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INTRODUCCION

La presente tesis, constituye un estudio de caso,
para la creacion de una empresa llamada WL
Containers S.A de C.V, orientada a la venta y renta
de Contenedores Maritimos adaptados, con el
objetivo de cubrir necesidades de alojamiento,
comedores, almacenaje, etcétera. Se pretende que
esta esté orientada a empresas que, por la
naturaleza de sus actividades, necesitan de
emplazamientos temporales.

Este trabajo, esta conformado por cuatro capitulos,
dentro de los cuales se describen todos los
elementos necesarios para entender el desarrollo de
un proyecto de inversion relacionado con
contenedores maritimos adaptados, haciendo
hincapié a la situacion econémica de México.

En el capitulo uno, se describen los aspectos
metodoldgicos de este trabajo, la situacion general
del mercado en México, asi como un pequefo
bagaje de algunos de los proyectos de inversion en
México, dejando en evidencia la necesidad de un
mercado de espacios moviles habitables. Se
plantean diversas preguntas que seran la base de
este trabajo, asi como el objetivo general y los
objetivos especificos de esta investigacion.
Finalmente se hace una descripcion dentro de la
justificacion del tema el por qué se decidié una tesis



con este tema, para cerrar el capitulo con la
metodologia usada en este trabajo.

En el capitulo dos se trata la situacion
socioeconémica de México, mencionando la historia
econémica del pais, poniendo especial atencion al
desarrollo de México desde el gobierno de Carlos
Salinas de Gortari hasta el actual gobierno de
Enrique Pefa Nieto. Se muestran los principales
indicadores econdmicos y las variaciones que
atravesaron a lo largo de los afios.

En el capitulo tres se realiza una descripcion integral
de la arquitectura modular (dentro de la cual se
ubican los médulos moviles y la construccion sobre
contenedores) incluyendo una breve historia de la
construccion modular, desde sus inicios en el siglo
XVIIl hasta la actualidad. Se describen las
caracteristicas de los modulos moviles tradicionales
(construidos en lamina galvanizada) y de los
modulos moviles construidos sobre contenedores.
Se habla sobre los usos actuales que se le da a la
construccion sobre contenedores, citando ejemplos
en México y el mundo, haciendo mencién de las
ventajas y desventajas de la construccion sobre
contenedores ademas de comparalos a los modulos
de lamina tradicionales.

Dentro del capitulo cuatro se desarrolla el proyecto
de inversién. Haciendo un plan integral que incluye
todos los elementos necesarios para arrancar una
empresa. Se menciona el nombre de la empresa, la
mision y objetivos. Se realiza una estimacién de



costos iniciales y en base a ello se plantea un plan
de inicio. Con base a la descripcion del producto se
estiman las necesidades de personal y de materia
prima, para de esta forma hacer una aproximacion
de los costos de produccion y de venta. Se analiza el
mercado, dando cifras referentes a los ingresos y
egresos de las empresas constructoras en la zona
centro de México, finalmente se hace una proyeccion
de ventas a 5 afos. Se incluye una conclusién
mencionando si la hipétesis es correcta o no.
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CAPITULO 1 ASPECTOS
METODOLOGICOS

1.1 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

A pesar del dificil panorama econdmico en México,
hay un crecimiento sostenido de obras vy
construcciones a lo largo y ancho del territorio
nacional. Esto crea una necesidad de espacios
temporales para oficinas y/o lugares habitables.
Desafortunadamente la oferta de estos espacios es
muy pequefia dentro de México.

Es importante desarrollar un mercado de
emplazamientos temporales moviles por que en
México existen importantes obras de infraestructura,
las cuales comprometen una gran cantidad de
trabajadores temporales. Por ejemplo, el nuevo
Aeropuerto Internacional de la Ciudad de México o la
construccion  del  Gasoducto  Texas-Tuxpan.
Proyectos que tienen el potencial y la necesidad de
espacios habitables moéviles seguros y confortables.

Por otro lado, segun cifras de la Secretaria de
Energia se espera que para el periodo comprendido
entre 2012-2027 haya un crecimiento en la
produccion de petroliferos de un 2.4% anual. Esto
implica un crecimiento en la infraestructura, tanto de
plataformas, como de gaseoductos.

11



Los anteriores parrafos dejan en claro que a pesar
de que existe una desaceleracién en la economia
mexicana hay una cantidad generosa de proyectos
de inversion y desarrollo que dejan abierto un
mercado con un gran potencial relacionado con el
mercado de modulos mdviles habitables.

Es importante resaltar que actualmente existe una
gran variedad de estimulos y apoyos financieros por
parte del Consejo Nacional de Ciencia y Tecnologia
(CONACYT), del Instituto Nacional del Emprendedor
(INADEM) y de distintos gobiernos, tanto a nivel
estatal como federal. Estas herramientas incluyen
desde apoyos econdmicos, incentivos fiscales,
incubadoras de empresas y distintos cursos de
capacitacion. Por parte de la iniciativa privada,
existen diversas redes de Inversores Angeles, como
son la “Red Mexicana de Inversores” o “Angeles
Inversionistas México”

Este mercado tiene un potencial que es poco
explotado en México, pues son bastante escasas las
empresas las que se dedican plenamente a ofrecer
moddulos mdviles habitables y muchos los clientes
potenciales.

Dentro de este estudio se encuentran distintas
metodologias que buscan reflejar un andlisis integral
sobre la situacion y las areas de oportunidad que
existen dentro del mercado de las soluciones para
habitacion moviles.

12



1.2 PREGUNTAS DE LA INVESTIGACION

¢,Qué es necesario para un proyecto
relacionado con modulos moviles?

¢, Cual es la estructura para un proyecto de
inversion?

¢Por qué es necesario un analisis integral
antes de realizar un proyecto de inversion?
¢cLas  herramientas de apalancamiento
financiero en México son suficientes?

¢,Cudl es la situacion actual del mercado de la
construccion en México?

¢cLa actual situacion econdmica de Meéxico
permite un proyecto de inversion de estas
magnitudes?

¢ Es viable el proyecto?

1.3 OBJETIVO GENERAL

Desarrollar un proyecto de modulos moviles
habitables, aplicando herramientas como el FODA,
marketing e investigacion de mercados para de esta
forma cubrir las necesidades actuales y futuras de
empresas que por la naturaleza de su trabajo
requieren emplazamientos temporales. Asi como
demostrar si un proyecto como este es viable o no.

13



1.3.10OBJETIVOS ESPECIFICOS

e Investigar, recopilar y exponer las
caracteristicas del mercado de la arquitectura
modular.

e Exponer las diferentes herramientas de
apalancamiento financiero que existen en
México.

e Diseflar un plan de negocios que sea
congruente con las necesidades del mercado y
la actual situacién econoémica del pais.

e Demostrar la utilidad practica de distintas
herramientas y metodologias administrativas.

e Demostrar la viabilidad de un proyecto de
inversion relacionado con la arquitectura
modular.

1.4 HIPOTESIS

Si, el crecimiento y la estabilidad econdémica, asi
como la inversion en la industria de la construccion
en la zona centro de México (Ciudad de México,
Estado de Meéxico, Hidalgo, Morelos, Puebla,
Querétaro y Tlaxcala) es suficiente, es posible
entonces que se dé el desarrollo de un mercado de
emplazamientos temporales moviles estable vy
rentable.

14



1.4.1 VARIABLES INDEPENDIENTES

e Estabilidad econdémica en el pais.

e Continuidad de proyectos inmobiliarios,
carreteros y de infraestructura en el pais.

e Bajos indices inflacionarios.

1.4.2 VARIABLES DEPENDIENTES

e La correcta optimizacion del capital de
inversion.

e Marketing adecuado y enfocado a los
verdaderos clientes potenciales.

e  Aprovechamiento y optimizacion de los apoyos
y herramientas de apalancamiento financiero
gue hay en el mercado.

1.5 JUSTIFICACION DEL TEMA

Este tema de investigacion es relevante ya que en él
es posible integrar una gran variedad de
conocimientos adquiridos a lo largo de nueve
semestres de la carrera de Administracion, impartida
en la FES Cuautitlan, como es la realizacion de un
analisis FODA, la creacién de un plan de negocios,
elaboracién y analisis de estados financieros, la
realizacion de un estudio de mercado vy
fundamentalmente porque en él se expone la

15



situacion econdmica del pais frente a un nuevo
proyecto de inversion.

1.6 METODOLOGIA DE INVESTIGACION

La metodologia de investigacion en la presente tesis
es documental puesto que para este proyecto de
investigacion se han consultado una gran variedad
de fuentes de informacion como lo son documentos
emitidos por el Gobierno Federal (Ej. Plan Nacional
de desarrollo 2012-2018 o los censos realizados por
el Instituto de Estadistica y Geografia), asi como
diversos articulos con previsiones econdémicas para
México realizados por diversos economistas. Asi
mismo se utilizan Analisis deductivos basados en
realizacion y analisis de estados financieros.

16



CAPITULO 2 SITUACION
SOCIOECONOMICA DE
MEXICO

Sin duda alguna, el desarrollo econémico de México
es complejo y dificil de abordar, pues no se puede
olvidar que el pais ha tenido diversos colapsos
economicos y demogréaficos a lo largo de toda
nuestra historia. EIl mas grande ejemplo de esto se
puede encontrar en el siglo XVI, siglo en el que se
dio la conquista de México, la caida poblacional fue
tan grande que se le considera como una de las
peores catastrofes demograficas del mundo.

Figura 1: Evolucion de la poblaciéon mexicana 1520-
1600

(1) Cifras en Milones de personas
Fuente: Woodrow Borah y Sheruburne Cook, The indian population of central
Mexico, Universidad de California, Estados Unidos de Ameérica 1912
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Por otro lado, la economia mexicana ha sufrido
distintas clases de crisis econdémicas, desde los
diversos conflictos que hubo a lo largo de la época
colonial entre diversos grupos indigenas,
principalmente en el centro y bajio mexicano,
pasando por la crisis econdmica que enfrento la
corona espafiola a principios de siglo XIX y los
conflictos armados e intervenciones por las que
atraveso el México independiente.

La economia mexicana, resultado de la proliferacion
de los latifundios, las politicas economicas
implantadas en la nueva Espafa y la continuidad
gue se les dio hasta antes de la revolucion, provoco
gue, hasta la década de 1940, cerca del 80% de la
poblacién dependiera de la agricultura. Adicional a lo
anterior mencionado, la mineria ha sido una parte
importante de nuestro PIB desde la llegada de los
espafoles (desde el siglo XVII hasta la actualidad
México es el principal productor de plata a nivel
mundial)

Los anteriores parrafos dan un contexto general de
la composicion de la economia mexicana, pues es
bastante cierto que tanto el tamafio de nuestro
territorio (casi dos millones de kildmetros cuadrados
y una extension costera de cerca de 11 mil
kilbmetros), los diversos conflictos sociales y
armados, asi como la gran diversidad cultural que
existe en México, componen un complejo mosaico
socioecondémico.

18



En su obra Claves de la historia econdmica de
México, Graciela Marquez sefiala que “Una de las
claves de la historia econémica y social de México
reside en tomar conciencia de las varias tragedias
sucesivas que han dejado una fuerte y persistente
importancia en la poblacion mexicana”.

Es por lo anterior que es importante tener en cuenta
gue el dinamismo de la economia mexicana
depende y es fruto de la fuerte turbulencia que vivio
el pais a lo largo del siglo XIX y principios del siglo
XX.

Producto de 300 afios de un dominio espafiol y de la
casi bancarrota que enfrentd el virreinato de 1780
hasta su fin en 1810, pero, principalmente por el
hecho de haber asumido los costos sociales,
politicos y sobre todo econdmicos de una guerra de
independencia que duré poco mas de 10 afos (de
1810 a 1821) los primeros gobiernos del México
independiente heredaron un pais con una grave
crisis econdmica. Como consecuencia de esta falta
de capital, se adquirieron deudas con Estados
Unidos y con Francia que provocaron intervenciones
militares en las décadas posteriores. Durante este
periodo  (1821-1876) México enfrent6 dos
intervenciones extranjeras, una guerra civil y el estar
bajo un gobierno extranjero. Estos hechos
entorpecieron y retrasaron la economia mexicana.

Fue hasta la época del porfiriato que se logré una
estabilidad y crecimiento econémico considerable.
En los afios que comprenden esta época (1876-

19



1910) se inici6 la recuperacion del pais, tras varios
afios bajo un segundo Gobierno Imperial, se
construyé una gran red ferroviaria y telegréfica,
ademas de que hubo un crecimiento en la actividad
industrial de un 3% en promedio.

El entorno econémico de México durante la
revoluciébn mexicana esta lleno de diversos matices,
pues, por un lado, el precio del peso frente al ddlar
se mantuvo estable (a una razén aproximada de 1
peso igual a 1 ddlar), la inflacién alcanzo solamente
el 1.2% vy el salario real se vio incrementado. Pero,
por otro lado, hubo un incremento en el gasto militar
y la infraestructura construida durante el gobierno de
Porfirio Diaz se vio fuertemente dafada.

El crecimiento econdmico se vio frustrado por una
serie de decisiones que generaron la fuga de capital
extranjero del pais. Primeramente, el gobierno de
Victoriano Huerta adquiri6 una deuda con el
gobierno inglés de seis millones de libras esterlinas a
una tasa de interés del 8.33% producto de la baja
confiabilidad tras la poca estabilidad politica que
vivia el pais en ese entonces, adicional a esto se
suspendio el pago de la deuda externa, por lo que el
pais no obtuvo ninguno otro préstamo hasta el afio
1943. Aunado a esto, eventos como la decena
tragica, terminaron de minar la desconfianza de los
inversores extranjeros en México.

Como menciona Luz Maria Uhtoff en su libro Las
finanzas publicas durante la revolucién: “Cuando
Huerta fue derrocado a mediados de 1914, la
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situacion economica era dificil. Las arcas del erario
estaban vacias, los bancos se encontraban en una
situacion de bancarrota, la Comision de cambios y
moneda carecia de fondos y los ingresos del
gobierno eran precarios, pues la produccion y el
comercio estaban muy mermados”. El tipo de cambio
frente al dolar en el afio de 1915 fue de 15.17 pesos
por délar, el campo fue saqueado y abandonado y la
hambruna y epidemias se desataron sobre el pais.

Durante el resto de la década de 1910 la economia
mexicana tuvo un pequefo repunte, pues en el resto
del mundo la primera guerra mundial acontecia.
Gracias a esto, la industria petrolera cobro tal
relevancia que para finales de la década el petroleo
representaba alrededor del 60% del PIB nacional.
Por otro lado, tras la gran guerra, Estados Unidos se
alzo como la economia numero uno del mundo. Esto
provoco, que para 1920 el 80% de las importaciones
en el pais provinieran de Estados Unidos.

