZA. 199.29 15
BARNIZP  BARNIZ POLIFORM LT 75.60 5
BISAGRAT  BISAGRA TUBULAR PZA. 350 500
CAOBAI MADER P/A. 37.17 2
| CHAPAM _ CHAPADEMADERA "y M2 | sao0| 2
CLAVOSSC | CLAVOS SIN CABEZA Kg. 11.03 i
L ACAM LACA PARA MADERA LY 5891 5 ]
SELEADOR | SELLADOR N LT 14.42 5
GM PUERTA DE TAMBOR DE PINO P7A. 34104 15
TOGM3oT STOL 5000 (& 4850 I
~_ GM305 " RESISTOL 850 LI 41.20 1
THINNER THINNER STANDARD CON ENBASE LI 6.53 10
| 360201812 ESTOPA DE LA CAMPANA TRENZADA Kg. BRO| 3
"~ 360-210-15-4 ROLLO DE LIJA 25 - ROLLO 132.90 2 ]
. ~TECHOS CN e i
IMPERMEABILIZACION: RECUBRIMIENTO CON ACABADO TERRACOTA
FESTERFI00  FESTERFLEX 110 x 10 My 100 M2 33324 Lovooo
VAPORTITIIENY  VAPORTIITE 550 B [ cuBETA 548.00 5|
. CUBIERTAINTERIOR Y EXTERIOR N
FACHADA: REPELLADO EN MUROS (MORTERO, CEMENTO Y ARENA) )
ARENA ARENA GRIS - M3 O nooo] e ]
[ CAL CALHIDRA o - TON 970.00 i
CEMENTOG ~ CEMENTO GRIS TON, 141500 " TON,
EQHAMACA T HAMACA CON CABLE DIt ACERO — TTmORA ] Rs3| 515

3
Datos proporcronados por el Arg Gary Drjansky Percal, Socio de Adama Promotora Inmobihana, S A de C V' En respuesta a
lus datos proporcionados para realizar la infraestructurs de La clinca
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LISTADO DE INSUMOS QUE INTERVIENEN EN LA INTEGRACION DE LOS SISTEMAS DE
CONSTRUCCION DE ESTE PROYECTO.

HOJA 2 DE 3
COTIZADOR: ADAMA PROMOTORA INMOBILIARIAL 5.AL DE C.V.
FECHA:SEPTIEMBRE DE 2003
- T CONCEPTO " UNIDAD | PRECIO | CANTIDAD
| DE UNITARIO | REQUERID
| MEDIDA A
_'__'_ ~CUBIERTAINTERIOR Y EXTERIOR
PISOS: LOSETADE 20 x 30 cm., o
TEPETATE  TEPETATE M3 73.04 1
| GRAVAC _ GRAVA CONTROLADA ] M3 100.00 [
PEGAZULEIO  PEGAZULEIO Ke. 3.00 500
256445035 LOSETA 20 X 30 cm. CAJA DE L50 mt. CAJA 69.00 387
VENTANERIA: CANCELERIA DE ALUMINIO CON CRISTALERIA, PUERTAS DE 2 HOJAS ABATIBLES
D2713 CIERRA PUERTAS DORMA PZA. 367.70 2
CLISS TAQUETE DE EXPANSION 7" DE 1147 PZA. 189 100
L9 TAQUETTE DE EXPANSION 7" DI 3/8” 1 PA 7.23 100
CLI9I TAQUETE DE EXPANSION 77 DI- 1727 - P7A. 1388 00
ClLo4 “CRISTAL CLARO DE 4 mm. AL CORTE. M2 136.74 18
CLIO CRISTAL CLARO DE 10 mm. Al CORIT: ) M2 40795 3
SILICON " SILICON ] CAR | 3708 8
| PINTURA PARA EXTERIORES ACRILICA ANTICORROSIVA
COOI T PINTURA VINILICA PREMIUM BLANCO Y DE COLORES Ll 4431 30
COITSELLADOR VINILICO § x 1 CLASICO (R 1662 30
. MECANICOS. g ]
INSTALACION HIDRAULICA SANITARIA: TUBERIA DE COBRE Y FIERRO GALVANIZADO
TEZONTLL  TEZONTLE 20 mm. M3 130.43 2
[ 001-001-1-13T TUBO DE COBRE /M 13 mm x | mi. NACOBRE TRM 62.40 s
| 001-001-4-13 TUBO DE COBRE FLEX_ /L. 100mm x | mt. NACOBRE MT | 1830 80
| T13337 TUBOPVC LIGERO 19 mm e MI | 3.93 80
T13403 CONECTOR PVC LIGERO 19 mm. ) PZA. 1.07 12
113531 CCONECTOR PVC PESADO 19 mm. P/A. 3.39 5
13599 CODO PVC LIGERO 19 mm, PZA. 1.68 25
| 303-003-11-13  VALVULA DE COMPUERTA 150 LBS. T1-13 mm. P7A. | 135.40 1
360-211-16-6  PASTA PARA SOLDAR SILER 500 gm. PZA. 24.40 2
360-211-17-34  BOTE DE PEGAMENTO SILER 480 gm. FSPECTAL P7A. 35.10 2
360-001-A-338  CARRETE SOLDADURA 95-5 NACOBRIE P7A. 5780 1
002-001-11-13  TEE CaCaC 13 mm. NACOBRE S PIA 1.70 10
002-001-1451CODO CaC 45 x 13 mm, NACOBRE PZA. 2.40 25
sm-onz RI7-110 T TINACO R()I'()I’I,A.‘s 1100 7 TRICAPA VERTICAL PZA. [ 148260 1
[ 304001-CB15  CESPOL BOTE C/1 SAL 50 mm. DURALON SANITARIO P/A. 3ss0] 2
041-001-15-50 TUBO PVC E/L 50 mm x | mi, DURALON SANITARIO TRM £1.90 n
041-001-16-19  TUBO PVC HIDRD 13,5 19 mm x | mt. DURALON SANTT TRM 60,10 15
042-001-A-1-455  CODO PVC DUR 45GX 50 mm. SANITARIO PZA 9.40 6
(142-001-A-1-905 _ CODO 87G DUR 50 mm. SANIT ANGER P7A. 6.40 4
TL3388 "PORTAPAPEL PIEMPOTRAR 104 HELVEX PZA. 334.30 2
L TE] JABONERA C/AGARRADERA MOD. 201- D P7A. 32910 ]
[ T14296 MANERAL TRITON GDE. C-12 HELVEX e 9580 ]
TL9663 CINTA TEFLON 13 mm. PZA. 2.68 2
1010034046 MEZCLADORA DE 47 C/MANERALES PILAVABO PZA. 93.80 2
360-300-18-8 | LINGOTE DE PLOMO PZA. .60 3
200032-39-00 | TAZA PIFLUXOME TRO ZAFIRO BLANCO PZA. 61990 2
201-032-124-00  LAVABO OVALYN CHICO BLANCO PZA 48780 2
106-031-4954  COLADERA DE PETRIL MOD. 4954 P7A. 173 346
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LISTADO DE INSUMOS QUE INTERVIENEN EN LA INTEGRACION DE LOS SISTEMAS DE

CONSTRUCCION DE ESTE PROYECTO.

