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Introducción 

 

Justificación 

 

Las viviendas en México son construidas con los mismos materiales que se han 

utilizado prácticamente desde que las primeras ciudades fueron creadas. Materiales 

como: cemento, ladrillo, varilla de acero, sus derivados y variantes han sido la base 

de las viviendas en México a lo largo de mucho tiempo gracias a sus características 

físicas. Dichos materiales proporcionan a una vivienda de resistencia, durabilidad y 

firmeza lo que los hace ideales para la construcción, sin embargo, este aspecto es 

de igual manera el motivo por el que no se han buscado o creado otras alternativas 

para la construcción y se recurre una y otra vez al uso de estos como materia 

principal para construir alguna edificación, esto es, desde una casa habitación hasta 

un rasca cielos.  

 

Los contenedores marítimos son creados y utilizados para el trasporte de todo tipo 

de bienes materiales entre diferentes naciones a lo largo de todo el mundo. Gracias 

a sus características físicas definidas de acero, se convierten en una alternativa 

viable para la construcción de viviendas. Se busca introducir este producto en un 

mercado en el cual existen limitadas opciones para la construcción de viviendas. 

 

La principal ventaja con que cuentan dichos contenedores es su precio. Dichos 

contenedores son fabricados para el transporte de diferentes bienes a un punto 

determinado y una vez cumplida su misión prácticamente quedan inservibles para 

sus propietarios, ya que, es más económico producir o comprar un nuevo 

contenedor en su país de origen y volver a realizar el mismo proceso de transporte 

de mercancías, que transportar el ya utilizado de nuevo a su país de origen. Esta 

situación provoca que una gran cantidad de contenedores marítimos permanezcan 

en su destino, es decir, en los puertos marítimos a donde se descargaron los bienes 

transportados. Una vez el contenedor se encuentra en su destino y se descarga su 

contenido, la misma empresa puede almacenarlos en algún depósito de su 
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propiedad o venderlos a privados. Esta es la realidad de un gran número de puertos 

alrededor de todo el mundo, por lo tanto, al hacer uso de dichos contenedores 

estamos reutilizando un bien que en su momento cumplió con su función y ya no 

tiene función aparente para sus propietarios y aun bajo precio.   

 

Este proyecto surge de la necesidad de la población de una vivienda con las 

características propias y básicas de una vivienda común, pero a un costo más 

asequible. 

  

Con este proyecto se pretende edificar un condominio vertical de departamentos, 

los cuales serán construidos utilizando contenedores marítimos como estructura 

principal y de esta manera poder reducir significativamente el costo de producción 

de esta operación. Dichos espacios contaran con todas las características propias 

de una edificación de calidad con que contaría cualquier otra construida con 

materiales cotidianos.  

 

Al reutilizar estos contenedores marítimos e insertarlos como material principal para 

la construcción de viviendas, se busca una significativa reducción de costos y con 

esto, poder reducir el precio de venta de las viviendas en México convirtiéndolas en 

una opción más asequible para la población emergente, esto sin eliminar o carecer 

de las características mismas y necesarias de una vivienda de alta calidad.  

 

Al hacer uso de los contenedores marítimos cambia por completo la manera de 

construir viviendas en México, ya que se trata de materiales completamente 

diferentes a los cotidianos y los métodos de construcción serian de igual manera 

distintos. Tal es el caso del cemento, se busca eliminar de entre un 60 a 70% el uso 

de este, ya que la estructura de una edificación cotidianamente está hecha de este 

material y la misma estructura de los contenedores marítimos cumplirían la función, 

sin embargo, se seguiría utilizando para los cimientos de dicha construcción. El 

cemento al ser un material que se emplea en cuantiosa medida en la construcción 
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cotidiana de una edificación se convierte de igual manera en un importante costo, 

con lo cual se reduciría en gran medida al utilizar un contenedor marítimo.   

 

Al reducir el costo de producción como cualquier otro bien y/o servicio este se puede 

vender a un menor precio y aun así conservar un atractivo margen de ganancia.  

 

A la hora de adquirir un contenedor marítimo para su posterior uso en alguna 

edificación, este ya se encuentra totalmente producido y listo para su uso. Dicha 

cuestión es fundamental para entender el tiempo de construcción que se requeriría 

para culminar el proyecto, ya que, al ser el contenedor mismo la estructura de la 

edificación, esta no se tiene que construir desde cero como se realizaría con 

métodos y materiales convencionales.  