Tras el final de la revolucidbn mexicana, el gobierno
de Alvaro Obregon enfrentd una situacion donde la
deuda externa era abrumadora, la industria estaba
detenida y la situacion agraria era precaria. Como
muestra, en el afio de 1911 la deuda externa era de
600 millones de pesos, mientras que en 1927 era de
1 600 millones de pesos. Para empeorar esto, las
reservas econdmicas para 1927 eran solo de 15
millones de dodlares por lo que se suspendieron los
pagos de la deuda externa para el afio siguiente.
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Para el ano de 1929, acontecié la llamada “gran
depresion” y como menciona Carlos Marichal en su
libro Nueva historia de las grandes crisis financieras.
Una perspectiva global, 1873-2008 “México fue uno
de los paises latinoamericanos méas afectados por la
gran depresion, solo superado ligeramente por Chile.
Entre 1929 y 1932, el PIB disminuyé 17.6% en
términos reales (4.7% en promedio anual y 5.7% por
habitante). Unos 310 mil mexicanos que trabajaban
en los Estados Unidos fueron repatriados entre 1929
y 1933, y la tasa de desempleo aument6 de 1.7% en
1930, a mas de 6% en 1932".

Fue hasta el gobierno de Lazaro Cardenas (1934-
1940) que la economia mexicana pudo recuperarse
y estabilizarse de poco mas de 25 afos de fuerte
inestabilidad econdmica. En este periodo se hicieron
varios ajustes a las leyes tributarias que permitieron
una mayor transparencia y aumento en la confianza
de la poblacién, reduciendo de esta manera los
fraudes al fisco y un aumento considerable de
recaudaciones. El campo se recupero y logro un
crecimiento promedio del 5.7% anual. Se expropio la
industria petrolera, que tras una serie de malas
decisiones y falta de modernizacion estaba relegada
en un papel secundario de la economia (siendo su
participacion en el PIB menor al 2%)

Como se ha podido observar en los anteriores
parrafos, el crecimiento y desarrollo econémico en
México ha sido irregular y lleno de tropiezos. Pues
los primeros afios del México independiente estan
conformados por conflictos armados e inestabilidad,
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siendo el fin de esto el gobierno de Porfirio Diaz. Por
otro lado, desde la revolucién y hasta mediados del
gobierno de Lazaro Cérdenas, la inestabilidad en el
pais fue bastante grande y hubo un fuerte retroceso
tanto social como econdémico. Estos tropiezos en el
crecimiento del pais, siguen teniendo consecuencias
negativas en la actualidad, pues situaciones como la
agraria no han sido debidamente atendidas, la
industria  minera ha sido desacelerada y el
crecimiento industrial ha sido desigual.

El posterior gobierno de Manuel Avila Camacho
(1940-1946) vivio el periodo mas intenso de la
Segunda Guerra Mundial. México, al ser aliado de
los Estados Unidos sirvio como una importante
fuente de aceites y minerales estratégicos (acero,
cobre, estafio) dando a entrada a grandes
transnacionales que rapidamente tomaron el control
de casi toda la industria minera en México. Lo
anterior provocé que la actividad minera e industrias
como la del algoddn tuvieran un aumento de casi el
doble de su produccién. Asi mismo, la actividad
industrial tuvo un crecimiento del 39% en el periodo
de 1940 a 1943 y, a pesar de que la guerra habia
terminado, esta actividad aumento 19.5% entre los
afios de 1943 a 1946.

Gracias al fuerte crecimiento industrial durante el
sexenio de Avila Camacho, el PIB crecié 6.1% en
promedio, pero fue opacado por una
sobreproduccion industrial que generé un aumento
en los precios de productos industriales del 150%,
asi mismo la mal aplicada politica de control de
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precios gener6 una reduccion en el ingreso real de
los grupos campesinos ya que estos absorbian los
costos de estas politicas.

Fue en la década de los 40 en la que se empez6 a
gestar el eje sobre el que estarian orientadas las
futuras politicas econémicas en México, pues dado
el fuerte crecimiento industrial existia una gran
liquidez bancaria, misma que se utiliz6 para la
creacion y el desarrollo de una industria de insumos
intermedios. De esta forma se inicié una politica
llamada “Sustitucién de importaciones”, cuya idea
principal era remplazar poco a poco los insumos y
materia prima que en ese entonces exportaba
México (y frente al fracaso que representd esta
politica, actualmente el pais es dependiente del
mercado externo) por una produccion interna con el
fin de fortalecer el mercado.

El lapso comprendido entre 1940 y 1946 fue
importante, pues en este se sentaron las bases
periodo que los economistas llaman “el milagro
mexicano” (1940 a 1970). En esta época el PIB
creci6 de manera acelerada y sostenida, siendo el
promedio anual durante esos afos del 5.7%. Este
periodo estuvo caracterizado por politicas
economicas  “proteccionistas” asi como un
crecimiento de la clase media (aumentando del
12.6% de la poblacién en 1940 al 30% en 1960). Se
vio acompafiada de una gran inversion en el sector
publico y en el sector salud. Lamentablemente
también es cierto que se dej6 de lado el sector
agrario en  favor  del sector  industrial.
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Desafortunadamente este crecimiento fue gracias a
préstamos de otras naciones haciendo que la deuda
externa aumentara de manera escandalosa.

La politica proteccionista que estaba presente en la
industria durante el “milagro mexicano” trajo consigo
una baja competitividad, que en décadas posteriores
provocé un decaimiento en la industria y la
devaluacion del peso, viendo las primeras sefiales
de crisis durante la década de los 60.

Tabla 1: Evolucion del PIB durante el milagro
mexicano (1940-1970)

PIB Tasa
. Crecimiento Promedio de
Promedio .
Presidente Periodo (miles de i crecimiento
. durante el del PIB
millones .
Sexenio durante el
de pesos) .
Sexenio
Miguel Avila Camacho [1940-1946| $110.86 43.06% 6.15%
Miguel Aleman Valdés |1946-1952| $155.31 40.10% 5.78%
Adolfo Ruiz Cortines  [1952-1958| $225.60 45.26% 6.42%
Adolfo Lopez Mateos |1958-1964| $333.47 47.81% 6.73%
Gustavo DiazOrdaz ~ [1964-1970| $493.47 47.98% 6.75%

Fuente: Instituto Nacional de Geografia y Estadistica.

A partir de la década de 1970 el crecimiento
economico se desacelero, siendo el aumento del PIB
en 1971 de tan solo 3.7%. Se implementaron
diversas politicas fiscales, las cuales fracasaron, y la
conflanza de los inversores externos se fue
perdiendo. Para solventar esto, el gobierno sigui6
solicitando créditos, llegando a ser la deuda externa
para el afio de 1975 de 14 449 millones de ddlares,
a un aumento del 44.9% respecto al anterior afo.
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La devaluacion del peso frente al délar fue tan
grande, que el gobierno incapaz de mantener un tipo
de cambio fijo, dej6 que este se definiera por el
mercado libremente (politica que sigue vigente hasta
la actualidad).

Frente a el escenario que enfrentaba México durante
la década de los 70, el presidente Lopez Portillo
propuso la creacién de la “Alianza Popular, Nacional
y Democrata para la Produccion”, que tenia como
objetivo la generacion de mas fuentes de empleos
para la poblacion, la reduccion de los impuestos
para la exportacion y una reorientacion del gasto
publico a programas sociales, con la idea de que con
estas medidas se fortaleceria el mercado.

El gobierno de Lopez Portillo se vio caracterizado
por alcanzar las mayores tasas de crecimiento en
toda la década (llegando a alcanzar un maximo de
8%, pero este fue acompafiado de una inflacién que
alcanz6 el 26% en 1980), por el crecimiento de la
produccion y exportacion de petréleo, alcanzando un
promedio de 1.3 millones de barriles por dia en el
mismo afio. Un dato que es muy importante
mencionar, es que, durante el gobierno de Lopez
Portillo se cred el impuesto al valor agregado (IVA),
el cual recaudaba el 10% del valor de los productos,
remplazando al impuesto sobre ingresos
mercantiles.

La década de los 80 es recordada por tener la
segunda peor crisis econémica que Vvivid nuestro
pais (Unicamente superada por la crisis de 1995). La
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crisis del 1981 fue provocada, principalmente, por la
baja en los precios de varios productos que México
exportaba, principalmente el petréleo, durante el
verano de ese afio. Las consecuencias fueron una
devaluacién del peso de 22 pesos por dolar a 70
pesos por doblar, se incrementaron precios en
productos de la canasta basica (por ejemplo, la
tortilla pasé de 5.5 a 11 pesos), la deuda externa
aumentd de 21 mil millones de dodlares a 76 mil
millones de délares para el final del periodo de
Lopez Portillo y de 105 mil millones de dolares al
terminar el mandato de Miguel de la Madrid, se
detuvieron ademas los pagos de la deuda externa.

Durante el gobierno de Miguel de la Madrid el PIB
tuvo el peor ritmo de crecimiento en la historia
moderna de México (siendo del 0.3% en promedio),
enfrentamos el terremoto mas devastador que vivo la
ciudad de México (ElI costo econdmico de este
evento fue 11 mil 400 millones de dolares
aproximadamente segun cifras del Banco Mundial).

La crisis de 1982, el mal desempefio econdmico del
gobierno de Miguel de la Madrid, los cosos
economicos del terremoto del 85 y el albergar un
mundial que lejos de representar ganancias genero
el escenario para que durante el gobierno de Carlos
Salinas de Gortari entrara el Neoliberalismo en
México.

27



2.1 EVOLUCION DE LA ECONOMIA
MEXICANA DESDE 1988 A 2017

En este punto se abordardn un periodo que es de
vital importancia para comprender las variables
macroeconémicas que sentaron las bases de la
actual situacion economica en Meéxico. Variables
como el TLCAN (Tratado de Libre Comercio de
América del Norte), la crisis econ6mica de 1994-
1995, la guerra contra el narcotrafico y finalmente,
las reformas estructurales del gobierno de Enrique
Pefia Nieto.

2.1.1 GOBIERNO DE CARLOS SALINAS DE
GORTARI

El inicio de la gestion del presidente Salinas de
Gortari se vio marcado por un periodo precedido de
un pobre crecimiento econdmico y por dudas
respecto a la legalidad de la eleccion (varios grupos
politicos, incluido el candidato Cuauhtémoc
Céardenas lo acusan de fraude). Las politicas
econdmicas a partir de este sexenio se volvieron de
caracter neoliberalistas, dejando de lado las hasta
entonces politicas mercantilistas que habian
adoptado sus antecesores. A pesar de esto, uno de
sus grandes aciertos fue la negociacion del Tratado
de Libre Comercio de América del Norte (1992),
mismo tratado que permito una mayor apertura
comercial con Estados Unidos y Canada, eliminando
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0 reduciendo un gran numero de aranceles que
hasta ese entonces frenaban o encarecian los
procesos de exportacion con los mencionados
paises.

Como se menciond, las politicas aplicadas en el
gobierno de Salinas fueron de caracter
Neoliberalistas, eso significo que el estado dej6 de
intervenir directamente en la economia Nacional.
Esto se tradujo en la venta a inversionistas privados
de mas de mil empresas (metalurgicas, ferroviarias,
mineras, de telecomunicaciones) que en ese
entonces pertenecian a la nacion. La venta de estas
empresas fue una de las condiciones que impuso el
Banco Mundial a México para que este siguiera
brindado préstamos econdmicos (los cuales
necesitaba la nacion para poder recuperarse de la
creciente crisis de divisas originada en 1982). Sin
duda alguna, los casos mas representativos son los
ocurridos con Telmex y con IMEVISION. Estas
ventas lejos de beneficiar a los mexicanos (los
costos de telefonia, por ejemplo, aumentaron ente el
10% y hasta el 30%) beneficiaron a inversores
privados (Carlos Slim es actualmente la persona
mas rica de México y Ricardo Salinas la décima
persona mas rica de México segun la revista Forbes)

El PIB por otro lado tuvo un promedio de crecimiento
anual del 3.0%, siendo superior al de su antecesor
Miguel de la Madrid, pero menos de la mitad que el
promedio de crecimiento antes de 1982. EIl
crecimiento del PIB durante la gestion de Carlos
Salinas puede ser observado en dos etapas.
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Durante los primeros 3 afios de su gestion, este tuvo
un crecimiento mayor al de la poblacion,
destacandose el desarrollo del sector servicios. Por
otro lado, los ultimos 3 afios del gobierno de Salinas
el crecimiento se desacelerd, teniendo en 1992 un
crecimiento de tan solo 0.6%. El crecimiento total del
PIB durante este sexenio fue del 18.2%
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Figura 2: Crecimiento del PIB 1989-1994

En este sexenio comenzo el decaimiento del salario
minimo y la pérdida de su poder adquisitivo, pues,
por ejemplo, en 1987 el salario minimo de 6,470
pesos diarios (viejos pesos), alcanzaba para
comprar 324 kilos de tortillas y en 1994 con un
salario minimo de 15,270 pesos diarios, solo
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alcanzaba para 204 kilogramos. Esto se puede
traducir en una inflacion con un promedio anual de
Incremento 15.9%

Figura 3: Inflacion anual 1989-1994
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De acuerdo a datos del INEGI en 1990 (Afio en el
gue comenz6é a emitir informacion estadistica) la
poblacién era de poco mas de 81 millones de
personas.

En el ultimo afio de gobierno de Carlos Salinas hubo
un gran gasto en obras publicas, creando un déficit
importante en las reservas. Aunado a esto, el 1 de
enero de 1994 el Ejercito Zapatista de Liberacion
Nacional se declaré en rebelion contra el gobierno.
En septiembre del mismo afio, el candidato a la
presidencia del PRI, Luis Donaldo Colosio es
asesinado. Estas situaciones, junto con el déficit en
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la cuenta corriente, provocaron que muchos
inversionistas extranjeros retiraran gran parte del
capital que tenian invertido en Meéxico. Para
remediar esta fuga de capitales el gobierno de
Salinas creo los llamados “Tesobonos”, los cuales
serian pagados en doélares, mismos eran muy
demandados después de que Estados Unidos
decidiera aumentar su tasa de interés, presionando
el tipo de cambio muy cerca del limite superior
estipulado por el gobierno. En noviembre de 1994
las reservas internacionales eran de 14 mil millones
de délares y, descontando los tesobonos, el saldo
era negativo. Durante las tres primeras semanas del
gobierno de Ernesto Zedillo, decidi6 usar las
reservas con las que contaba, para poder mantener
un tipo de cambio “semi-fijo” lo cual se volvid
eventualmente insostenible. Tras esto el 21 de
diciembre de 1994, se dej6 flotar libremente el tipo
de cambio, lo que provoco una rapida devaluacién
del peso.