HOJA 3 DE 3
COTIZADOR: ADAMA PROMOTORA INMOBILIARIA, S.A, DE C.V,
FECHA:SEPTIEMBRE DE 2003
[ copiGo N ~ CONCEPTO T [ UNIDAD | PRECIO [ CANTIDAD
i | DE | UNITARIO | REQUERID
| o | MEDIDA A
SISTEMA ELECTRICO o
| ELECTRICIDAD: COLOCACION DE TUBERIA FLEXIBLE Y ALAMBRE DE COBRE DE DIFERENTES CALIBRES
CM5i ALAMBRE GALVANIZADO CAL. 14 [ ke 9.85 180
SC-126-A-1 ABRAZADERA UNA CONDUIT SC-126-A DE 1~ | S
SC-126-A-1/2 " ABRAZADERA UNA CONDUIT SC-126-A DI %~ 1 EREE -
SC-126-A-112" ~ ABRAZADERA URA CONDUIT SC-126-A DE 27 _I A 4200 4
| DC0069  TCABLE THW 400 MCM _{ L T
 DCO070 TCABLE THW 500 MCM M| 153,78 16
DCOI28 CABLE USO RUDO 2 x 14 600V NEGRO Ml 374 0
— DC0251 CABLE ENERGIA XLP 600V 12 M 218 ] 70
G [INTERRUPTOR NA T0KA 3P 30 A 240 VCA I 7 A
| 113366 POLIDUCTO 13 mm. o M 183 200
_ FPIg6 TABLERO NALP C/ZAPATAS 28 CIRCIL IF R Y 220756 I
ILUMINACION: COLOCACION DE LUMINARIAS DE NEON, CONTACTOS Y APAGADORES )
14726 TLUMINARIA CONSTRULITA MOD. 12/26 Iz 20350 El
i LUMINARIA CONSTRULITA MOD. 10/11 | 135.00 20
 DCo%el CABLE W 12 - I 9] i
AF2190  TFOCOHALOGENO DIC MR1T SOW 12V 2e°cu | 1508 30

CONSTRUCCION DE ESTE PROYECTO.
(MANO DE OBRA)

COTIZADOR: ADAMA PROMOTORA INMOBILIARIA. $.A. DEC.V,
FECHA:SEEPTIEM

LISTADO DE INSUMOS QUE INTERVIENEN EN LA INTEGRACION DE LOS SISTEMAS DE

BRE DI 2003

CODIGO CONCEPTO [ UNIDAD [ PRECIO

DE UNITARIO
_— (MEDIDA |

_ MO666 OFICIAL VIDRIERO | JOR 33704
MO067  OPERADOR DE MAQUINARIA MENOR ENTITY 30922
MOO071 OFICIAL CARPINTERO DI OBRA BLANCA [ JOR 26110

_ MO0! OFICIAL ALUMINERO ' 1 Iow 15673
MO082 CABO DE OFICIOS - [ JOR | 3seT0
“MO083 OFICIAL PLOMERO i | Jor t 38052

L MO08d OFICIAL ELECTRICISTA - | _JOR T RS
MOO83 OFICIAL DE INSTALACIONES - BT AT
MOO086  OFICIAL TUBERO - TIoR ] 185 1K

_ MOMI OFICIAL SOLDADOR | ok | 42378
MO TOPOGRAFO - ] TOR [ 686
MO094 SOBRESTANTE =  TTTIOR st
MOITI T TECNICO ESPECIALIZADO L JOR ’ 48140
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ANEXO8."

TELSYSTEM

TELEFONIA INTEGRAL

ATENCION: L.A.F Javier Cordero Mendoza.

Reciba un cordial saludo. le envio el siguiente presupuesto del material Telefonico

Pt |

]

CANTIDAD DESCRIPCION
PRECIO
lpza Paguete: Central 308 Panasonic mod KX-TA308

Con un Teléfonos programadores y o ejec
Con pantalla y dos Teléfonos unilineas Panasonic
larjeta de expansion 3 lineas, 12 extensiones Panasonic
protector de lineas
Subtotal

Condiciones Comerciales.

Crarantia. un arfo

Faorma de pago. 60% anticipo, 40% al finalizar

Tiempo de entrega tres dias

Precios en M N muas 11A

Nota: Para la instalacion se realizara un levantamiento previo

$67150.00 1 pra

$3° 763 001 pra
$ 27000
bYUNE AR

Sin mas por el momento, quedo como su seguro servidor v en espera de poder aclarar cualquier duda al

respecto.
Firma v nombre José Juan Baldovinos Arias
De conformidad. Tel Fax: 5254 8730

. ; -,
Fuente: Cotizacion, Seccion Amanlla de la Crudad de México, Tomo |, Edicion 2003-2004, México, 2003, pagina 729
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ANEX09."

COMISION NACIONAL DE LOS SALARIOS MINIMOS.

Resolucién del H. Consejo de Representantes de la Comision Nacional de los Salarios
Minimos que fija los salarios minimos generales v protesionales vigentes a partir del |
de enero de 2003.

SEGUNDO.- Los salarios minimos generales que tendridn vigencia a partir del | de enero de 2003 en las
dreas peogrdficas a que se refiere el punto resolutorio anterior, como cantidad minima que deben recibir
en efectivo los trabajadores por jormada ordinaria diaria de trabajo, serin los que se sefalan a
continuacion:

Pesos
JArea geografica "A” £43.63
JArea geografica "B” $41.85
lArea geografica "C" 40,30

SALARIOS MINIMOS PROFESIONALES QUE ESTARAN VIGENTES A PARTIR DEL 1 DE
ENERO DEL ANO 2003

Pesos diarios
Areas Geograficas
. PROFESIONES, OFICIOS Y TRABAJOS
OFICIa ESPECIALES A B C
No.