 

La cuestión ambiental es primordial en este proyecto. Al reutilizar un contenedor 

marítimo para la construcción de una vivienda se está reutilizando un bien ya 

existente, la contaminación que conllevo la creación de ese contenedor se realizó 

al momento de su creación, por lo tanto, no se está generando contaminación sino 

lo contrario, se está rescatando un bien que ya se encontraba hecho dándole una 

segunda oportunidad de contribuir de alguna manera a la sociedad. Al demandar 

materiales convencionales se está incentivando a la producción cada vez mayor de 

estos y esto conlleva cada vez más a la explotación del medio ambiente. Con este 

proyecto se busca consumir la menor cantidad de estos materiales sin eliminar las 

características que estos ofrecen a una edificación.  

 

La población en la Ciudad de México se verá beneficiada, ya que se podrá adquirir 

una vivienda más económica sin carecer de las comodidades propias de cualquier 

otra vivienda construida con materiales comunes. 
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Objetivo general 

 

Demostrar que la utilización de contenedores marítimos como principal material 

estructural de construcción para un condominio vertical ubicado en la alcaldía Benito 

Juárez de la Ciudad de México es financieramente factible. 

 

Objetivos particulares 

 

Determinar los costos de construcción de un condominio vertical si se utilizaran 

contenedores marítimos como material principal estructural. 

 

Analizar el tiempo de construcción de un condominio vertical al utilizarse 

contenedores marítimos como su principal material estructural. 

 

Examinar el impacto ambiental al construir un condominio vertical utilizando 

contenedores marítimos como principal material estructural. 

 

Indicar que segmento de la construcción total de un condominio vertical constituye 

el mayor costo al utilizar contenedores marítimos como material principal estructural 

de la construcción. 
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Hipótesis 

 

La utilización de contenedores marítimos como principal material estructural de 

construcción para un condominio vertical ubicado en la alcaldía Benito Juárez de la 

Ciudad de México es financieramente factible. 

 

El tiempo de construcción de dicho condominio vertical se reduce a una fracción del 

requerido al construir con materiales convencionales.  

 

Al utilizar contenedores marítimos como principal material estructural, se está 

contribuyendo a la disminución del impacto medioambiental provocado por los 

procesos productivos de los materiales de construcción convencionales, ya que se 

reduce el porcentaje de utilización de estos por materiales reutilizados.  

 

Al reducir el porcentaje de utilización de los materiales convencionales de 

construcción se disminuye el costo de la edificación misma, ya que estos 

constituyen un alto costo económico. Al lograr menores costos se puede optar por 

un precio de venta al público menor y de esta manera ofrecer viviendas más 

económicas y asequibles.  
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Capítulo 1: Marco Teórico 

 

1.1 La Vivienda 

 

1.1.1 La Vivienda como Derecho Fundamental 

 

La vivienda es un bien indispensable para la población en general, esto para poder 

sobrevivir, desarrollarse y tener un digno nivel de vida. Organizaciones 

internacionales han pronunciado esto más como un derecho que como una 

necesidad, tal es el caso de la Organización de las Naciones Unidas (ONU) que en 

su Declaración Universal de los Derechos Humanos en 1948 menciono el Derecho 

universal a una vivienda digna y adecuada, más específicamente en su artículo 25 

se menciona que:  

 

“Toda persona tiene derecho a un nivel de vida adecuado que le 

asegure, así como a su familia, la salud y el bienestar, y en especial 

la alimentación, el vestido, la vivienda, la asistencia médica y los 

servicios sociales necesarios” (Organización de las Naciones Unidas, 

1948, p. 7).  

 

Como se puede constatar, la ONU incluye como elemento necesario de un nivel de 

vida adecuado a la vivienda, esto nos ayuda a vislumbrar de mejor manera el papel 

fundamental de la vivienda en una sociedad. Ya como Derecho Humano la vivienda 

es un elemento clave para el desarrollo de una persona, esto para tener un nivel de 

vida digno y de calidad.  

 

1.1.2 La Vivienda como Derecho Constitucional 

 

Este derecho fue adicionado a la Constitución Política de los Estados Unidos 

Mexicanos en 1983, dicho derecho se encuentra específicamente en el Artículo 4 

sexto párrafo el cual declara que “Toda familia tiene derecho a disfrutar de vivienda 
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digna y decorosa” (Cámara de Diputados Del H. Congreso de la Unión, 1917, p. 27). 

Sin embargo, para esclarecer de mejor manera este párrafo se expondrá que se 

entiende por “digna y decorosa”. 