2.1.2 GOBIERNO DE ERNESTO ZEDILLO
PONCE DE LEON

El inicio del gobierno de Ernesto Zedillo, estuvo
marcado por la peor crisis econdmica enfrentada por
México durante el siglo XX. Esta crisis, originada en
el gobierno de Salinas represent6 la pérdida del
patrimonio de muchos mexicanos y una importante
contraccion en el PIB.
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Para hacer peor la situacion, muchas personas, al
ver la fuerte devaluaciéon que sufrié el peso (y por
consiguiente el aumento en el precio del ddlar)
decidieron comenzar a cobrar sus “Tesobonos”. Las
arcas del gobierno no eran suficientes para pagar los
compromisos adquiridos y se enfrenté una crisis de
divisas, misma que gracias al apoyo de Estados
Unidos, Argentina, Brasil, Chile, Colombia, del banco
internacional de préstamos y de la banca privada se
pudo crear un paquete de rescate, permitiendo que
México pudiera continuar pagando sus obligaciones
en dolares.

A pesar de que la crisis de divisas fue resuelta, la
economia mexicana todavia tenia que enfrentar una
moneda devaluada y la falta de recursos publicos.
Graciela Marquez en su libro “Claves de la historia
econdmica de México” menciona lo siguiente: “La
llegada a cuentagotas de los recursos externos
obligo al gobierno de Zedillo a replantear nuevas
metas de ajuste macroeconomicas, que incluian
profundizar las econdmicas del gasto con recortes
de la planta burocratica, aumentos de los precios
producidos por el estado (incluidos combustibles) y
la elevacion de la tasa del IVA de 10% a 15%, todo
ello enmarcado en un prondstico de la actividad
econdomica de 2% y un resurgimiento de la espiral
inflacionaria con una tasa esperada de mas de
40%”.

Otro punto que agravo la situacion econémica fue la
crisis bancaria que enfrentd el pais, pues, tras la
reprivatizacion de la banca en el gobierno de
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Salinas, los bancos vivieron una etapa donde se
tenia poco control sobre los créditos otorgados. Fue
entre el afio de 1991 y el afio 1995 que los bancos
otorgaron créditos al por mayor, sin tener el mayor
cuidado en investigar a los futuros deudores y su
capacidad de pago. El crédito aumenté de forma
desproporcionada al crecimiento econémico del pais.
Frente a la crisis de liquidez y el excesivo aumento
de las tasas de interés (de méas del 100%) que
enfrentaban los bancos, en 1995 el gobierno de
Zedillo aplico el FOBAPROA (Fondo Bancario de
Proteccion al Ahorro) mediante el cual el gobierno
federal absorbia las carteras vencidas de los bancos
(la gran mayoria incobrable), esto representd un
monto de 552 mil millones de ddlares. Esta medida
es y sigue siendo controvertida, ya que a fines
practicos esta deuda es pagada por los mexicanos,
asi mismo esta accion signific6 un compromiso de
pago a mas de 30 afos.

Sin duda alguna el crecimiento durante este sexenio
fue bastante desigual y las brechas sociales se
hicieron mas grandes. Los estados fronterizos se
vieron muy beneficiados por el TLCAN. En estados
como Chihuahua y Tamaulipas se crearon muchas
maquiladoras y las exportaciones crecieron en un
promedio del 3% anual. Por otro lado, los estados
del sur (Oaxaca, Guerrero, Campeche, Quintana
R00) tuvieron un crecimiento menor al 1%.

En cuanto al desarrollo del PIB durante el periodo
del afio 1995 al aflo 2000 podemos observar que
durante el afio 1995 el PIB tuvo una contraccion del
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5.76% producto de la crisis econGmica, asi mismo la
recuperacion de esta crisis se refleja en un
crecimiento del 5.87% para el siguiente afio y para el
afo 1997 el PIB crecio un 6.97% (el crecimiento mas
grande de la década). El promedio para este sexenio
es de 3.29% vy el crecimiento total es de 19.74%
(siendo incluso superior al de su antecesor Carlos
Salinas de Gortari)
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Figura 4: Crecimiento del PIB 1995-2000

Respecto a la inflacion, esta tuvo un gran
crecimiento durante el gobierno de Zedillo, siendo
naturalmente, 1995 el afio donde mayor inflacién
hubo, la cual fue de un 51.97%. A lo largo del
sexenio el incremento en la inflacion fue
reduciéndose, hasta que por fin en el afio 2000 pudo
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ser una cifra de un digito (8.96%). El promedio de
inflacién fue de 22.54% vy el total de 135.38%.
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Figura 5: Inflacién anual 1995-2000

2.1.3 GOBIERNO DE VICENTE FOX
QUESADA

La eleccion de Vicente Fox como presidente marco
un hecho histérico en el pais, pues, tras 70 afios de
gobierno del PRI, un candidato de otro partido habia
resultado electo. Esta eleccion fue la primera
organizada y manejada enteramente por los
ciudadanos y marco el inicio de una nueva etapa en
el desarrollo del pais. Su gobierno fue el primero que
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contaba con una mayoria de oposicidén en la camara
de diputados y senadores (la mayoria de estos eran
del PRI) situacion que costo que muchas reformas
no fueran aprobadas (como la fiscal o la laboral).

Entre los logros de su gobierno se encuentra la
aprobacion de la Ley Federal de Transparencia y
Acceso a la Informacién, la cual permite a cualquier
ciudadano conocer en que es gastado el
presupuesto de la federacion.

Durante este periodo se hizo una fuerte inversion en
Infraestructura, con la construccion de grandes obras
como la presa “El Cajén”, la cual es la presa mas
grande de Latinoameérica, el periférico de Mérida o la
biblioteca jose Vasconcelos, la cual es la biblioteca
mas grande de México y Latinoamérica (aunque
también es cierto que tuvo muchos problemas
estructurales los cuales obligaron su cierre temporal
en el afio 2007). La inversidén en programas sociales
y vivienda fue bastante grande, otorgandose durante
su gestion mas de 3 millones de créditos para
vivienda.

Por otro lado, el sector industrial tuvo un crecimiento
bastante mediocre, siendo de tan solo 7% durante la
gestion de Fox (de hecho, en los afios 2001, 2002 y
2003 esta tuvo un crecimiento negativo) siendo
inferior al de su antecesor, que de hecho tan solo en
1996 este tuvo un crecimiento del 10.1%. La rama
industrial que mayor crecimiento tuvo durante este
sexenio fue la de la construccion, teniendo un
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crecimiento total del 16% respecto al sexenio
pasado.

El crecimiento del PIB fue menor al del sexenio
anterior. Durante el 2001 el PIB tuvo un retroceso del
-0.61% provocado por la caida de la bolsa de
valores en Estados Unidos por los atentados
terroristas del 11 de septiembre, mismos que
impactaron en México. Por otro lado, durante 2002 el
PIB se mantuvo practicamente igual, siendo su
crecimiento de tan solo 0.13% debido a que en
Argentina y Brasil hubo una crisis econémica que
afecto la economia mexicana. El resto del sexenio el
crecimiento del PIB fue bastante moderado, teniendo
un promedio total del 2.2%. El crecimiento total del
PIB durante el sexenio fue del 13.27%. Ambas cifras
inferiores a las del gobierno de Ernesto Zedillo.
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Figura 6: Crecimiento del PIB 2001-2006

La inflacion se mantuvo menor al 6% durante todo el
sexenio, siendo la menor en los udltimos 20 afos. El
promedio de inflacion durante este sexenio fue de
4.4% vy el crecimiento total de la inflacion fue de
26.65%.
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Figura 7: Porcentaje de inflacion Anual 2001-2006

2.1.4 GOBIERNO DE FELIPE CALDERON

HINOJOSA

El gobierno de Felipe Calderén estuvo marcado por
un presunto fraude electoral en contra del candidato
Andrés Manuel Lopez Obrador. Este hecho ocasiono
gue se cuestionara la legitimidad del gobierno
entrante y una crisis en el Instituto Federal Electoral.

Sin duda alguna, un hecho que marcoé al gobierno de
Felipe Calderoén fue su “lucha contra el narcotrafico”.
Mediante el uso del ejército decidi6 comenzar a
desarticular grupos narcotraficantes,
desestabilizandolos y creando un ambiente de
extrema violencia en varios estados del pais
(principalmente en los estados fronterizos, en
Veracruz, en Guerrero y en Michoacan). Esta
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situaciobn ha generado que muchas autopistas no
sean seguras de ftransitar y por lo tanto que
aumenten los precios de transportar mercancia. Esta
lucha contra el narcotrafico ha cobrado la vida de
mas de 47 mil muertos segun cifras oficiales.

Durante su gobierno, la base de contribuyentes
creci6 de 23.9 millones en 2007 a 37.5 millones a
finales del 2012. Se crearon impuestos como el
“Impuesto Empresarial a tasa unica” o el “impuesto a
los depdsitos en efectivo” Hubo una fuerte inversion
en materia petrolera, ascendiendo esta a 1 billon
569.1 mil millones de pesos.

Durante su gobierno se vio extinta Luz y Fuerza del
Centro sustituyéndola por la Comision Federal de
Electricidad (misma que para ese entonces ya
operaba en la mayor parte del pais) dejando sin
empleo a 44 mil trabajadores.

En materia de infraestructura se continu6é la
tendencia del sexenio anterior, habiendo una fuerte
inversion en este rubro. Los proyectos que mas
destacaron en este sexenio fueron la rehabilitacion y
reapertura de la biblioteca Jose Vasconcelos, el
puente Baluarte (el puente mas alto del mundo) en
los limites de Durango y Sonora y el tunel emisor
oriente en el Estado de México. La inversion total en
infraestructura durante este sexenio fue de mas de
315 millones de pesos.

A finales del afo 2008, se vivid una crisis econdmica
a nivel mundial que provoco que el PIB se contrajera
un 4.7%, cifra similar a la vivida durante el afio 1995.
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Esto provocO el crecimiento de los empleos
informales, pues cerca del 50% de la poblacion
econémicamente activa trabaja actualmente en la
informalidad. Durante este sexenio el crecimiento
promedio del PIB fue de 2.17% y el crecimiento total
de 13.02%. Cifras inferiores a las del gobierno de
Vicente Fox.

CRECIMIENTO PORCENTUAL DEL PIB
(2007-2012)
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Figura 8: Crecimiento del PIB 2007-2012

La inflacion, por otro lado, tuvo las cifras mas bajas
desde los afios 70, esto representd un leve
incremento en el poder adquisitivo de la clase media
mexicana y una estabilidad en los precios (salvo
algunas excepciones como la gasolina o la tortilla
durante 2007). El promedio de la inflacién fue de
4.27% vy la inflacibn acumulada del 25.65%. Cifras
inferiores a las del gobierno de Fox.
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Figura 9: Porcentaje de Inflacién anual: 2007-2012

2.1.5 GOBIERNO DE ENRIQUE PENA
NIETO

El actual gobierno de Enrique Pefa Nieto represento
el regreso del PRI al poder. Este gobierno esta
repleto de matices y diferentes puntos a analizar, Por
un lado, a lo largo de lo que va del sexenio, se han
aprobado distintas reformas (Educativa, laboral,
fiscal, energética y de telecomunicaciones) que en
menor o mayor medida han comenzado a operar en
el pais. Por el otro lado el crecimiento del PIB ha
sido el mas mediocre desde el gobierno de Miguel
de la Madrid, ha habido multiples escandalos como
la intervencién de la policia federal y municipal en la
desaparicion de 43 estudiantes en Ayotzinapa,
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casos de corrupcion y problemas con obras publicas
como el socavén en el paso exprés, donde murieron
2 personas.

Como se menciona en el parrafo anterior, este
sexenio ha sido caracterizado por la aprobacion y
puesta en marcha de distintas reformas a la
constitucion, las cuales tienen como objetivo una
mayor participacion en la economia de capitales
privados en temas donde tradicionalmente intervenia
el gobierno Unicamente, el actualizar temas fiscales
(por ejemplo, el IVA se homologo en todo el pais y
aumento del 15% al 16%).

AuUn es muy pronto para dar un andlisis integral del
impacto de las reformas estructurales, pero es cierto
gue se comienzan a ver algunos de sus cambios. El
mas notorio sin duda es el referente a la reforma
fiscal, pues esto representd en un incremento en los
precios de productos y servicios, especialmente de
‘la comida chatarra” o con alto contenido caldrico.
Otra de las consecuencias econOmicas de estas
reformas, atafie a la reforma de telecomunicaciones,
pues significo varios cambios positivos para los
usuarios; se eliming el cobro de llamadas telefonicas
larga distancia, se abri6 el espectro para que existan
mas canales en televisidon abierta y los precios de la
telefonia movil bajaron un 17% segun cifras del
Instituto Federal de Telecomunicaciones. Pero, sin
duda alguna, la reforma que generé mas interés y
diversos tipos de reacciones fue la reforma
energética, que, dentro de sus puntos mas
importantes, permite que empresas privadas, ya
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sean nacionales o extranjeras, puedan extraer,
transformar y comerciar petréleo y sus derivados.
(Algo que era imposible desde el gobierno de Lazaro
Cardenas).

Las reformas estructurales representan para México
un nuevo panorama, las cuales durante el resto de
esta década y buena parte de la siguiente pueden
cambiar radicalmente la dinAmica econdmica del
pais, pues, como se menciond en parrafos
anteriores, representa una menor intervencion del
gobierno en favor de capitales privados.

Uno de los logros de este gobierno fue la creacion
del Instituto Nacional del Emprendedor (INADEM), el
cual tiene como objetivo fomentar la creacion de
pequefias y medianas empresas, mediante cursos,
capacitaciones, servicios de incubacion de empresas
y apoyos econoémicos.

Asi mismo dentro de las grandes obras de
infraestructura, se encuentra el nuevo Aeropuerto
Internacional de la Ciudad de México, el viaducto
elevado en Puebla, la creacion y ampliacion de
carreteras a lo largo del pais y el proyecto de un tren
interurbano que unird Toluca con la Ciudad de
México.