1 Albatiil. oficial de - 6360 6115 38.75
2 Archivista, clasificador en oficinas 60.80 58.35 56.05
3 Boticas, farmacias y drogucrias. dependiente de mostrador 55.35 53.15 5115

en
1 Buldozer, operador de Tl ero0] eaz0| e1as
5 Cajeroa) de maguina registradora 56.45 54.30 52.25 |
6 Cajista de imprenta, oficial o - 60.05 57.75 55.40
7 Cantinero preparador de bebidas S NN 7 7 5540 5330
8 Carpintero de obra negra e . 5930 56.95 54.65
9 Carpintero en fabricacion y reparacion de muebles. oficial 62.45 59.90 57.55
10 Cepilladora, operador de 60.35]  S58.10|  55.75
11 Cocinero{a), mayor{a) en restaurantes, fondas v demis 64.55 62.00 59.50

establecimientos de preparacion de alimentos -

12 Colchones, oficial en fabricacion y reparacion de 58.40 56,10 54.00 |
13 |Colocador de mosaicos y azulejos, oficial 62.15 59.80 57.40
14 Contador, avudante de 6130  5885]  56.50]
15 Construccion de edificios y casas habitacion, yesero en 58.85 56.63 54.35
16 Construccion, fierrero en 6130 58850  56.50
17 Cortador en talleres y fabricas de manufactura de cal zado, 57.15 54.95 52.85

oficial o
| 18 | Costurerofa) en confeccion de ropa en talleres o fabricas | 5633 54.00 52.10
19 Costurerofa) en confeccion de ropa en trabajo a domicilio | 58.00 55.80] 5350
20 Chofer acomodador de automdviles en estacionamientos 59.30 56.95 34.63

i . 2 , ;
Fuente: Lechuga Sanullan, Efrain, Fisco Norminas Compendio de Leyes Fiscales Federales v sus Reglamentos, Ediciones
Fiscales ISEF, S A 22* Edicion, México, 2003

FES-CUAUTITLAN UNAM 143



SALARIOS MINIMOS PROFESIONALES QUE ESTARAN VIGENTES A PARTIR DEL 1 DE
ENERO DEL ANO 2003

Pesos diarios

Areas Geograficas
PROFESIONES, OFICIOS Y TRABAJOS
Okcy ESPECIALES A B C
No.
21 Chofer de camion de carga en general 65.10 62.55 60.15
22 Chofer de camioncta de carga en general 63.05 60.55 58.10
23 Chofer operador de vehiculos con gria 60.35 58.10 55,75
24 Draga. operador de 67.70 65.10] 6245
25 Ebanista en fabricacion y reparacion de mucbles, oficial 63.45 60.95 58.50
26 Electricista instalador v reparador de instalaciones 6215 59.80 57.40
cléctricas, oficial " . .
27 Electricista en la reparacion de automoviles y camiones. 62.85 60.35 57.90
oficial
28 Electricista reparador de motores y/o generadores en 60,35 58.10 55.75
z talleres de servicio, oficial :
29 Empleado de gdndola. anaguel o seccion en tiendas de 35.15 33.00 50.70
auloservicio
30 Encargado de bodega y/o almacén o 57.40 55.15 53.00
31 Enfermero(a) con titulo 17195 6%00] 6635
32 Enfermeria, auxiliar prictico de 5930 56.95 54.65
33 Ferreteria y tlapalerias. dependiente de mostrador en 58.70 56.25 54.10
34 Fogonero de calderas a vapor 60.80 58.35 56,05
35 Gasolinero, oficial I 5635 54.00 52.10
36 Herreria, oficial de 61.30 58.85 56.50
37 Hojalatero en la reparacion de automoviles v camiones, 62.45 59.90 57.55
oficial o e
38 Hornero fundidor de metales, oficial - 62.45 59.90 57.55
39 Joyero-platero, oficial o e 8930 56.95 54.65
40 Joyero-platero en trabajo a domicilio, oficial 61.80 59.45 57.10
41 Laboratorios de anilisis clinicos, auxiliar en 58.40 56.10 54.00
42 Linotipista, olicial — 65.95] 6350|6100
43 Lubricador de automéviles, camiones v otros vehiculos de 56.85 54.60 52.35
motor o I |
44 Maestro en escuelas primarias particulares 67.25 64.65 62.00
145 Manejador de gallineros 54.45 52.40 50.35
46 Magquinaria agricola, operador de 64.00 61.55 59.15
47 Miquinas de fundicion a presion, operador de 57.75 55.40 53.30
48 Maguinas de troquelado en trabajos de metal. operador de 57.40 55.15 ~53.00
49 Magquinas para madera en general, olicial operador de 60.80 38.35 56.05
| 50 Mdquinas para moldear plastico, operador de 56.35 54.00 52.10
51 Mecdnico fresador, oficial 64.10 61.75 59.25
52 Mecinico operador de rectificadora 6180  5945]  57.10]
53 Mecanico en reparacion de automiwviles v camiones, 65.95 63.50 61.00
oficial
54 Mecinico ornero, oficial » T Ly 59.45 57.10
55 | Mecanografo(a) 1 5645 54.30 52.25 |
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SALARIOS MINIMOS PROFESIONALES QUE ESTARAN VIGENTES A PARTIR DEL 1 DE
ENERO DEL ANO 2003

Pesos diarios

Areas Geogrificas

PROFESIONES, OFICIOS Y TRABAJOS |

OFfei0 ESPECIALES A B G
No.
|
56 Moldero en fundicion de | o 60.35 38.10 55.75
57 Montador en talleres v fibricas de calzado, oficial 57.15 54.95 52.85
38 Muotorista en barcos de carga v pasajeros, avudante de 62.45 59.90 57.55
59 Niguelado ¥ cromado de articulos v piezas de metal. 60,035 57.75 55.40
oficial de B
6l) I’cinadur(a) y manicurislu 3930 5695 54,65
61 | - 62.85 60.35] 5790
62 Pintor de automoviles v camiones, oficial L6130 58.85 56.50
63 Pintor de casas, edificios y construceiones en general. 60.80 58.35 56.05
| oficial R N i
64 Planchador a maquina en tintorerias, lavanderias y 56.45 54.30 52.25
establecimicntos similares |
63 Plomero en instalaciones sanilarias, oficial 60,935 38.65 56.25
66 Prensa offset multicolor, operador de 63.60 61.15 58.75
67 Prensista, oficial 59.30 56.95 54.65
68 Radiotéenico reparador de aparatos eléctricos v 63.45 60.95 58.50
~ lelectronicos, oficial I I
649 Recamarero(a) en hoteles. moteles v otros establecimientos 55.15 33.00 50.70
Im de hospedaje e )
70 Recepeionista en general 5685 54.60 5235
71 Refaccionarias de automoviles v camiones, dependiente de £7.40 55.15 53.00
mostrador en i o L ——
| Reparador de aparatos eléctricos para ¢l hogar, oficial 6005 57.75 55.40
Rupurlem(a] en prcn-aa dia.riu impn.w B 130.75 | 125.70 120.55