El crecimiento del PIB durante este sexenio ha sido
mediocre e inferior a los anteriores gobiernos
Panistas, destacando el afio 2015 como el que mejor
desempenio ha tenido, con un crecimiento del 2.63%.
El crecimiento promedio ha sido del 2.14% vy el
crecimiento total hasta 2016 es de 8.56%.
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CRECIMIENTO PORCENTUAL DEL PIB
(2013-2016)
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Figura 10: Crecimiento del PIB 2013-2016

La inflacion ha sido superior al crecimiento del PIB,
siendo muy similar a la del gobierno de Felipe
Calderon. El afio 2014 presenté el mayor nivel de
inflacion en lo que va del sexenio, siendo esta del
4.08%. El promedio de inflacién anual es de 3.38% y
el total acumulado hasta 2016 es de 13.54%.
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Figura 11: Porcentaje de Inflacion Anual 2013-2016

2.2 PRINCIPALES VARIABLES
ECONOMICAS

Como toda nacién grande, en México operan
diversas variables que afectan el entorno
macroecondémico y es importante entenderlos para
poder emprender adecuadamente un proyecto de
inversion.

México es el 14vo pais mas grande del mundo, con
una superficie de 1 964 375 kilometros cuadrados,
tiene 11 122 kilbmetros de costa y una poblacion de
119 530 753 habitantes, haciéndolo el onceavo pais
mas poblado del Mundo.
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Del total del territorio, 9, 299,303 km cuadrados son
destinados para la Agricultura, ganaderia y
actividades forestales. La mayor parte de este
terreno es ocupado por la agricultura, siendo 6,
432,484 km cuadrados destinados en este rubro. El
estado con mayor terreno destinado para la esta
clase de actividades es Veracruz con 873,634 km
cuadrados destinados para este rubro.

Las exportaciones durante el 2016 fueron por $373,
657,91 millones de ddlares, mientras que las
importaciones en ese mismo periodo fueron por
$386,971.80 millones de ddlares.

La poblacion econdémicamente activa es de 54,
068,791 personas, de las 3.3% se encuentran
desempleadas. 47, 276,312 se encuentran en una
edad escolar (entre 3 y 24 afos de edad) y de estas
personas el 21.7% tiene estudios universitarios.

En México existen poco mas de 5 millones de
empresas. La industria de la construccion durante
2016 tuvo una contraccion del 31%, siendo la
clasificacion de “Electricidad y Telecomunicaciones”
la mejor posicionada con un crecimiento de 20.6%
durante 2016. El personal ocupado en el sector
manufacturado tiene una tendencia de crecimiento
del 0.4%. Los ingresos reales del sector comercio (el
cual se encarga del suministro de bienes y servicios)
disminuyeron un 2.1%. El sector servicios tuvo un
aumento en sus ingresos del 6.9%. El indice de
producciéon en el sector minero al cierre del 2006
tiene un indice de crecimiento del -2.8%, existe una
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produccién de casi mas de 25 mil toneladas de
diversos minerales, siendo el fierro el mas extraido.

Segun datos de Pemex, para el segundo trimestre
del 2017, se reportd una utilidad neta de 32,761
millones de pesos, se producen 2.013 millones de
barriles de crudo por dia y se vende a 48,62 délares
el barril (22 de agosto de 2017). Las ventas de
gasolinas bajaron un 2,8% y las de diésel un 3,1%;
mientras que el volumen del combustéleo (fueloil)
subi6 un 17%.

El promedio de inflacion anual es de 3.38%, el PIB
nacional para 2016 fue de $57, 735,839 millones de
pesos, siendo la manufactura la actividad con mayor
peso en el PIB con un aporte de $9, 590,245.

Segun cifras de la OCDE, un mexicano trabaja en
promedio 2,226 horas anuales. Segun cifras de la
Encuesta Nacional de Inclusibn Financiera en
colaboracion con el INEGI, 10% de la poblaciéon
gana menos de $1,500 pesos al mes y el 17.2%
gana entre $1,500 y $3,000, 33.3% tiene un ingreso
entre $3,000 y $5,000, 20% percibe ingresos entre
$5,000 y $8,000 y solamente 1.2% de la poblacion
gana mas de $20,000.
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Capitulo 3 Antecedentes
Arquitectura Modular

La arquitectura modular parte de una larga evolucién
gue inicio a mediados del siglo XVIII, pues desde
ese entonces se comenzo a utilizar un sistema que
ha logrado subsistir hasta el dia de hoy, el sistema
de bastidores o como se le conoce en Estados
Unidos: el Ballon Frame (Revista urbanismo nl18,
Chile, 2003) Este sistema consistia en elevar por
medio de listones piezas de la casa que habian sido
previamente fabricadas; algunas veces en serie;
para después ser wunidas mediante clavos
industriales. Estas casas muchas veces eran
construidas en algun otro lado distinto a su
emplazamiento final para después ser transportadas
por medio de remolques al lugar donde se
cimentaria. A lo largo de los posteriores siglos este
sistema de construccion se mejoré hasta evolucionar
en un sistema llamado Steel Frame. (Sustituyendo
las piezas de madera por tramos de acero
galvanizado hecho en serie)

Desde finales del siglo XIX y a lo largo del siglo XX
se realizaron multiples intentos de construcciones
con piezas prefabricadas y hechas en serie, desde el
exitoso proyecto del Palacio de Cristal, disefiado por
el arquitecto Joseph Paxton (ubicado en la ciudad de
Londres), hasta intentos de General Electric y Sears
Roebuck. Algunos intentos sentaron las bases de las
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primeras estructuras netamente moviles y otras
fueron desechadas inmediatamente ya que eran
poco practicas o] demasiado costosas.
(Constructividad y Arquitectura, Mauricio Loyola
Vergara, Chile, 2010, Universidad de Chile, Facultad
de Arquitectura y Urbanismo)

Alrededor de 1950 en Estados Unidos habia un gran
namero de casas prefabricadas que podian ser
transportadas a distintos emplazamientos. Estas
casas eran usadas por familias que requerian
trasladarse a lo largo del pais. Esto cambio en las
décadas de los 60s y 70s donde cerca del 80% de
los hogares en Estados Unidos eran prefabricados.

A lo largo de las décadas posteriores hubo grandes
avances en la arquitectura modular (principalmente
en Alemania). El principal pionero en la arquitectura
modular fue Walter Gropius, fundador de la escuela
Bauhaus lugar donde pudo crear estructuras con un
buen disefio y a precios competitivos.

Finalmente, en la década de los 90 comenzd una
tendencia de construccibn sobre contenedores
maritimos, principalmente en paises del norte de
Europa como una solucion a la falta de espacio, asi
COmMo una expresion artistica.

A pesar de que la historia de la arquitectura modular
nacio hace casi tres siglos, en México no tuvo ni ha
tenido gran repercusién hasta finales de la década
de los 90s y principios de la década de los 2000s.
Esta situacion puede ser explicada facilmente debido
a los distintos conflictos bélicos y a la poca
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estabilidad econdmica que enfrentdbamos. Aun que
es bastante cierto que durante el gobierno de Porfirio
Diaz hubo una gran cantidad de obras en todo el
Pais (la construccion del sistema de telégrafos y del
sistema ferrocarriles, la modernizacién de diversos
caminos),que esta tendencia de grandes obras
siguio desde el gobierno de Lazaro Céardenas hasta
el gobierno de Miguel de la Madrid (donde se
construyé0 y modernizo el sistema carretero de
México, se restablecié y expandié el sistema de
teléfonos y se creo la infraestructura necesaria para
albergar dos mundiales y unos juegos olimpicos) y
gque desde la década de los 40s hubo un gran
crecimiento demografico en el pais, la construccion
de casas prefabricadas y espacios habitables
moviles fue totalmente ignorada. (Problemas
Econdmicos de Meéxico y Sustentabilidad, Jose
Silvestre Méndez, Mc Graw Hill, México 2012)

Como se mencioné en el parrafo anterior, esta
tendencia ha comenzado a cambiar desde la década
de los 90s. La produccion de casas en serie y con
elementos prefabricados tuvo un fuerte impacto con
la creacion de diversos conjuntos habitacionales de
gran tamafo y la aparicion de diversos proveedores
dedicados a la construccion de modulos maoviles
habitables desde principios de los 2000s. Debido a
la falta de espacios en ciudades como México,
Monterrey o Guadalajara, desde finales de la década
pasada y principios de esta década muchos
restaurantes y pequefios negocios han decidido
utilizar contenedores a forma de locales, ademas de
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gue resultan mucho mas baratos local fisico (el
contenedor adaptado puede costar desde 120 mil
pesos).

3.1 Descripcion de los modulos
moviles habitables

Los médulos habitables mdviles son espacios
construidos con laminas galvanizadas de un grosor
de entre 80 y 120 mm de espesor, con un largo y
ancho que varia de acuerdo al fabricante o
especificaciones del cliente. El piso esta recubierto
con azulejo o piso vinilico, las paredes estan
recubiertas con laminas aislantes y dependiendo del
uso final del médulo, puede contar o no con una
instalacion electrica alimentada por un generador a
gasolina, asi como una instalacion pluvial con un
depdsito para desechos.

Por otro lado, se pueden adaptar contenedores
maritimos sustituyendo las paredes de lamina
galvanizada o contando con un recubrimiento interior
gue varia entre los 40 y 50 mm, regularmente el
largo de los contenedores es de 20 o 40 pies,
pudiendo ser de hasta 60 pies. Por otro lado, el
estandar de ancho de los contenedores de 2 .43
metros y de un alto de 2.59 metros. (Serviworld
Logistics)
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Tabla 2: Dimensiones de contenedores maritimos.

20 pies 40 pies
Interior BRI 12.00m
ST 6.00 m 12.20m
Interior PAZN 2.34m
ST 2,40 m 2.40m
Interior PX: 240m
ST 2,50 m 2.60 m
Carga almacenable 26,000 kg  |34,000 kg
Capacidad 33.3m3 3.67.7m3
Fuente: Serviworld Logistics

Largo

Ancho

Altura

3.2 Principales usos de la
construccion sobre contenedores

La construccién en contenedores ha encontrado un
nicho destacable en el mercado mundial, siendo
usado para una gran variedad de proyectos, desde
un simple food truck (en espafiol un camion de
comida), hasta centros comerciales moviles.

Como se mencion6 en el parrafo anterior, uno de los
principales usos es como food truck, siendo
regularmente colocados en distintos lugares de
lunes a viernes y los fines de semana en algun lugar

54



fijo junto con mas restaurantes moviles. Algunos
otros contenedores son usados para ser la base de
restaurantes o comedores comunitarios de manera
fija, un ejemplo de esto lo encontramos en la colonia
Juérez ubicada dentro de la Ciudad de México.

También se han usado como base para construir
casas, o incluso complejos habitacionales. Ejemplos
de esto lo encontramos en proyectos como los que
actualmente realiza la escuela Bauhaus en Alemania
o el primer edificio verde construido en Monterrey
bajo la direccion del grupo inmobiliario THREE.

Otros usos que se les da son como locales
comerciales, permanentes o ya sea temporales o
hasta plazas comerciales completas, como lo es
Containter City: Una plaza comercial construida
como 50 contenedores ubicada en Puebla o una
plaza comercial mévil como la que utilizan en
distintos barrios en Alemania, la cual dejan 3 afios
en una ubicacion con el objetivo de analizar la
viabilidad de construir una plaza con locales fijos.
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3.3 VENTAJAS Y DESVENTAJAS DE LA
CONSTRUCCION SOBRE CONTENEDORES

Tabla 3: Comparativa de

contenedores maritimos y

Ventajas desventajas
Facilidad para | La disponibilidad de un
transportar de un lugar a | contenedor puede ser

otro.

Son de
construccion.
Los costes de construir
uno son menores frente
a la arquitectura
tradicional.

Son faciimente apilables,
pudiendo apilar hasta 3
contenedores.

Son amigables con el
ambiente, pues se esta
reciclando contenedores.

rapida

baja (pues la principal
fuente de ellos es el
reciclaje).

La construccion interior
se tiene que adaptar a
las medidas que ya tiene
el contenedor.

El mantenimiento que
requiere un contenedor
es mas grande que el de
una estructura tradicional

(pues el contenedor
puede presentar
corrosion).

modulos hechos de lamina.

Fuente: www.abcmodular.com
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Capitulo 4 Desarrollo del
Proyecto

Este proyecto, como se menciond en la introduccion,
consiste en la elaboracion de un plan de negocios
centrado en la venta y renta de contenedores
maritimos adaptados para uso habitacional o de
oficinas. Este proyecto incluye diversos analisis y
proyecciones gque tienen como objetivo demostrar la
viabilidad de un proyecto de esta naturaleza.

4.1 Resumen Ejecutivo

WL Containers S.A de C.V es una empresa
localizada en la Ciudad de Meéxico, dedicada a la
venta y renta de Contenedores Maritimos adaptados
para cubrir necesidades de alojamiento, espacios
para consumir alimentos, almacenaje, etcétera;
orientados a empresas constructoras que requieren
emplazamientos temporales de facil movilidad.

El principal atractivo de este negocio es la facilidad
con la que puede ser trasladado un Contenedor
Maritimo adaptado ademas de que es un producto
con facilidad para adaptarlo a diversas necesidades.

La siguiente tabla, muestra en lineas generales la
evolucion proyectada con respecto a las utilidades
durante los primeros 5 afios.
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Tabla 4: Visién Global.

Ao Ventas Margen Bruto Utilidades Netas
Ao 1/$14,611,360 $1,861,912 -$5,151,898
Afo 2 |$22,486,753 $11,178,223 $3,161,196
Afio 3 |$27,693,026 $13,792,310 $4,497,122
Afo 4 |$34,128,439 $16,921,599 $6,247,555
Afio 5|$41,972,767 $22,105,481 $10,859,017
Figura 12: Vision Global.
Vision Global
$41,972,767

-$5,151,898

$10,859,017
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4.1.1 Objetivos

e Tener un crecimiento promedio mensual del
9% durante el primer afio.

e Tener un promedio de crecimiento anual de
17% a partir del segundo afio.

e Tener utilidades netas de 14 millones de
pesos al término del quinto afio.

e Abarcar el 10% del mercado los primeros
cinco anos.

4.1.2 Mision

Ofrecer una opcion viable, sustentable y segura que
cubra necesidades de: hospedaje, almacenamiento
y movilidad de organizaciones que por la naturaleza
de su actividad requieran emplazamientos
temporales.

4.1.3 CLAVES DE ExITO

e Tiempo de entrega. Los tiempos de entrega
son de 10 a 15 dias, esto representa la mitad
del tiempo respecto a modulos construidos de
lamina, ya Unicamente se tiene que adaptar el
contenedor maritimo en lugar de construir las
paredes exteriores.

e Flexibilidad del producto. La gran ventaja de
construir sobre un contenedor es que estos
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permiten diversas configuraciones para
adaptarse a las necesidades del cliente final.

e Mercado poco explotado. Actualmente en
México, son pocas las empresas que se
dedican a ofrecer soluciones basadas en la
construccion  modular, esto permite un
crecimiento mas acelerado y un mejor control
en los precios finales.

4.2 Resumen Corporativo

WL Containters es una empresa establecida en la
Ciudad de México con la fiel intencion de establecer
un sistema efectivo, confiable y rapido de venta y
renta de modulos habitables construidos con
contenedores, ya sea para oficinas, dormitorios,
contenedores, laboratorios, sanitarios o cualquier
solucion que el cliente final requiera.

4.2.1 Estructura Legal

WL Containers S.R.L de C.V es una empresa
mexicana constituida como una Sociedad de
Responsabilidad Limitada con Capital Variable, ya
gue dado el monto de la inversion inicial este tipo de
sociedad no pone en riesgo el patrimonio de los
inversores.

4.2.2 Resumen de Inicio
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Para iniciar una empresa dedicada a la adaptacion
de contenedores, se requiere un capital de $5,
249,972. La inversidbn mas representativa es para la
compra de la maquinaria necesaria para poder
maniobrar contenedores maritimos (Grua tipo HIAB
con capacidad de carga de 20 toneladas). Asi mismo
se comprard contenedores y materia prima para
poder comenzar a laborar. El resto de este capital se
utilizara para la renta un terreno con oficinas y el
reclutamiento y seleccién de personal. La siguiente
tabla detalla el monto que se invertira por rubro:

Activos Requeridos

Gastos de Inicio

Equipo de oficina $48,712
Arrendamiento $120,000
Gastos Legales $7,000
Total de Gastos de Inicio $175,712
Efectivo Requerido $500,000
Inventario de Inicio $3,760,650
Otros Activos de Corto $224.910
Plazo

Activos a Largo Plazo $588,700
Total de Activos $5,074,260
Total de Requisitos $5,249,972

Tabla 5: Gastos de Inicio.
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4.3 Descripcion del producto

WL Containerses una empresa dedicadaa la
fabricacibon de mddulos habitables mdviles
construidos con contenedores maritimos de 10 y de
20 pies, los cuales pueden ser ofrecidos en renta o
en venta, dentro de la opcion de venta contamos con
la opcion de recompra.

Las caracteristicas de estos equipos son las
siguientes:

e Medidas: 6 metros de largo por 2.44 de ancho
por 2.60 de alto, superficie interior de 15 m?
(contenedor 20 pies) y 12.19 por 2.44 de
ancho por 2.60 de alto 30m? de superficie
interior (contenedor 40 pies)

e Aislante térmico de poliestireno, con una
densidad de 12kg por metro cuadrado y
2.5cm de espesor.

e Recubrimiento de tabla roca anti moho de
1/2".

e 2 Ventanas Corredizas De Aluminio
Natural 60X60Cm  Cristal Sencillo Con
Mosquitero.

e Puerta De Acero Blanca 80 X 213 Cm
Masonite.

e Piso Carrara 30X30 2.79M2 2Mm Trafica
Master.

e Instalacién Electrica con cableado de cobre
trifasico.
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La siguiente tabla especifica el costo y la cantidad de
materiales a utilizar por contenedor:

Tabla 6: Costo de construccion por contenedor

Materia Prima Cantidad Precio Unitario Precio Total Proveedor
Contenedor 1 8 46,800.00 | § 46,800.00 | TPS Confainter
Placas Poliestireno. Densidad De 12 Kilogramos M3. Medida
R B T 118 s 1800 | § 212400 | Home Depot
Tablaroca Animoho 1/2"" 1 22 X 2 44 M" 10 $ 39000 | § 3,90000 | Home Depot
Ventana Comediza De Aluminio Natural 60X60Cm Cristal
Sencilo Con Mosquitero 2 $ 67000 | S 1.34000 | Home Depot
Puerta De Acero Blanca 80 X 213 Cm Masonite 1 ) 147100 | § 1.471.00 | Home Depot
Piso Carrara 30X30 2 79M2 2Mm Traffic Master 1 3 319500 | $ 319500 | Home Depot
Instalacion Electrica 1 3 6,583.00 | $ 6.583.00 [Amgos Electrica
Subtotal $65,413.00
Gastos Importe Proveedor
Maniobra De Carga A Plataforma De Arrasire En Terminal .
Intermodal Por Contenedor. $1.400.00 RS Containter
Senicio De Flete De Terminal De Carga A Nuestras $8.400.00 1PS Containter
Instlaciones
Subtotal $9,800.00

Total $75,213.00

4.4 Analisis del mercado

El mercado objetivo esta enfocado en empresas
constructoras que por la naturalezade sus
operaciones (las cuales el 38% de los casos, son en
lugares lejanos de alguna poblacion —mayores a
60kilometros—), requieren emplazamientos
temporales para sus trabajadores. Este mercado
tiene mucha dependencia de los proyectos
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carreteros, petroleros y de infraestructuras, todos
estos generados desde el gobierno federal, estatal y,
en algunos casos, municipal.

El mercado de emplazamientos temporales, es un
mercado poco explotado en México, pues dentro de
la zona centro del pais, existen menos de 10 (tabla
7) empresas que ofrezcan un servicio integral de
renta y venta de contenedores maritimos adaptados.

Tabla 7: Principales empresas competidoras en la

Empresa Ubicacion

Commosa Ciudad de México y Queretaro
Multi Movil Ciudad de México, Puebla y Queretaro
Williams Scotsman Inc. Estado de México y Queretaro
Balat Ciudad de México
Dracontainers Estado de México
Containers Spaces Ciudad de México
Tps Containers Ciudad de México

zona centro de México.

Este mercado tiene un potencial muy grande, pues,
por ejemplo, durante 2016 las constructoras tuvieron
un promedio de ganancias de $164, 252, 705,
315.18, y aproximadamente 88 mil
trabajadores Unicamente en la zona centro del pais.
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4.4.1 Segmentacion del mercado

El mercado de la zona centro de México esta
distribuido de la siguiente manera:

Se tiene planeado enfocarse a las empresas
ubicadas en la zona centro de la Republica
Mexicana (Ciudad de México, Estado de México,
Hidalgo, Morelos, Puebla, Querétaro y Tlaxcala).
Dentro de esta zona se ubica el 26% de las
empresas y el 22% del personal en obras. Esto se
traduce en un total de 4,486 empresas y 88,505
trabajadores segun cifras del INEGI. (Ver Anexo:
Tabla 20 y tabla 21)

Ano 2 Afio3 Afo4 Afno5 Crecimiento Anual

Clientes Potenciales Crecimiento Previsto Afio 1

Ciudad de México 15%

Estado de México 10% 37 4 45 50 55 10.42%
Hidalgo 5% 74 78 82 86 D 5.02%
Morelos 0% 0 0 0 0 0 0.00%

Puebla 0% 0 0 0 0 0 0.00%
Querétaro 10% 130 143 157 173 190 995%
Tlaxcala 5%

Total 9.71% 390 428 469 515 565
Tabla 8: Segmentacién del mercado.
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Figura 13: Andlisis del Mercado.

Total de Empresas en la zona centro de la
Republica Mexicana

D

m Ciudad de México m Estado de México m Hidalgo Morelos

m Puebla ® Querétaro m Tlaxcala

4.4.2 Estrategia de segmentacion del
mercado

Los clientes objetivos son las constructoras ubicadas
en la zona centro de la Republica Mexicana. En esta
zona del pais, existen 4,846 empresas, distribuidas
de la siguiente manera:
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Tabla 9: Cantidad de empresas por entidad.

Entidad Total de Empresas Porcentaje

Ciudad de México 932 2%
Estado de México 373 2%
Hidalgo 745 4%
Morelos 373 2%
Puebla o909 3%
Querétaro 1305 7%
Tlaxcala 959 3%
Total Regional 4846 26%
Total nacional 18637 100%

Fuente: Instituto Nacional de Geografia y Estadistica

Adicional a esto, el personal en obra en esta region
fue, durante 2016 de 88,505.50, distribuido de
acuerdo a la siguiente tabla:



Entidad Personal en obras (promedio)

Ciudad de México 38,068.50
Estado de México 13,204.75
Hidalgo 4 592 .50
Morelos 1907 42
Puebla 15,346 .42
Querétaro 14 161.67
Tlaxcala 1,224 25
Total Regional 88,505.50
Total nacional 400,301.42

Fuente: Instituto Nacional de Geografia y Estadistica
Tabla 10: Personal promedio por entidad.

Finalmente, el ingreso total de las empresas
constructoras en el centro del pais fue de $ 164,
252, 705, 315.18 durante 2016, las cifras estan
distribuidas de acuerdo a la siguiente tabla:

Tabla 11: Ingreso total antes de impuestos por

Ingreso Total Antes de

Entidad . .
impuestos (miles de pesos)

Ciudad de México |$9 456 424 67
Estado de México |$5,115,26998
Hidalgo $3,415,226 44
Morelos _$158,343.97
Puebla $2.516.225 93
Querétaro $3,190,853 66
Tlaxcala $961,764.77

Total Regional $164,252,705.32

Total nacional $1,499,935,419.22
Fuente: Instituto Nacional de Geografia y Estadistica g




entidad (miles de pesos)

Es de destacar que los estados de Morelos y de
Puebla reportaron pérdidas, razén por la cual no es
viable considerar estos dos estados.

4.4.3 Analisis de la competencia

Las empresas dedicadas a la venta y renta de
contenedores adaptados para espacios
habitacionales u oficinas, se pueden dividir en dos
grupos. ElI primer grupo, son empresas cuya
actividad principal, son la venta de contenedores
maritimos, las cuales tiene una actividad secundaria
de adaptacion. El segundo grupo son empresas las
cuales tienen como principal actividad la venta y
renta de contenedores maritimos adaptados. (ver
tabla 7)

En ambos casos, la cantidad de empresas
competidoras es muy minuscula, llegando a ser, en
caso del primer grupo menos de 15 empresas
dedicadas a este rubro y en el caso del segundo
grupo solamente 6 empresas segun datos de la
Céamara Mexicana de la Industria de la Construccion.

4.4.4 Competencia y patrones de
compra

Las empresas constructoras tienen un reto a la hora
de hospedar a sus trabajadores, ya que, debido a la
naturaleza de la gran mayoria de sus proyectos,
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requieren emplazamientos temporales cerca de su
zona de obra. En promedio el 13% de las
construcciones que realizan las constructoras dentro
de la zona centro de México son a cielo abierto y
lejos de poblaciones (carreteras, saneamiento de
agua, redes petroleras, obras eléctricas y de
telecomunicaciones).

Actualmente, muchas de esas empresas alojan a
sus trabajadores en emplazamientos temporales
inadecuados (como lonas o tiendas de campafia).
Esto representa un riesgo, pues al estar expuesto a
las inclemencias del tiempo, a delincuencia, a
animales salvajes y a un mal descanso, la
productividad es mucho menor y los costos por
enfermedades o heridas aumentan.

Estas empresas requieren espacios temporales de
alojamiento durante todo el afo, especialmente en
los meses de verano y otofio e invierno bajando en
primavera pues por las lluvias no es posible trabajar
adecuadamente.

4.5 Plan para Internet

Es importante contar con un sitio web (con la
siguiente direccién:www.wlcontainers.com.mx)
donde se especifiguen todos los modelos que
estaran disponibles, especificaciones técnicas de los
mismos. Es importante contar dentro del sitio con
informacion de contacto ya sea via telefénica o por
correo electronico.
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Por otro lado, el disefio tiene que ser sencillo y evitar
sobrecargarlo, esto con el fin de que clientes
potenciales tengan en claro a qué se dedica la
empresa, los principales productos y como cotizar.

4.5.1 Plan de comercializacion para
internet

Es posible introducir un apartado en el sitio web
mediante el cual clientes potenciales puedan cotizar
la renta de un contenedor adaptado o inclusive
comprar un contenedor directamente en el sitio web.
Utilizando ademas herramientas como Pay Pal o
Android pay, aplicaciones que se comunican
directamente con las cuentas bancarias de clientes
potenciales.

4.6 Estrategias e implementacion

Dentro de las estrategias para una correcta
implementacion, destacan los siguientes ejes:

e Un correcto sistema de construccion. Este
punto hace referencia a tener un manual de
construccién y adaptacion, el cual tenga en
consideracion todas las especificaciones
materiales y técnicas, asi como las horas
necesarias para adaptar un contenedor
ademas de planes de mantenimiento
programados por lo menos cada 6 meses.
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e Tiempos de entrega Optimos. Para poder
cumplir con un tiempo de entrega maximo de
20 dias, se necesita un manual de manejo de
contenedores, el cual especifigque como
operar estos desde que llega sin adaptar
hasta que es entregado al cliente totalmente
adaptado.

e Construir una comunidad con clientes y
proveedores. Es importante enfocarse en el
fortalecimiento de la confianza de la base de
clientes y proveerlos no solo servicios si no
informacion para obtener espacios de
alojamiento temporal correctos y seguros.

4.6.1 Analisis FODA

El siguiente analisis muestra las claves de éxito y
debilidades de la compafia ademas de que describe
las oportunidades y amenazas que se tendran que
solventar.

4.6.1.1 Fortalezas

1. Proceso rapido. El poder construir nuestros
modos habitables en casi la mitad del tiempo
de un mdédulo de lamina (esto se traduce en
un tiempo promedio de 15 dias) permite
colocar rapidamente el producto en el
mercado.

2. Costos Reducidos. El costo de adaptar un
contenedor maritimo representa un ahorro
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aproximado del 20% en el costo final de
construccion frente a espacios temporales
construidos en lamina.

3. Producto dindmico. Adaptar un contenedor
maritimo, ofrece un sin fin de posibilidades
para habituarlo a las diferentes necesidades
de diversos clientes. Por ejemplo, se pueden
aplicar, juntar varios, ponerlos en horizontal
o combinarlos con otros materiales de
construccion.

4.6.1.2 Oportunidades

1. Pocos competidores. Como se menciona en
el andlisis del sector servicios, existe una
cantidad muy pequefia de empresas
dedicadas a la venta/renta de espacios
moviles habitables, esto se contrapone a la
gran cantidad de clientes potenciales que
existen unicamente en la zona centro del pais.

2. Gran cantidad de clientes potenciales. A
pesar de que el mercado de la construccion
se ha contraido en los ultimos afios. Es de
destacar también que en la zona centro del
pais se concentra la cuarta parte de todas las
empresas constructoras de México y hay
88,505 trabajadores en esta zona, los cuales
trabajan un promedio de 214.35 dias al afio.
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4.6.1.3 Debilidades

1. Dependencia de importadores y exportadores.
En general, el principal material de
construccion para esta empresa, los
contenedores maritimos, estan sujetos al
movimiento de las mercancias a nivel
mundial. Esto puede subir o bajar los precios
de los contendores y, por lo tanto, el precio
final de los contenedores adaptados.