| 13075] 125.70] 120,55

63.60 61.15 58.75 |

64.00 61.55 59.15
. 6285 60.35 57.90 |
Talabartero en Iu manufactura v rtpdruunn de articulos de 59.30 56.95 54.65
_|piel. ofigial o - e
9 Idbld_qt,m v/o camicero en mostrador 39.30 36,95 54.65
80 |'Tapicero de vestiduras de automaoviles. oficial 60.35) 5810|5575
|81 Tapicero en reparacion de mucbles. oficial — 60.35 58.10 55.75
82 Taguimecanografo{a) en espaiol _ 59.55 57.20 55.00
83 | Trabajador(a) social 71.95 69.00| 6635
84 | Traxcavo neumitico y/o oruga, operador de 64.85 62,30 5975
85 | Vaquero ordenador a maquina 55,05 53.00 50.70
86| Velador _5635]  5400] 5210
87 Vendedor de piso de aparatos de uso doméstico - 58.00 55.80 53.50
88 | Zapatero en talleres de reparacion dc c.llzadn uI lu.:l s ‘— 57.15|  5495] 5285
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TRAMITES OBLIGATORIOS PARA CONSTITUIR O
R, COMPRA, [
AS FISICAS Y MORALES).

SERVICIOS DE
INMUEBLES (PERSON

ALQUILER,

) R i ¢
{Oesea formar—._SI, | Correduria

r

ANEXO 10.

INICIAR UN NEGOCIO DE:
VENTA Y ADMINISTRACION DE BIENES

Constitucion de sociedages/SRE ||

J

Acta Constitudiva

ol 0 NDlana
Publica

»

-una sociedad?.
| no

{

u@INSUOD

{fm;o de uso de los permisos f SRE |

Registro Publico del Comercio |

Persona
*Lm_aa_'._ “
.
|

Inscrpcidn en el RFC
Cédula Fiscal

—

| -

Cenificacion de Zonficacion
__ paraUso Especifico
Y

=51 ellugar donde dasarrollard ~ -
sus actwvidades tiene
T o-amasuperfice o

01U

mayor a y 5.000 m?
ucencia de Uso de Suelo
e

__-~Si el ugar donde cesarroliard -
= sus actvidades wene

" -una superficie, -
mayora 1 400 m?

I
v

S | visto BL!en_n_ue Segundad y Operacion |

Negocn ‘ B

 Licendia de Anuncio
rial ante a1
ImE.GNA&tT v SAR

]

!- P Constitucion de la Comson Mixta de
| Capatitacion y Adiestrarmento

~Esta exrnido de

menora
——— @ Liceniia de i
5000 m? - Uso de Sueld
1
menora - Eamedo del
- 400 m? i Wisto Bueho e

Segundad v Cperadon

—

 Declaracion de Apertura

I 3

i

ORI
Acta de integracidn a la Comision de
Segundad & Higiens en el Trabajpo

Aprobaclon de Planes y Programas de
Capacitacion y Adestramiento

Reqistro ge Fuentas Fyasy de E;asr.arga
de Aguas Residuales
A4

=" Cuestionario de -

¥ inscrpcion en el Padron de Impuesto
sobre Ndminas
A4

“ARaenSIEM

»

Tramda aple able solo S 56 Hene Coandn

<
» Fuente: (iua de Tramites para Inciar un Negocio,

. Aulodiagngstico en Matena Sy LADIE
"~ _de Proteccion Cwvil——" .~ Edimido 08 —-_ RO LN emple ado
; T Programa intemo de 3 Mota Esta guia es mdicaliva y esta sujeta a
4 -~ Rotecadn Cidl -~ camblos por las autoridades competentes, los
' tramites federales estan validados por la Comision
I Programa Interng de Proteccion Crvd l | Federal de Mejora Regulatoria
v l | Fuerte Prmer Cortecto

pagina clectrénica www contactopyme gob mx
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ANEXO 11.

noconal rencers ALILOT1ZACION para solicitar Reportes de Crédito
Personas Fisicas

Por este condu
funcionanos facultados Heve a cabo mvestipaciones. sobre mn comportamiento . Crediicin en fas
sociedades de Informacion Crediticia que estime conveniente.

Asimismo. declaro que conoseo fa naturaleza v aleance de la mformacion gue solicitara, del uso gue

o autorizo expresamente a Nacional Financiera SN.C.L para que por conducto de sus |

Nacional Financiera S N.C. hard de tal informacion v de que esta podra realizar consultas periodicas de |

mi historial cred

‘o, consintiendo que esta autorizacion se encuentre vigente por un periodo de 3 anos |

contados a pantir de su fecha de expedicion v en todo caso durante el tiempo que mantengamos una

relacion juridica.
Nombre del cliente:

Registro Federal de Causantes

Domicilio (calle y num.j S .
Colonia: Delegacion o municipio:
Estado: _ Cadigo Postal ~ lelétonos

| Fecha en que se autoriza la consulta:

Fstoy consciente y acepto que este documento gquede bajo propiedad de Nacional Financiera SN.CLvo
Sociedad de Informacion Crediticia consultada, para efectos de control v cumplimiento del articulo 28 de
la Loy para Regular a lus Sociedades de Informacion Crediticia,

Nombre v firma del cliente Nombre y tirma del aval

(euando apligue)

Para uso exclusivo de Nacional Financiera, S.N.C.