2. Poca  experiencia. Muchos de los
competidores tienen por lo menos 15 afos de
experiencia en el mercado (como, por
ejemplo, Vita Espacios) o mas. Esto
representa el reto al tener que aprender de
una manera mas acelerada para poder estar a
la par de estas empresas.

4.6.1.4 Amenazas

1. Competidores firmemente  establecidos.
Nuestra competencia directa lleva afios en el
mercado, esto significa que tienen clientes
firmemente arraigados y con mayor capacidad
economica.

2. Inestabilidad economica. México hoy en dia
sufre de fuertes procesos inflacionarios y de
devaluacioén, esto implica el aumento
constante de los precios mismos que
terminaran afectando el costo final del
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producto, asi como la reduccion de la
capacidad econdmica de clientes potenciales.

4.6.2 VENTAJAS COMPETITIVAS

Las ventajas que tieneun contenedor
maritimo  adaptado son las  siguientes:
Costo de fabricacion. Por razones de costos
muchas empresas dedicadas al transporte
rematan los contenedores a precios muy
bajos. Esto, traducido para el consumidor final
representa un ahorro hasta del 13% por metro
cuadrado respecto a los médulos de lamina.
Tiempo de fabricacion. En base al punto
anterior se requiere menos tiempo de
construccion ya que al tener la base
exterior se reduce una gran parte de la
fabricacion, tardando la construccion de 5 a 7
dias por modulo mientras que un modulo de
lamina tarda de 15 a 20 dias.

Versatilidad de construccidén. Por su forma y
sus caracteristicas el construir modulos
habitables con contenedores se vuelve una
tarea con muchas posibilidades, ya que se
pueden apilar, poner en horizontal, unir dos
contenedores para crear un espacio aun mas
grande y un sin nimero mas de opciones.
Facilidad de transporte. Los contenedores
dado su objetivo original estan hechos para
gue la industria pueda transpértalos con
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facilidad existen trenes, trailer, gruas y barcos
para este objetivo.

4.6.3 ESTRATEGIA DE MARKETING

La estrategia de marketing estd enfocada en los
siguientes puntos:

e Resaltar las ventajas competitivas de los
contenedores maritimos adaptados.

e Mantener una constante comunicacion con
clientes potenciales, aclarandoles que
hospedando a sus trabajadores en espacios
temporales como un contenedor adaptado es
posible ahorrar costos de ineficiencia
(trabajadores mal descansados, robo o dafio
de materiales y evitar accidentes por
albergarlos en refugios inadecuados.

e Mantener una innovacion constante. Esto se
puede traducir en trabajar de la mano de
expertos disefladores de interiores y de
arquitectos altamente capacitados para asi,
tener disefios para un sinnumero de
situaciones.

4.6.4ESTRATEGIA DE VENTAS

El plan de ventas pretende crear relaciones
comerciales solidas con los clientes
potenciales mediante acuerdos comerciales, con las
mejores condiciones del mercado. Es importante
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incluir planes de fidelidad, paquetes de
compensaciones (descuentos, mejores precios, etc.)
ademas de brindar asesorias, mantenimiento, visitas
técnicas, planes de actualizacion de equipos,
dandole la seguridad al cliente de que los equipos se
mantendran funcionando en O6ptimas condiciones,
garantizandoles que cualquier defecto sera cubierto
y reparado a la maxima brevedad posible.
Esta estrategia contara con 2 grandes paquetes:

1. Renta. La renta es la base de los ingresos, ya que
mediante esta se tiene un flujo constante de efectivo
ademas de que, por la naturaleza de las operaciones
de los clientes potenciales (proyectos eventuales)
estos tienden a requerir rentar.

2. Venta. Dentro de este apartado, se tiene esperado
gue algunos restaurantes moéviles sean los
principales clientes. La venta de contenedores
moviles permitira tener ingresos grandes en periodos
cortos de tiempo. (Se tiene planeado vender por lo
menos dos contenedores al mes, con un costo
individual aproximado de $100,000.00 M.N)

4.6.4.1 Pronostico de ventas

La siguiente grafica, explica el pronostico de venta
para los proximos 5 afios. En el caso del primer afio
existe un crecimiento mensual del 9%, empezando
rentando 30 contenedores (con capacidad de
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albergar 10 trabajadores cada uno). Terminando el
afio con una cantidad de 74 contenedores. Esto se
puede traducir en una capacidad para albergar 740
trabajadores al término de este periodo, o en
términos porcentuales, el 1% del total de
trabajadores de la zona centro del pais. A partir del
término del afio uno hasta el quinto afio, se tiene
proyectado un crecimiento del 17% anual, (esto a
razon del promedio de crecimiento en la industria
constructora carretera, de telecomunicaciones y de
infraestructura petrolera segun datos del Instituto
Nacional de Estadistica y Geografia), esto
representa una capacidad de albergar a 2560
trabajadores para el término del quinto afio, con una
utilidad neta de $14, 420,987.

Figura 14: Proyeccion de ventas mensual (afio 1)

Proyeccion de ventas mensual (afio 1)

Noviem | Diciemb
bre re

Venta |$104,40|$104,40|$208,80|$208,80($208,80($313,20($313,20($522,00|$522,00|$835,20|$835,20| $1,044,
Renta |$464,00|$510,40|$556,80|$603,20|$658,88|$714,56|$779,52|$853,76|$928,00| $1,011, | $1,104, | $1,206,

Septiem

Enero |Febrero| Marzo | Abril Mayo | Junio | Julio | Agosto Octubre

Venta ® Renta

~|
(0]



Importe

Figura 15: Proyeccion de ventas (Anual)

Proyeccion de ventas (Anual)

= Venta = Renta
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Tabla 12: Proyeccion de ventas Anual.

Proyeccion de Ventas

Venta 50 57 70 86 105
Renta 1,012 1,712 2,027 2401 2,842

Ventas por Unidades 1,062 1,769 2,007 2,487 2,047
Totales

Precio por Unidad

$104,400.00 $107,600.68 $110,693.45 $113,981.05 $117,366.28

$9,280.00 $9,555.62 $9,839.41 $10,131.64 $10432.55

Venta $5,220,000 36,127,539 37,748,542 $9,802,370 $12,323,460
Renta $9,391,360 $16,359,215 §19,944,484 $24,326,069 $29,649,308
Ventas Totales $14,611,360 $22,486,753 $27,693,026 $34,128,439 $41,972,767
Costo Directo por
Unidad

$78,300.00 $80,625.51 $83,020.09 $85,485.78 $88,024.71
$2,784.00 $2,866.68 $2,951.82 $3,039.49 $3,129.77

Costo Directo de Ventas

$3,915,000 34,595,654 $5,811,406 $7,351,777 $9,242,595
$2,817,408 34,907,764 $5,983,345 $7,297,821 $8,894,792

Subtotal de Costo
Directo de Ventas

4.7 RESUMEN DE PERSONAL

$6,732,408 $9,503,418 $11,794,751 $14,649,598 $18,137,387

El personal estara dividido en 2 areas principales,
mismas que contaran con un gerente divisional
experto en su respectiva area encargado de
coordinar y proponer mejoras en Su area.
1. Administracion y finanzas. Esta area integrada por
personal administrativo sera importante para
optimizar los recursos econdémicos con los que
cuenta la empresa, asi mismo estara subdividida en
contabilidad, compras, recursos humanos, tesoreria
y el area de ventas.
2. Operaciones. Esta area sera clave para el éxito de
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la organizacién, se contara con expertos en
construccién y disefio. Esta area estard subdividida
por Almacén, Construccion, Disefio de interiores,
sistemas eléctricos e hidraulicos, Control de calidad
y Logistica.

4.7.1 PLAN DE PERSONAL

Dentro del plan de personal se planea trabajar con
68 empleados de inicio, mismos que creceran bajo la
misma razon de crecimiento en el tamafio de las
operaciones netasde la empresa. (2.3%). El
crecimiento y costo del personal operativo y
administrativo esta reflejado en la siguiente tabla.

Tabla 13: Plan de Personal.

Plan de Personal

Total de Nomina $3,120,000 $3,959,253 $4,869,881

Departamento Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Direccion General $576,000 | $791,851.86| $973,977.79| $1,197,992.68 | $1,473,531.00
Compras y almacen $312,000 | $296,945.37| $365242.81| $449248.65| $552,575.84
Recursos Humanos $216,000 $296,945.37 $365,242.81 $449,248.65 $552,575.84
Tesoreriay $360,000 | $296,945.37 | $365242.81| $449,248.65| $552,575.84
Contabilidad
Mercadotecnia $144000 | $197,973.42| $243507.31| $299513.99 |  $368,402.20
Ventas $312,000 | $42891453| $527,564.87 | $648,904.79|  $798,152.89
Logistica $216,000 | $296,94537 | $365242.81| $449248.65| $552,575.84
Construccion $504,000 | $692,862.60 | $852,221.11| $1,048231.96| $1,289,325.32
Disefio de Interiores $288000 | $39592593 | $486,988.89 | $598,996.34 |  $736,765.50
Sistemas electricos e $192,000 | $263,94324 | $324,650.19| $399,319.73|  $491,163.27
Hidraulicos
Total de Empleados 27 33 41 50 62

$5,989,954 $7,367,644




Tabla 14: Salario pagado durante el primer afio a

personal Administrativo y operativo

Salario pagado durante el primer aino a personal Administrativo y operativo

Personal Administrativo

Personal Operativo

Direccion General Salario Anual Construccion y Proyectos Salario Anual
Director General $360,000.00 Gerente de Proyectos $144,000.00
Vice Director $120,000.00 Técnicos constructores $72,000.00
Asistente $96,000.00 Técnicos constructores $72,000.00
Sub total $576,000.00 Técnicos constructores $72,000.00
Compras Salario Anual Técnicos constructores $72,000.00
Gerente de Compras $120,000.00 Técnicos constructores $72,000.00
Auxiliar de Compras $96,000.00 Disefio de interiores $144,000.00
Encargado de Almacén $96,000.00 Disefio de interiores $144,000.00
Sub total $312,000.00 Sistemas eléctricos $96,000.00
Tesoreria y Contabilidad Salario Anual Sistemas Hidraulicos $96,000.00
Gerente de Tesoreria $120,000.00 Sub total $984,000.00
Auxiliar de Tesoreria $96,000.00 Logistica Salario Anual
Contador general $144,000.00 Gerente de logistica $120,000.00
Sub total $360,000.00 Auxiliar de Logistica $96,000.00
Ventas Salario Anual Sub total $216,000.00
Gerente de Ventas $120,000.00
Asesor de Ventas $96,000.00
Asesor de Ventas $96,000.00
Sub Total $312,000.00
Recursos Humanos Salario Anual
Gerente de Recursos Humanos $120,000.00
Auxiliar de Recursos Humanos $96,000.00
Sub total $216,000.00
Mercadotecnia Salario Anual
Gerente de Mercadotecnia $144,000.00
Sub total $144,000.00

Gasto Anual Total $3,120,000.00
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4.8 PLAN FINANCIERO

Se tiene proyectado que para el primer afio se
reporten perdidas de $3,382,148 a raiz de gastos de
inicio y de alcanzar el punto de equilibrio. Para el
segundo afo se tienen proyectada una utilidad de
$4,657,630 para terminar el quinto afio con una
utiidad del $10,859,501, este crecimiento tan
exponencial, se explica por qué a partir del quinto
afo, la deuda estard cabalmente cubierta, dejando
espacio a mayores utilidades reales.

4.8.1 Financiamiento inicial

El financiamiento inicial sera adquirido por medio de
un crédito de $5,249,972 ante NAFIN, divididos en
un préstamo a corto plazo (un afio) de $175,712 y un
préstamo a largo plazo (cuatro  afos)
$5,074,260, ambos con una tasa de interés del
7.35% (segun cifras obtenidas de Nacional
Financiera
http://www.nafin.com.mx/portalnf/content/sobre-
nafinsa/informacion-financiera/tasa-nafin.html).
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Tabla 16: Tabla de Amortizacion de préstamo a corto
plazo.

Tabla de Amortizacién de préstamo a corto plazo

Pago Mensual Intereses Pago adeuda Deuda Deuda Amortizada

0 $175,712.00

13 15,684.26 | $ 1,041.60 [ $ 14,642.67 | $161,069.33 | $ 14,642.67
2| $ 15559746 |$ 954.80 [ $ 14,642.67 | $146,426.67 | $ 29,285.33
3% 1551066 |$ 868.00 [ $ 14,642.67 | $131,784.00 | $ 43,928.00
4% 1542386 |$ 781.20 | $ 14,642.67 [ $117,141.33 | $ 58,570.67
5% 15,337.06 | $ 69440 [ $ 14,642.67 | $102,498.67 | $ 73,213.33
6| $ 15,250.26 | $ 607.60 | $ 14,642.67 [ $ 87,856.00 | $ 87,856.00
7% 1516346 |$ 520.80 [ $ 14,642.67 | $ 7321333 | $ 102,498.67
8| $ 15,076.67 |$ 434.00 [ $ 14,642.67 | $ 5857067 | $ 117,141.33
9| $ 1498987 |$ 34720 ($ 14,642.67 | $ 43,928.00 | $ 131,784.00
10| $ 14,903.07 | $ 26040 | $ 14,642.67 [ $ 2928533 | $ 146,426.67
18 1481627 |$ 173.60 [ $ 14,642.67 | $ 1464267 | $ 161,069.33
12| $ 1472947 |$ 86.80 | $ 14,642.67 [ $ 000 [$ 175,712.00
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Tabla 17: Tabla de Amortizacion de préstamo a largo
plazo.