Iecha de consulta: ) FFolio de consulta BC:
I'éenico gue realiza la consulta en ¢l Area o Direccion Estatal:
Autorizacion del ttular del Area o Director Estatal:

I'écnico gue atiende la consulta en Oficina Matriz:

ol. Guadalupe Inn, 01020 México, D.F. Tel. 5325-6000

o Im:urgtmr.:s;n_- 1971,
e 1

Fuente: Proporcionado por el Lic Dame! Chumacero Quiroz, gjecutive de Crédito ¢ Inversiones. NAFIN, zona centro
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ANEXO 12.

de

de 200

DECLARACION PATRIMONIAL DEL OBLIGADO SOLIDARIO

Que se realiza para la tramitacion de crédito ante Nacional Financiera, S.N.C.

DATOS DE IDENTIFICACION DEL OBLIGADO SOLIDARIO:

APELLIDO PATERNO

APELLIDO MATERNO

NOMBRE (S)

SEXO ESTADO CIVIL LUGAR DE NACIMIENTO NACIONALIDAD

DOMICILIO PARTICULAR:

R.F.C.

CALLE, NUM. EXTERIOR E INTERIOR

COLONIA

CODIGO POSTAL DELEGACION

TELEFONO PARTICULAR

ACTIVIDAD:

CIUDAD  ESTADO

TELEFONO OFICINA

BIENES INMUEBLES: (EN CASO DE SER NECESARIO, UTILIZAR HOJAS ADICIONALES)

SUPERFICIE No. REG. PUB.
FORMA DE VALOR
TIPO DE BIEN TERRENO Y No. DE LA -
UBICACION CONSTRUCCION | ESCRITURA | PROPIEDAD ADQUISICION APROXIMADO
CASA
DEPARTAMENTO
LOCAL
TERRENO |
UNIDAD |
INDUSTRIAL |
* Especificar si la adquisicion fue de contado, crédito, donacidn o herencia Si se adquind a crédto
especificar la Institucidn, No de contrato, plazo ¥ monto del
credito
VEHICULQS:
MARCA, MODELO Y FORMA DE FECHA DE VALOR DE
ANO ADQUISICION * | ADQUISICION ADQUISICION PROPIETARIO™ |

|
_.1_._.

|

[
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* Especificar si la adquisicion fue de Contado, Crédito, Donacion o Herencia. 51 se adquind a crédito
especificar la Institucion, No de contrato, plazo y monto del crédito

** Especificar si es del declarante, del declarante y conyuge o del conyuge yl/o dependiente econdmico

INVERSIONES, CUENTAS BANCARIAS Y OTRO TIPO DE VALORES:

TIPO DE INVERSION | NO. DE CUENTA | INSTITUCION BANCARIA | MONTO ACTUAL “TITULAR®

* Especificar si es del Declarante, del declarante y conyuge o del conyuge y/o dependiente economico

ACTUALMENTE TIENE OTRO U OTROS CREDITOS: sl ) NO( )
Especificar:

EN VIRTUD DE QUE LA PRESENTE DECLARACION PATRIMONIAL LA PRESENTO CON EL
OBJETO DE OBTENER EL CREDITO 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 CREDITO, QUE EN SU FRACCION | DISPONE:

“Articulo 112: Seran sancionados con prision de tres meses a tres afios y multa de treinta a
quinientas veces el salario minimo general diario vigente en el Distrito Federal, cuando el
monto de la operacion o quebranto segun corresponda, no exceda del equivalente a quinientas
veces el referido salario; cuando exceda de dicho monto. seran sancionados con prision de dos
a diez afios y multa de quinientas a cincuenta mil veces el salano minimo sefialado:

| Las personas que con el proposito de obtener un crédito, proporcionen a una institucion de
crédito, datos falsos sobre el monto de activos o pasivos de una entidad o personas fisica o
moral, si como consecuencia de ello resulta quebranto patnmonial para la Institucion.”

MANIFIESTO QUE LA PRESENTE DECLARACION CONTEMPLA TODA LA INFORMACION
REQUERIDA, DE MANERA VERAZ. ASIMISMO DECLARO BAJO PROTESTA DE DECIR
VERDAD QUE LOS BIENES MUEBLES E INMUEBLES SENALADOS EN LA PRESENTE
DECLARACION PATRIMONIAL SE ENCUENTRAN LIBRES DE TODO GRAVAMEN Y
LIMITACION ALGUNA, EXCEPTQ (describir el bien mueble o inmueble que se encuentre
gravado, cuando apligue) Y ME OBLIGO A NO ENAJENARLOS NI GRAVARLOS SIN LA
PREVIA AUTORIZACION POR ESCRITO DE NACIONAL FINANCIERA, ADEMAS DE QUE
CUALQUIER MODIFICACION A LA MISMA LA HARE SABER POR ESCRITO A LA
BREVEDAD

NOMBRE COMPLETO DEL DECLARANTE

Fuente: Proporcionado por el Lic Damel Chumacero Quiroe, ejecutivo de Credito ¢ Inversiones, NAFIN zona centro
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TABLA ESTIMADA DE AMORTIZACION DE CREDITO E INTERESES DEL

ANEXO 13.

PROYECTO.
Hoja 1/3.
FECHA CAPITAL INTERES PAGO DEL
MES | vENCMENTO | INSOLUTO | AMORT 13% Mensual PERIODO
1 Ene04 25000000 0.00 275.99 275.99
2 Feb-04 250.000.00 000 546.78 546.78
3 Mar04 250,000 00 0.00 817.57 B17 57
4 Abr04 250,000 00 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 245834 00 208300 1,629 94 371294
7 Jul-04 243,751 00 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 00 2,083.00 244231 4,525 31
10 Oct-04 237 502 00 2,083.00 2,713.10 4,796.10
1 Now04 235419 00 2,083.00 2,983 89 5.066.89
12 Dic04 23333600 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 Mar05 227087 00 2,083 00 4,067 05 6,150 05
16 Abr-05 225004 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 6,862 42
19 Jul-05 218,755 00 2,083 00 5,150.21 723321
20 Ago-05 216,672.00 2,083 00 5,421.00 7,504.00
21 Sep-05 214,589 00 2,083.00 569179 777479
22 Oct-05 212,506 00 2,083.00 5,962 58 8,045 58
23 Now05 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 Feb06 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 Abr06 200,008.00 2,083.00 7,587 32 9,670.32
29 May-06 197,92500 2,083.00 7,858 1 9.941.11
30 Jun-06 195,842 00 2,083.00 8,128.90 10,211.90
AN 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 00 2,083.00 8,941 27 11,024 27
34 Oct-06 18751000 2,083 00 9.212.06 11,285.06
35 Now06 185427 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 10,024.43 12,107 43
38 Feb-07 179,178.00 2,083.00 10,295 22 12,378 22
39 Mar07 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-07 172,928 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 Sep07 164,597 00 2,083 00 12,190.75 14,273.75
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Hoja 2/3.