Tabla de Amortizacion de prestamo a largo plazo

Mes Pago Mensual Intereses Pago a deuda Deuda Deuda Amortizada
0 $5,074,260.00
1% 135793.26 | $30,07951[$ 10571375 [$4968,546.25 [ $ 10571375
2] % 135,166.61 | $2045286 [$ 10571375 [ $4,862,83250 [ § 211,427 50
BE 13453995 | $28,82620 |$ 10571375 |$4757,11875 [ $ 317,141.25
4]% 133913.29 | $28,19954 [$ 10571375 [$4651,405.00 [ § 422 855.00
5% 133286.64 | $27,57289 % 10571375 [$454569125 [ % 528,568.75
6§ 13265098 | $2694623[$ 10571375 [$443997750 [ § 634,282 50
7% 13203332 | $26,31957 |$ 10571375 | $4.334,26375 | § 73999625
8] % 131406.67 | $2569292[$ 10571375 [ $4228,550.00 [ § 845710.00
9% 130,780.01 | $25,06626 [$ 10571375 [$4,122836.25 [ § 95142375
10] § 130,153.36 | $24 43961 [$ 10571375 [$4017,12250 [ § 1,057,137.50
1] § 12952670 [ $2381295][$ 10571375 [$391140875[$ 1,162,851.25
12| § 128,900.04 | $23,18629 [$ 10571375 | $3,80569500 [ § 1,268,565.00
13] % 12827339 [ $2255964 |$ 10571375 [$3699,981.25 | § 1,374 27875
14] § 127646.73 | $21,93298 [ $ 10571375 [ $3594,267.50 | § 1,479,992 50
15] $ 127,020.07 | $21,30632[$ 10571375 [$3488,553.75 [ § 1,585,706.25
16] $ 126,393.42 | $20,67967 |[$ 10571375 [ $3,382,840.00 | $ 1,691,420.00
17] % 12576676 | $20,05301 [$ 10571375 [$3277,12625 | § 1,797 13375
18] $ 12514010 | $1942635 [ $ 10571375 [$3,17141250 | § 1,902,847 50
19] $ 12451345 | $18,799.70[$ 10571375 | $3.06569875 | $ 2,008,561.25
20 $ 123,886.79 | $18,173.04 [$ 10571375 [ $2,959,985.00 | $ 2,114,275.00
21] § 12326013 | $17,54638 [$ 10571375 [$285427125 [ § 221998875
22| § 12263348 | $1691973 | $ 10571375 | $274855750 | § 2,325,702 50
23| % 122,006.82 | $16,293.07 [$ 10571375 [$2642843.75 | § 2,431416.25
24| $ 121,380.16 | $15,66641[$ 10571375 [$2537,130.00 [ § 2,537,130.00
25| § 120,753.51 | $15,03976 |$ 10571375 |$243141625 | § 2,642,84375
26] % 12012685 | $1441310[$ 10571375 [ $232570250 | § 2,748 557 50
27| $ 11950019 | $13,78644 | $ 10571375 [$2219,98875 | § 285427125
28] $ 118,873.54 | $13,159.79 [ $ 10571375 [$2,11427500 | § 2,959,985.00
29| $ 118,246.88 | $12533.13 | $ 10571375 [ $2,008,561.25 | § 3,065,698.75
30| $ 11762022 | $1190647 |$ 10571375 | $190284750 | § 3,171 41250
31§ 11699357 | $1127982 [$ 10571375 [$1797,13375 | § 3,277,126 25
32 % 116,366.91 | $10,653.16 [$ 10571375 | $1691,42000 | § 3,382,840.00
33[ % 115,740.25 [ $10,02650 [$ 10571375 [ $1585,706.25 [ § 3,488,553.75
348 115,113.60 | $ 9,399.85 |$ 10571375 |$1.479,99250 | § 3,504 ,267.50
35] § 11448694 | § 877319]$ 10571375 |$137427875 | § 3,699 981 25
36] $ 11386020 | $ 814654 |$ 10571375 | $1.268,56500 | § 3,805,695.00
37| $ 11323363 | § 751988 % 10571375 [$1.16285125 | § 3,.911,408.75
38 $ 112,606.97 | § 6,89322 [$ 10571375 [$1,057,137.50 | § 4,017,122.50
39§ 11198032 | § 626657 |$ 10571375 |§ 9514237535 4,122 836 25
40( 3 11135366 | $ 563991 % 10571375 |$ 84571000 |3% 4,228 550 00
15 11072700 [ § 501325]$% 105713753 73999625 § 4,334 26375
42| % 110,10035 | § 438660 |$ 10571375 |§ 63428250 | § 4,439 977 50
43] % 10947360 | § 375994 [$ 10571375 [$ 52856875][% 454569125
I 108,847.03 | § 3,13328[$ 10571375 [§ 42285500 [% 4,651,405.00
45] § 10822038 [ § 250663 [$ 10571375 [$ 317,14125][% 4,757,118.75
46] $ 10759372 [ § 187997 [$ 10571375 [§ 21142750[% 4,862,832 50
47) % 106967.06 | § 125331 % 10571375 ($ 10571375[% 4,968,546 25
48] § 10634041 | $ 62666 [$ 10571375 [$ - |3 5,074,260.00
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4.8.2 Analisis del punto de equilibrio

El punto de equilibro serd alcanzado al rentar 29
unidades. Traducido a una utilidad de $2,965. A
partir del contenedor 29 se estaran presentando
utilidades.

PUNTO DE EQUILIBRIO

$500,000
$400,000
$300,000
$200,000
$100,000
S0
-$100,000
-$200,000

-$300,000

-$400,000

-$500,000

Figura 16: Analisis del punto de equilibrio.
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4.8.3 Proyeccion de utilidades y
pérdidas

La principal fuente de ingresos sera la renta de
contenedores, cifra que representa el 64% de los
ingresos, Unicamente durante el primer afio, es
importante resaltar que los costos indirectos de
venta (construccibn de mas contenedores para
rentar) se reduce a partir del segundo afo, puesto
gue se disminuira la cantidad promedio mensual de
contenedores construidos de 7.2 a 2 del afio 2 al 5,
adaptandose a un crecimiento anual de 17%. Esto
permite un crecimiento exponencial de la utilidad
neta, pues con el tiempo se tienen mas
contenedores en el mercado y un promedio de
construccion igual a lo largo del tiempo.
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Tabla 18: Utilidades y pérdidas Proyectada

Utilidades y Pérdidas Proyectadas
|  Ade1 | Ado2 | Afed | Afiod | Afio5 |

Ingresos
Ventas $14,611 360 $22 486,753 $27693026 $34,128 439 841972767
Costo Directo de Ventas $6732408 | $9,503418 | $11,794751 | §14649,508 | $18137,387
Otros Costos de Ventas $6,017,040 $1.805112 $2,105,964 $2 557,242 $1,729,899
Total de Costo de Ventas $12,749.448 | $11,308530 | $13900715 | $17,206,840 $19,867,286
Margen Bruto 51861912 | §11,178223 | $13792310 | 516921599 | $22,105481
Porcentaje de Margen Bruto 12.74% 4971% 49.60% 49.58% 52.67%

Utilidades Netas

(-$5,151,898.21)

$3,161,195.71

$4,497,121.71

Nomina $3120000 | $3959253 | §4869881 | $5989,954 $7.367,644
Marketing y Promocién $115.480 5294527 $360.051 5444,838 $536.221
Depreciacion §147,168 $147,268 $147,268 147,268 $147,268
Amendamiento $240,000 $247,128 $254.268 $262,025 $269,807
Seguros $1,514,825 | §1,772345 | 52073643 | $2,426,163 $2,838,611
Otros (combustibles, equipos y P .
e e ) §79.581 581,944 584378 566,884 $89,465
Total de Gastos Operativos $5217,054 | $6502465 | $7,789.489 | $9,357,133 | $11251,016
Bhlldad anles deln pl sstose (53355,142)| S4675758 | $6002821 | 7,564,466 | §10854.466
Intereses

HiiGdus Jnmmucs nismsys, (53,207,974)| $4823026 | $6150,089 | S7,711,734 | $11.001,734
Impuestos y Amortizaciones

Gastos de Intereses 526,114 576,640 $7.776 (5533) (54551)
Pago a Presamo $1,770.642.21 | 51,497,921.29 | $1.497,921.29 | 51,317,444 21

$6,247,554.79

$10,859,017

Utilidades y Pérdidas Netas

-35.25%

14.50%

16.23%

18.30%
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Margen Bruto Anual

$25,000,000 522,105,481
) $20,000,000 $16.921,599
g $15,000,000 $13,792,310
g $11,178,223
g $10,000,000
=
$5,000,000
$1,861,912
50 |
Ano 1 Afo 2 Afo 3 Afo 4 Afio 5
Afo
Figura 17: Margen Bruto Anual
Figura 18: Utilidades Netas
Utilidades Netas
$10,859,017

$6,247,555

$4,497,122
$3,161,196
ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
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4.8.4Flujo de Caja proyectado

La siguiente tabla muestra el flujo de caja que se
tiene proyectado:

Tabla 19: Flujo de Efectivo Proyectado

Flujo de Efectivo Proyectado

Ao | _Afo1 | A2 | _Afo3 | _Afiod | _ Afo5

Efectivo Recibido
Efectivo proveniente de Operaciones

Impuesto de Ventas, (IVA)

Ventas al Contado $14,611,360 $22,486,753 $27,693,026 $34,128,439 $41,972,767
Subtotal de Efectivo
proveniente de las $14,611,360 $22 486,753 $27,693,026 $34,128,439 $41,972,767

Operaciones
Efectivo Adicional Recibido

Efectivo Gastado
Flujo Neto de Efectivo

Saldo en Caja

$567,798
$1,067,798

$2,812,729
$3,880,527

$5,957,464
$9,837,992

Recibidos $2,337,818 $3,597,881 $4,430,884 $5,460,550 $6,715,643
Subtotal de Dinero
Recibido $16,949,178 | $26,084634 | $32,123,910 | $39,588,989 | $48,588410
Gastos de las Operativos
Gastos pagados en
Efectivo $3,120,000 $3,959,253 $4,869,881 $5,989,954 $7.367.644
Pago de Facturas $9790402 | $15345177| $16,833,940 | $20578215| $23,897.859
Subtotal de Gastos $12,910402 | $19.304430| $21,703.822 | $26,568,170| $31,265.502
Operativos
Dinero Adicional en Efectivo Gastado
Impuestos de Ventas
(IVA) Pagados $1,697,907 $2 469,553 $3,054,941 $3,785,993 $4,679.209
Pago de Capital de
Préstamos de Corto $184,911 $0 $0 $0 $0
Plazo
Pago de Capital de
Pasivos a Largo Plazo $1,588,160 $1,497,921 $1,407,683 $1,317,444 $0
Subtotal de Dinero en $16,381,380 | $23.271.905| $26,166,445 | $31671.607 | $35.944.711

$7,917,382
$17,755374

$12,743,699
$30,499,073
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4.8.5Balance General Proyectado

La siguiente tabla ilustra en lineas generales el
balance estimado para los préximos 5 afios:

Tabla 20: Balance General Proyectado

Balance General Proyectado

1 Aol | Aho2z |  Aos |  Amod |  Anos |

Activos a

Efectivo $1,067 798 $3,880,527 $9.837 992 $17.755 374 $30,499 073
Inventario $1,144 920 $1,616,161 $2 005827 $2 471,949 $3,040,120
Otros Activos de
Corlo Plazo $224 910 $224 910 $224 910 $224 910 $224 910

Total de Activos
de Corto Plazo $2,437,628 $5,721,598 $12,068,729 $20,452,233 $33,764,103

Activos a Largo Plazo

Activos a Largo

Plazo $588,700 $588,700 $568,700 $588,700 $588,700
Depreciacion
Acumulada $147 168 $294 436 $441,704 $588 972 $736,240
Total de Activos a
Largo Plazo $441532 $204,264 $146,996 ($272) ($147 540)
Total de Activos $2,879,160 $6,015,862 $12,215,725 $20,451,961 $33,616,563

Pasivos a Corto Plazo
Cuentas por

S $2319 316 $1.166.495 $1.403 055 $1717179 $1.086,330
Préstamos a
Corto Plazo $9.199) ($9.199) ($9.199) ($9,199) ($9.199)
Otros Pasivos a
Corto Plazo R $1,768,238 $3,144,181 $4,818,738 $6,855,172
Subtotal de
Pasivos a Corto $2.950,027 $2 925 534 $4 538036 $6 526718 $8.832,303
Plazo
P“"’;:; ::”“ $3,486,100 $1,088,179 $580,496 ($736,948) ($736,948)
Total de Pasivos
Utilidades ($175.712) ($3,556,968) $1.102.149 $7.097,192 $14.662 191
Retenidas ! ! ! ’ ! ! ’ ’ !
Utilidades ($3.381.256) $4.650.117 $5.995 043 $7 564 999 $10,859017
Total de
batrimono Neto | (63556.968) $1.102,149 $7.097 192 $14.662,191 $25 521 208
Total de Pasivos $2.879 160 $6.015,862 $12215 725 $20.451 961 $33,616 563
vy Patnmonio Neto ' ' ' ' ' ' ' ' ' '

Valor Neto  ($3,556,968) $1,102,149 $7,097,192 $14,662,191 $25,521,208



4.8.6 Indices Empresariales

Las siguientes tablas Illustran los principales
indicadores de desempefio, liquidez y actividad de la
empresa, se explicaran los mas relevantes.

Tabla 21: indices Principales.

Crecimiento de

indices Principales

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5

Trabajo Neto

0.00% 53.90% 23.15% 23.24% 22.98%
Ventas _

Deuda Corrientel | o, 49% 37% 32% 26%
Total de Activos

Prueba Acida 0.44 140 222 2.75 3.48
Capital de

($512,400) | $2,796,064 | $7,530,692 | $13,925,515 | $24,931,800

Crecimiento de ventas: Las ventas tienen un
crecimiento promedio del 23% (excepto en el
segundo afio ya que en este es el primero
donde se puede comparar con afios
anteriores), esto de cuatro a cinco veces
superior al crecimiento econémico del pais.
Deuda Corriente/Total de Activos: Este
indice indica la cantidad de deuda en relacion
a los activos disponibles, en este caso se
reduce del 102% en el primer afio a
anicamente 26% al termino del quinto afio.
Prueba Acida. Este indicador da una pauta
sobre la capacidad de pago de la empresa.

92



En este caso, para el primer afio, por cada
peso que se debe se pueden pagar 44
centavos. Y, en el quinto afo, por cada peso
de deuda tendriamos un sobrante de $2.48.

Tabla 22: Porcentaje de Ventas.