FECHA CAPITAL INTERES | PAGO DEL
MES | VENCMENTO | INSOLUTO | AMORT  [13% MensuaJ PERIODO
46 Oct07 162,514.00 208300 1246154 1454454
47 Now07 160,431 00 208300 1273233 1481533
48 Dic-07 158,348 00 208300 1300312 1508612
49 Ene08 15626500 208300 1327391 1535601
50 Feb08 154,182 00 208300 1354470 15627 70
51 Mar08 152,099 00 208300 1381549 15898 49
52 Abr-08 150,016 00 208300 1408628 1616928
53 May-08 147,933 00 208300 1435707 16,44007
54 Jun-08 145,850 00 208300 1462786 1671086
55 Jul-08 143,767 00 208300 1489865 1698165
56 Ago-08 141,684 00 208300 1516944 1725244
57 Sep-08 12960100 208300 1544023 1752323
58 Oct-08 137,518.00 208300 1571102 17.794 02
59 Now08 13543500 208300 1598181 18064 81
60 Dic-08 133,352.00 2,083.00 1625260 1833560
61 Ene09 131,269.00 208300 1652339 18,606 39
62 Feb-09 129,186 .00 208300 1679418 1887718
63 Mar09 127,103.00 208300 17.06497 1914797
64 Abr-09 12502000 208300 1733576 1941876
65 May-09 122,937 00 208300 1760655 19689 55
66 Jun-09 120,854 00 208300 1787734 19960 34
67 Jul-09  118,771.00 208300 1814813 2023113
68 Ago09  116.688.00 208300 1841892 2050192
69 Sep-09 114,605 00 208300 1868971 2077271
70 Oct09 112,522 00 208300 1896050 2104350
71 Now09 110,439 00 208300 1923129 2131429
72 Dic-03 108,356 00 208300 1950208 2158508
73 Ene-10 106,273.00 208300 1977287 2185587
74 Feb-10 104,190 00 208300 2004366 2212666
75 Mar-10 102,107 00 208300 2031445 2239745
76 Abr-10 100,024 00 208300 2058524 2266824
77 May-10  97,941.00 208300 2085603 2293903
78 Jun-10 95,858 00 208300 21,12682 2320982
79 Jul-10 93,775 00 208300 2139761 2348061
80 Ago-10 91,692 00 208300 2166840 2375140
81 Sep-10 89,609 00 208300 2193919 2402219
82 Oct-10 87,526 00 208300 2220998 2429298
83 Now10 85,443 00 208300 2248077 2456377
B4 Dic-10 83,360 00 208300 2275156 24,834 56
85 Ene-11  81,277.00 2,083.00 2302235 2510535
86 Feb-11 79,194 00 208300 2329314 2537614
87 Mar-11  77,111.00 208300 2356393 25646 93
a8 Abr-11 7502800 208300 2383472 2591772
89 May-11 72,945 00 208300 2410551 26188 51
ap Jun-11 70,862 00 208300 2437630 26459 30
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Hoja 3/3.

FECHA CAPITAL INTERES PAGO DEL

MES | VENCMENTO | 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 2518867 27,271 67
94 Oct-11 62,530 00 2,083 00 25,459 46 27,542 46
95 Now11 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 5419800 2,083 00 26,542 62 28,625 62
99 Mar-12 5211500 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 2762578 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 Now12  35451.00 2,083.00 2897973 31,062.73
108 Dic-12  33,368.00 2,083.00 29,250.52 31,333 52
109 Ene-13  31,28500 2,083.00 29,521 31 31,604 31
110 Feb-13  29,202.00 2,083.00 29,792 10 31,875.10
1m 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 33,228.05
116 Ago-13 16,704.00 2,083 00 31,416 84 33,499.84
17 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 Now13 10,455.00 2,083.00 3222921 343122
120 Dic-13 8,372.00 2,083 00 32,500.00 34,583.00
121 Ene-14 6,288.00 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  2,084,059.40 2,314,059.40

FUENTE: Flaboracion propa con los datos proporcionados en el punto 3 4 3 2 del Caplo 1 (Estudio Tecmeo)

NOTA: Por cuestiones de solvencia b

honzonte del provecto v los intereses sobre menor cantidad de saldos insolutos al pnncipio de este
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ANEXO 14.

CALCULO DE INGRESOS ANUALES

Para ¢l ano 2004:

(Cifras expresadas en pesos).

PERIODO ENERO-MARZO | PERIODO ABRIL-DICIEMBRE
(Ta&ﬁ:idad Cuota Ingresos | Capacidad Cuota Ingresos del Ingresos
. Instalada Mensual Periodo Instalada Mensual Periodo Anuales
CONCEETO Lisada (Lnitaria) (Enero- Lisada (Linitaria) (Abril- 2004
Marso) Diciembre)
Consultorios %% 4500 67500 100% 4.500 486.000 | 553,500
Mantenimiento | 42% 120 1800 100% 120 12960 14,760
Cafeteria 0 0] 1] 1% 2.500 22,500 22,500 |
TOTALES: 69.300 | 521460 590,760

Nota: Los tres primeros meses s¢ ponen en servicio 3 consultorios: Tres meses después se ponen en servicio los 7
restantes., asi como la caleteria. (no se contempla en los importes de ingresos ¢l deposito en garantia de un mes
die renta que se requiere para tirmar o contrato de arrendanuento)

Del afio 2005 al 201 3:

ARRENDAMIENTO DE CONSULTORIOS

" Capacidad | Cuota RS ]
< Instalada No. De Mensual
ANO Usada Consultorios: | (Unitaria) Ingreso Mensual Ingreso Anual.
2005 | 100% | 12 = 4.950 59.400 712,800
2006 | 100% 12 5445 65.340 784,080
2000 | 100% 12 5990 71,880 862,560
2008 | 100% 2 6588 79.056 948.672
2009 100% 12 7.247 86,964 1.043 568
2010 100% 12 7972 95.664 1.147.968
2011 100% 2 CU8T769 105,228 1.262.736
012 . 10% 12 9.646 115.752 1.389.024
003 | 100% 12 10610 127.320 1.527.840
I ) | o 9.679.248

Nota: La estimacion de los igresos por arrendamicnto de bos 12 consultorios contempla un incremento promedio

anual del 107 en las cuotas

FUENTE: Elaboracion propia con los datos obtemdos en el capitulo 11 (Fstudw de Mercado: Inciso 2.6.2 Fijacion
del Precio): y Capitulo HE (Estudio Téenico, meisa 4.2.1,)
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CUOTAS DE MANTENIMIENTO.

Nota: La estimacion de los ingresos por cuotas de

| Capacidad

= | Instalada No. De
ANG: Usada Consultorios
_.....+ S -
2005 100% 12
2006 | 100% 12
2007 | 100% 12
2008 100% 12
2009 100% 12
2010 100% 12
2001 100% 12
2012 100% 12
2013 100% 12

promedio anual del 10% ¢n las cuotas.

Cuota
!\’_lelmu?l Ingreso Mensual Ingreso Anual.
(Unitaria) :
132 1,584
143 1.740 |
1(_:(_)|__ 1920
175 2.100
193 2316
212 2,544
234 2,808
257 3.084 |
3] 3,39
de los 12 consultorios ¢ pla un i

ARRENDAMIENTO CAFETERIA.

Capacidad Cuota R

ANO lnlsJ;:I;:a t:‘:;:':;‘ Ingreso Mensual Ingreso Anual.
2005 100% 2750 27500 33.000
2006 100% 3025 3.025 36.300
2007 100% g 3327 39,924
2008 100% 3660 3.660 43,920
2009 100% 4020 4,026 48,312
2010 100% 4429 3429 53.148
2011 100% ) 4872 —4sm 58464
2012 100% | 5359 5.339 64308
2013 0% | 5895 5.895 70,740
) 8116

Nota: La estimacion de los ingresos por arrendamiento de la cafeteria contempla un incremento promedio anual del
10% cn las cuotas.

FUENTE: Elaboracion propia con los datos obtenidos en ¢l capitulo 11 (Estudio de Mercado: Incisa 2.6.2 Fijacion
del Precio); y Capitulo H1 (Estudio Técnico. inciso 4.2.1 ),
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ANEXO 15.

PRONOSTICO DE FLUJO DE EFECTIVO 2004-2013.

CONCEPTO

CAJA SALDO INICIAL
INGRESOS:

1 1

w por Ar mo
Cuotas de Mantenimiento
(tros Ingresos
TOTAL DE INGRESOS

FOTAL DISPONIBLE

EGRESOS:

COSTOS DIRECTOS:
Mano de Obra Directa:
Mano de ()bra Directa

Total Mano de Obra Directa:

Mauterias Primas:

Materias Primas

Total Materias Primas:
TOTAL COSTOS DIRECTOS:

GASTOS DE OPERACION:

Gastos de Administracion:

Crastos de Ventas

Ciastos Financieros

IOTAL GASTOS DE OPERACION:
Amortizacion Crédito:
Amortizacion Crédito PYME

Total Amortizacion Crédito:
SUMAN LAS EROGACIONES

SUPERAVIT (DEFICIT) DE OPERACION
P.ILUE LSRR,

LS.R

P.TU

FTOTAL P.T.U.E LS.R.

SUPERAVIT (DEFICIT) DESPUES
IMPTOS,

FINANCIAMIENTO EFECTIVO*

CAJA-SALDO FINAL

* Corresponde a tres meses de Capital de Trabajo.

[ FLUJOS DEL ANO ]
[T2004 [ 2005 | 2006 [ 2007 | 2008 |
0 217020 441690 683811 947778

553,500 712,800 784080  B62.560  94B.672
14,760 19.008 20,880 23.040 25200
22,500 33000 36300 39924 43.920
590,760 764,808 841,260 925524  1.017,792
590,760 981.828 1.282,950 1,609,335 1,965,570
225,600 232368 239339 246,519 253915
225600 232,368 239339 246,519 25391
8.400 8,820 9.261 9,724 10.210
8,400 8.820 9.261 9,724 10,210
234,000 241,188 248,600 256,243 264,125
97.612 101760 106093 110.620  115.350
1.600 1.648 1.697 1748 1.801
20184 60078 99172 138165 177159
120,396 163,586 206,962 250,534 294,310
18,787 24,996 24.99%  249%  24.9%
18,787 2499 2499 2499 24,99
373,183 429,770 480,558 531,773 583,431
217,577 552,059 802,392 1,077,562 1,382,139
73.007 110369 118581 129783 144.029
22,123 34,490 37,057 40,557 45,009
95,130 144,859 155638 170341 189,038
122,447 385,077 590,141  B8I3,551 1,058,873
72,450 0 0 0 0
194,897 385,077 590,141 813,551 1,038,873

Nota: En los Gastos de Operacién no se incluyen las Depreciaciones y Amortizaciones de Activos, por no
considerarse salidas reales de efectivo a excepcibn del financiamiento PYME.

FUENTE: Elaboracion propia. En base a los incisos 4.2.3. v 4.2.4. del Eswdio Economieo v Financiero
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PRONOSTICO DE FLUJO DE EFECTIVO 2004-2013.

e B FLUJOS DEL ANO | [ACUMULADO
p—— {2009 | 2000 [ 2011 | 2012 | 2003 || 20042013

CAJA SALDO INICIAL 1.238,110 1,562,279 1.926,823 2,339,076 2,806,976 0
INGRESOS:
Ing, por Arrendami 1043568 1,147,968  1.262.736  1.389.024  1.527.840 10.232.748
Cuotas de Mantenimicnto 27,792 30,528 33,696 37,008 40,752 272,664
Otros Ingresos 48.312 53,148 58.464 64.308 70.740 470,616
TOTAL DE INGRESOS 1,119,672 1,231,644 1,354,896 1,490,340 1,639,332 10,976,028
TOTAL DISPONIBLE 2357,782 2,793,923 3281719 3829416 4,446,308 10,976,028
EGRESOS:
COSTOS DIRECTOS:
Mano de Obra Directa:
Mano de Obra Directa 261,532 269378 277460 285783 294,357 2.586.251
Total Mano de Obra Directa: 261,532 269,378 277,460 285,783 294,357 1,586,251
Materias Primas:
Materias Primas e 11,257 11,820 12411
Total Materias Primas: 10,721 11,257 11,820 12,411
TOTAL COSTOS DIRECTOS: 272,253 280,635 289,279 298,194
GASTOS DE OPERACION:
Gastos de Administracion 120,293 125.458 130.856 136,498 142,394 1.186.936
Gastos de Venas 1.855 1.910 1.968 2.027 2088 18,342
Gastos Financieros: 216,153 255147 294,140 333,134 372,128 1,966,559
TOTAL GASTOS DE OPERACION: 338,301 382,515 426964 471,659 516,610 3,171,837
Amortizacion Crédito: -
Amortizacion Crédito PYME o 249% 24,996 24,99 24996 24996 243751
Total Amortizacién Crédito: 24,9% 24,996 24,99 24,996 24,99% 243,751
SUMAN LAS EROGACIONES 635,550 688,146 741,240 794,849 848,994 6,107,494
SUPERAVIT (DEFICIT) DE T T
OPERACION 1,722,232 2,105,776 2,540,480 3,034,567 3,597,314 4,868,534
P.T.U. E LS.R.
LS.R. 159,953 178.953 201.404 227.591 257.942 1.601.612
PT.UL 49.985 55923 62,939 71.122 RO.607 499813
TOTAL P.TULELS.R. 209938 234876 264,343 298,713 33 2,101,425