Ano 1

Ano 2

Porcentaje de Ventas

Ano 3

Ano 4

Margen Bruto

12.74%

49.71%

49.80%

49.58%

52.67%

Gastos de
Ventas,
Generales y
Administrativos

35.88%

28.99%

28.16%

27.42%

26.79%

Gastos de
Publicidad y
Promocion

0.79%

131%

1.30%

1.30%

1.31%

Margen Bruto. El margen bruto de utilidad es
el resultado de las ventas totales menos los
costos de venta. El aumento del 12.74% en el
primer afio a 52.67% en el quinto afio es a
razon de que cada mes producimos 2

contenedores nuevos para renta en promedio,
aumentando la cantidad de equipos para

renta disponibles sin aumentar la produccion.
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indices de Actividad

Afo 1 Afo 2 Afo 3

Rotacion del 3.60 6.88 6.51 6.54 6.58
Invent_a}rlo

REEEED e 5.22 1217 12.17 12.17 12.17
Cuentas a Pagar

Dias de Pago 27 27| 27 27 28

Tabla 23: indices de Actividad.

e Rotacion de inventario. La rotacion de
inventario es el resultado de dividir las ventas
entre el inventario promedio. El resultado nos
indica las veces que se ha renovado todo el
inventario. En el primer afio se renovo 3.60
veces y el en el quinto afio 6.58. Esto a razon
de que las ventas aumentaron y el inventario
promedio se mantiene en 2 contenedores en
promedio.

e Rotacién de cuentas a pagar. La rotacion de
las cuentas a pagar indica la velocidad con la
gue se paga a los proveedores. En este caso
durante el primer afio se roto la totalidad de
cuentas por cobrar 5.22 veces y a partir del
segundo afio 12.17 veces. Esto indica un
aumento en la capacidad de pago y por lo
tanto una mejor liquidez.
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Tabla 24: indices de deuda.

indices de Deudas

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Afo 5
Deuda
comparada con | 0.00 446 0.72 0.39 0.32
Valor Neto
Pasivo de corto
plazo comparado | ;¢ 060 0.89 113 1.09

con pasivo de
largo plazo.

Deuda comparada con el valor neto. Este
indice nos indica cuanto se debe a los
acreedores y proveedores por cada peso de
ventas totales. En el segundo afio, se debian
4 pesos por cada peso vendido. Para el
quinto afio, por cada peso vendido se debian
32 centavos a los proveedores. Esto es un
indicativo de que las deudas de inicio han
sido pagadas correctamente, permitiendo un
aumento tanto en las utilidades reales como
en la liquidez.

Pasivo de corto plazo comparado con
pasivo de lago plazo. Esta cifra se refiere a
cuantos pasivos a corto plazo se adquirieron
en comparacion de los pasivos a largo plazo.
Ejemplificandolo, durante el primer afio, por
cada peso de pasivo a largo plazo se
adquirieron 46 centavos de pasivo a corto
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plazo. Durante el quinto afo por cada peso de
pasivo a largo plazo, se adquiriran 1.09 pesos
de pasivo a corto plazo.
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Conclusiones

Dentro de esta tesis, este contenido un plan de
negocios integral, el cual sirve como guia para
establecer una empresa dedicada a la venta y renta
de contenedores maritimos adaptados. Sirve
ademas como un bagaje de la historia econémica de
México, centrandose en los Ultimos sexenios y como
ha evolucionado el entorno econdmico dentro del
pais.

En el aspecto econdmico, es importante resaltar que
desde nuestra independencia hemos tenido un
crecimiento accidentado, pues, los diversos
conflictos armados e intervenciones que tuvimos a lo
largo del siglo XIX crearon una situacion de tension y
de pobreza en gran parte del pais. Esto también
genero atraso, inflacion y explotacion laboral.
(Principalmente entre los grupos indigenas)

Entrando en el siglo XX, el avance econdmico que
se dio durante el porfiriato, se vio detenido y hasta
atrasado por la revolucion mexicana. Esta
inestabilidad se puede observar durante las primeras
cuatro décadas del siglo XX, donde hubo golpes de
estado, magnicidios y hasta un gobierno que tan
solo duro 45 minutos. Esto dio un giro a partir del
sexenio de Manuel Avila Camacho, sexenio que
inicio el “milagro mexicano”. Esta época creo la idea
de prosperidad y de verdadero crecimiento
econdmico (el PIB creci6 6% en promedio durante
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este periodo). A partir de aqui posible hablar de
modernidad y de una verdadera “estabilidad
economica’.

El afo 1982, es clave para entender la actual
situacién econdmica, pues, se dio una de las peores
crisis econémicas en el pais (Unicamente superada
por la crisis de 1994-95). Esta crisis abri6 las puertas
para que en el Sexenio de Salinas de Gortari entrara
el Neoliberalismo en México y la disparidad
economica en el pais se desatara (como se
menciond en el capitulo 2, estados como Oaxaca y
Guerrero tienen un crecimiento mas lento
comparandolo con estados fronterizos).

Este analisis econdmico, es importante para el
desarrollo del proyecto, pues a partir de este, se
comprende él porque hay tales diferencias
economicas en la industria de diversos estados y
como se llegaron a ellas. De este andlisis se
concluye que actualmente, a pesar de que hemos
logrado la tan sofada “estabilidad econdmica”, el
crecimiento econdmico ha sido lento (inferior al 3%
en los ultimos 5 afos). Destacando areas como la
construccion (que aporta aproximadamente el 20%
del PIB) y Servicios.

Dentro del sector de construccion se afrontan retos
diversos. Pues, dentro de esta industria ha habido
una tendencia a la baja, la inversion publica ha
decrecido en favor de la industria privada, estados
como Morelos y pueblas reportaron pérdidas durante
2016, pero aun asi existe una gran cantidad de
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empresas, las cuales juntas tuvieron un ingreso de
$164, 252,705.31 millones de pesos Unicamente en
la zona centro del pais. Esto nos indica que es viable
ofrecer servicios orientados a esta industria e
inclusive darse un crecimiento sostenido. (En el caso
del presente proyecto de inversion, se calcula un
crecimiento anual promedio del 17%)

El mayor reto, es el ingresar un producto en
apariencia “novedoso” (como se vio en el capitulo Il
desde el siglo XVI existe la construccion modular) al
mercado mexicano, pues, es un mercado muy
cerrado. Pero, si se logra ingresar adecuadamente a
este, se pueden tener ganancias importantes y un
crecimiento exponencial en utilidades netas. (el cual
se calcula que sea del 34.36% para el término del
guinto afio)

El proyecto es viable, siempre y cuando se cuente
con la inversién adecuada. Pues los primeros meses
seran dificiles y mas alla de tener utilidades se
tendran perdidas. Pero una vez superado el reto que
representa el primer afio, se tendran utilidades
importantes desde el segundo afio.

Este trabajo es importante puesto que aqui se
utilizaron diversas herramientas y conocimientos
adquiridos en el plan de estudios de Administracion
impartido en la FES Cuautitlan. Citando la hipétesis
de esta tesis, la cual dice “Si el crecimiento
econdmico y la inversibn en la industria de la
construccién en la zona centro de México (Ciudad de
México, Estado de México, Hidalgo, Morelos,
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Puebla, Querétaro y Tlaxcala) es suficiente es
posible entonces que se dé el desarrollo de un
mercado de emplazamientos temporales moviles
estable y rentable.” Se demuestra que esta es
correcta pues el desarrollo de la industria
constructora en México es mas que adecuado y la
infraestructura y tamafio de esta industria es mas
gue suficiente para desarrollar un mercado de
emplazamientos temporales en esta region.
Unicamente dejo como observacién que el terreno
de las herramientas de apalancamiento financiero es
desigual, pues, por un lado, es cierto que existen
muchas instituciones de apoyo al emprendedor,
como el INADEM, pero su infraestructura es
insuficiente  para  proyectos con inversiones
superiores a 3 millones de pesos. Favoreciendo de
esta forma las Pymes y dejando de lado el desarrollo
industrias mas grandes.
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Tabla 25: Total de empresas constructoras en
México.

Total de empresas constructoras en

Mexico
Ciudad de México 932 5%
Estado de México 373 2%
Hidalgo 745 4%
Morelos 373 2%
Puebla 559 3%
Querétaro 1305 7%
Tlaxcala 559 3%
Total Regional 4846 26%
Total nacional 18637 100%

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Geografia
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Tabla 26: Ingresos y Egresos de las empresas

Ingresos y egresos

Entidad Ingreso Bruto Total Gastos Incurridos Ingreso Total Antes de Ingreso Promedio
Ciudad de México |$231,816,507.34 $222,360,082.67  |$9,456,424.67 $10,146.38
Estado de México [$47,183,475.81 $42,068,205.84 $5,115,269.98 $13,713.86
Hidalgo $11,966,174.36 $8,550,947.92 $3,415,226.44 $4,584.20
Morelos $2,415,095.16 $2,573,439.13 -$158,343.97 -$424.51
Puebla $20,513,031.49 $23,029,257.42 -$2,516,225.93 -$4,501.30
Querétaro $20,025,726.22 $16,834,872.56 $3,190,853.66 $2,445.10
Tlaxcala $3,097,662.18 $2,135,897.41 $961,764.77 $1,720.51

Total Regional  $337,017,672.56 $172,764,967.25 $164,252,705.32 $33,894.49

Total nacional  $1,845,465,353.71  $345,529,934.49 $1,499,935,419.22 $80,481.59
Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Geografia
Cifras en Miles de pesos
constructoras en México.

102




Personal en obra

Personal en obras (promedio) Porcentaje de personal Promedio por empresa Dias laborados (promedio)

Ciudad de México 38068.50 9.51% 40.85 210.84
Estado de México 13204.75 3.30% 35.40 240.43
Hidalgo 4592.50 1.15% 6.16 226.66
Morelos 1907.42 0.48% 5.11 189.76
Puebla 15346.42 3.83% 27.45 212.89
Querétaro 14161.67 3.54% 10.85 227.48
Tlaxcala 1224.25 0.31% 2.19 192.38

Total Regional 88505.50

Total nacional 400301.42
Tabla 27: Personal en obra y dias laborados.

Tabla 28: Produccion por rubro.

Valor de la produccién por rubro en entidad (miles de pesos corrientes)

Entided Edificacion  Agua, riego y saneamiento Electricidad y comunicaciones Transporte Petréleoy petroquimica Otras construcciones Total
Ciudad de México | 62,842,141.06 15,045,411.59 37,034,225.42 58,940,258.86 24,844,339.27 33,110,131.15 231,816,507.34
Estado de México | 24,624,174.42 1,025,557.84 3,594,286.18 10,825,526.61 6,179,449.61 934,481.16 47,183,475.81

Hidalgo 7,111,511.56 687,028.72 275,408.76 3,270,022.42 10,433.93 611,768.97 11,966,174.36

Morelos 2,169,404.77 17,514.11 0.00 110,179.55 0.00 117,996.73 2,415,095.16

Puebla 9,808,564.33 243,558.17 309,839.02 8,909,931.05 0.00 1,241,138.92 20,513,031.49

Querétaro 12,422,773.97 1,242,011.53 301,312.29 3,721,480.79 0.00 2,338,147.64 20,025,726.22

Tlaxcala 898,412.36 31,221.45 1,400,622.22 638,993.64 0.00 128,412.51 3,097,662.18

Total Regional  119,876,982.47 18,29 42,915,693.88 86,416,392.93 31,034,222.81 38,482,077.07 337,017,672.56

Total nacional ~ 828,747,590.63 89,555,024.17 130,096,585.33 463,203,856, 162,559,907.93 171,302,388.87  1,845,465,353.71
Fuente: i Nacional de listica y Geografia

(1) El concepto "edificacion" considera edificaciones industriales en general, edificaciones comerciales,
institucionales, de servicio, recreacién y esparcimiento. Construccion de terminales para el transporte y otras
edificaciones no residenciales.

(2) El concepto de "Agua, riego y i "' Comprende los si: de agua p
obras de riego.

(3) El concepto "Electricidad y comunicaciones" Comprende la infraestructura para la generacion, distribucion
de electricidade e infraestructura para telecomunicaciones.

(4) El concepto "Transporte" Comprende las obras de transporte en ciudades y urbanizacién asi como
carreteras, i p e infi uctura maritimo y fluvial.

(5) El pto "Petroleo y pet imica" Compl Je las refinerias, plantas petroleras, oleoductos,
gasoductos y obras y trabajos auxiliares para petréleo y petroquimica.

drenaje, presas y

(6) El pto "Otras construcci " Comprende las refinerias, plantas petroleras, oleoductos, gasoductos y
obras y trabajos auxiliares para petrdleo y petroquimica.
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Tabla 29: Gastos Incurridos por las empresas
constructoras en México.

Importe de gastos de operacion (miles de pesos corrientes)

Enticed Material Utilizado Construccién para uso propio (de laempresa) Gasto en personal externo Materiales Consumidos Sueldos y remuneraciones Total
Ciudad de México | 101,418,428.12 475,768.12 22,292,254.80 98,173,631.62 13,323,477.24 222,360,082.67
Estado de México | 20,523,077.16 149,573.79 739,447.24 20,656,107.65 4,246,508.55 42,068,205.84

Hidalgo 4,327,809.15 747.76 10,624.84 4,211,766.16 739,156.45 8,550,947.92

| 1,290,809.40 4,455.47 22,454.21 1,255,720.05 408,905.69 2,573,439.13

Puebla 11,527,052.61 3,699.57 822,632.22 10,675,873.02 2,785,436.04 23,029,257.42

Querétaro 8,224,485.72 74,211.54 491,464.79 8,044,710.50 3,097,568.69 16,834,872.56

Tlaxcala 1,073,243.57 66,694.66 1,183.41 994,775.77 229,223.20 2,135,897.41

Total Regional  400,531,240.57 1,357,958.25 49,139,109.34 386,172,958.33 24,830,275.86 837,201,266.49

Total nacional 801,062,481.14 98,278,218.68 772,345,916.67 530,185,543.11 92,658,224.76 2,201,872,159.60

Fuente: i ional de Jistica y Geografia

(1) El material utilizado es el importe de los materiales comprados por las empresas en las obras que ejecutaron de manera directa, constituyendo el elemento

principal o auxiliar de las mismas. Por ejemplo: tabique, varilla, arena, grava, vidrio, é luye: los materiales dados a subcontratistas, el aguay los
materiales explotados o extraidos por esta empresa. Excluye: Los materiales utilizados en la construccién de activos fijos para uso propio.
(2) El concepto de "Construccion para uso propio" Es el importe de los materiales idos por las emp en la produccién o construccién de bienes muebles e

bles que fueron realizados por las mismas para uso propio. Excluye: los construidos o producidos por terceros.
(3) Los gastos en personal externo son los pagos que realizé la empresa a otra razén social que le ini | parael d fio de las actividades productivas
y de apoyo. Excluye: los pagos por la prestacién de servicios de vigilancia, i ia, limpi jardineria, pagos a subcontratistas, entre otros.
(4)El concepto "Materiales consumidos" es el importe de los iall idos por las emp en las obras que ejecutaron de manera directa, constituyendo
el elemento prlnupal o auxiliar de Ias mlsmas Por ejemplo: tabique, varilla, arena, grava, vidrio, etcé Incluye: los materiales dados a subcontratistas, el
(5) El pto " y " se refiere a todos los sueldos, bonos, horas extras, etcetera, pagados a personal interno por el desempefio de actividades

productivas o de apovo.
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