SUPERAVIT (DEFICIT) DESPUES — 1333,057 1,641,679 1,990,992 2387770 1.839.559
IMPTOS.

FINANCIAMIENTO EFECTIVO* 0 0 0 0 0 72,450

1,333,057 1,641,679 1,990,992 2,387,770 2839559  2.839,559

* Corresponde a tres meses de Capital de Trabajo,

Notu: En los Gastos de Operacidn no se incluyen las Depreciaciones y Amortizaciones de Activos, por no
considerarse salidas reales de efectivo a excepcion del financiamiento PYME.

FUENTE: Elaboracion propia. En base a los incisos 4.2.3 y 42,4, del Estudio Econdmico v Financiero
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ANEXO 16.
CALCULOS DEL FACTOR DE ACTUALIZACION PARA LA DETERMINACION
DEL VALOR ACTUAL NETO (VAN).

El Valor Actual Neto de un provecto se obtiene sumando sus Beneficios Netos anuales a una
determinada tasa: la formula para determinar el factor de actualizacion al cual se tendran que
ajustar los Flujos Netos de Efectivo, es la siguiente:

i;A — | p——
(1 +in

Donde:

i = Tasa de actualizacion
n = Nuamero de anos de vida del proyecto.

Datos:
i = 13% Tasa de interés. igual a la del crédito PYME. o sea, tasa de Costo de Oportunidad (CO).

n = 10 anos.

FACTOR DE

ANO ACTUALIZACION
0 FA= Lk = ¥ S 1.0000
(1+.13)0 (1.13)70 1
! kA= 1 = bt = 0.8850
(1 + 131 (1.13)°1 1.13
2 FA = 1 1 B 1 B 0.7831
(1 13)2 (1.13)"2 1.2769
3 FA= 1 o o 0.6931
(1 +.13)3 (1.13) 73 1.4429
4 FA = | 1 1 0.6133
(1+.13)%4 (1.13) 4 1.6305
5 FA = I I I 0.5428
(F+13)5 (1.13) 5 1.8424
6 FA = N = o= s 0.4803
(1 +.13)6 (113" 2.0819
7 kA= 1 sk = i 0.4251
(0 + 1377 (11377 2.3526
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CALCULOS DEL FACTOR DE ACTUALIZACION PARA LA DETERMINACION
DEL VALOR ACTUAL NETO (VAN).

3 FACTOR DE
ANO ACTUALIZACION
8 FA = o= d. o 0.3762
(138 (1.13) "8 36584
gy kA= __ A 2= 1 = kK 0.3329
(1 - .13)9 (1.13)9 3.0040
10 FA = I I I 0.2946
(1« 13710 (1.13)°10 33946
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ANEXO 17.

CALCULOS DEL FACTOR DE ACTUALIZACION PARA LA DETERMINACION DE
LA TASA INTERNA DE RETORNO (TIR).

Formula para calcular el tactor de actualizacion:

FA = 1

(i -a")n

Datos:

1= 95% Tasa de estimada al tanteo.

n = 10 anos.

ANO

0 FA =
1 FA =
2 FA =
3 FA =
4 FA =
5 FA =
6 FA =
7 FA =
8 FA =
9 FA =
10 FA =

I I |
(1 950 (1.95)°0 1
1 I I
(1 + 95)" (1.95) 71 1.95
S | S S v L
(1 + 952 (1.95) ™2 3.8025
I | I
(1+ 953 (1.95)73 74149
L N A
(1 + 95,4 (1.95)74 144591
Y L SR S| | R
(1 + .95y (1.95) "5 28,1951
- 1... — e — I ] ——
(1 956 (1.95) 76 54.9804
| I I
(1 + 957 (1.95)7 107.5117
1 I I
(1 - 95)8 (1.95) "8 209.0629
Moo ! I
(1 + 95)9 (1.95)79 107.6726
N I ] - ] —— s
(1 +.9510 (1.95) 710 794.9615

FACTOR DE
ACTUALIZACION
1.0000

0.5128

0.2630

0.1349

0.0692

0.0355

0.0182

0.0093

0.0048

0.0025

0.0013
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CALCULOS DEL FACTOR DE ACTUALIZACION PARA LA DETERMINACION DE
LA TASA INTERNA DE RETORNO (TIR).

Datos:

1 =99% Tasa de estimada al tanteo.

n = 10 anos.

FA

1 FA
2 FA
3 FA
4 FA
5 FA
6 FA
7 FA
8 FA
9 FA
10 FA

FACTOR DE
ACTUALIZACION
1 IR P ] _ 1.0000
(1 +.99)%0 (1.99)70 1
I 1 = I 0.5025
(1 +.99)"1 (1.99) "1 1.99
N = A 0.2525
(1 +.99)"2 (1.99) 72 3.9601
| 1 = | - 0.1269
(1 +.99)"3 (1.99) "3 7.8806
o | i 0.0638
(1 + .99)4 (1.99) 4 15.6824
1 1 1 - 0.0320
(1 +.99)°5 (1.99) 5 31.2080
| | | 0.0161
(1 +.99)6 (1.99) "6 62.1038
1 P = 1 0.0081
(1 +.99)"7 (1.99) "7 123.5866
1 = 1 = 0.0041
(1 + 998 (1.99)°8 2459374
I I [ 0.0020
(1 +.99)9 (1.99) "9 4894155
. | - | [ 0.0010
(1 +.99)"10 (1.99) 10 973.9368
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