 

Al respecto, se publicó a finales del primer semestre de 2006 La Ley de Vivienda la 

cual en su título primero titulado de las disposiciones generales y en su Artículo 2 

reformado en el año 2015, se menciona lo siguiente:  

 

“Se considera vivienda digna y decorosa la que cumpla con las 

disposiciones jurídicas aplicables en materia de asentamientos 

humanos y construcción, habitabilidad, salubridad, cuente con los 

servicios básicos y brinde a sus ocupantes seguridad jurídica en 

cuanto a su propiedad o legitima posesión, y contemple criterios para 

la prevención de desastres y la protección física de sus ocupantes 

ante los elementos naturales potencialmente agresivos” (Cámara de 

Diputados del H. Congreso de la Unión, 2006, pp. 1-2).  

 

La Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos y La Ley de Vivienda se 

complementan entre sí, se nos hace clara mención del derecho de toda familia a 

disfrutar de una vivienda digna y decorosa la cual, es aquella vivienda que cuenta 

con los servicios básicos necesarios, que proporciona a sus ocupantes seguridad 

jurídica y provee protección física ante eventos naturales potenciales.  

 

Al respecto, el Consejo Nacional de Evaluación de la Política de Desarrollo Social 

(CONEVAL) en México, clarifica lo que se entiende por servicios básicos necesarios 

con que debe contar una vivienda digna y decorosa, estos son: “agua potable, 

drenaje sanitario, electricidad, recolección de basura, alumbrado, pavimento, 

combustible de uso cotidiano y comunicaciones (telefonía e internet)” (Consejo 

Nacional de Evaluación de la Política de Desarrollo Social, 2018, p. 9).  
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De igual manera, la ONU pone a disposición general los siete elementos de la 

vivienda adecuada los cuales son: “seguridad de la tenencia, disponibilidad de 

servicios, materiales, instalaciones e infraestructura, asequibilidad, habitabilidad, 

accesibilidad, ubicación y adecuación cultural” (Organización de las Naciones 

Unidas, 2019). 

 

Se puede concluir que la vivienda es un derecho humano reconocido 

internacionalmente el cual provee a una persona de una vida digna. Por su parte, 

en México se menciona directamente en su Constitución Política el cual es un 

derecho con que deben de contar todas las familias y debe de ser una vivienda 

digna y decorosa, sin embargo, quedan un poco explicito estos términos. El 

CONEVAL nos esclarece estos términos mencionando las características 

específicas con que debe de contar una vivienda como la mencionada en la 

Constitución.  

 

La vivienda es pues, un derecho humano fundamental y un recurso indispensable 

para el libre esparcimiento y desarrollo de las actividades humanas básicas de una 

persona, esto provee de paz y dignidad a la población. 

 

1.1.3 Respuesta al Crecimiento Demográfico en la Ciudad de México 

 

Ante el incremento desmedido de la población en las ciudades, el alza de precios 

de los predios y la continua necesidad de la población de un lugar donde habitar, 

surge el concepto de implementar condominios o torres de departamentos.  

 

Dichos condominios proveen a las personas de un espacio con todas las 

características necesarias que se tendrían en una casa habitación común, además 

de que se ubican comúnmente cerca de los principales centros de trabajo y de 

esparcimiento social de las ciudades. Cabe resaltar que esto es posible gracias a la 

decisión de optar por espacios más reducidos, es decir, los departamentos son de 

reducido tamaño comparándolo con una casa habitación común, ya que se busca 
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optimizar de la mejor manera posible el espacio disponible, esto permite construir 

condominios con gran número de departamentos y permite habitar a un mayor 

número de personas que si se optara por edificar una casa común donde solo viviría 

una familia, esto es una forma de responder de alguna manera a la alta demanda 

de vivienda en las ciudades.  

 

Las primeras viviendas edificadas en México datan de la llegada de los españoles 

en el siglo XV y posterior conquista. A finales del siglo XVIII con la migración del 

campo a la ciudad surgen las denominadas casas tipo vecindad, estas vecindades 

surgen con el propósito de albergar a una gran cantidad de personas que carecían 

de recursos económicos.  Estas vecindades consistían cotidianamente de dos 

hileras de viviendas de dos o tres pisos, separadas por un corredor central 

compartido. El concepto principal de este tipo de edificaciones era las áreas 

comunes compartidas rodeadas por la misma edificación; existía un patio, área de 

lavado o más comúnmente conocidos como lavaderos e incluso sanitarios que 

compartían todas las familias para su uso común. Se cree que este tipo de 

edificaciones fueron el inicio de lo que posteriormente se conocería como 

multifamiliares seguido de los denominados condominios.  

 

Al implementarse una Política de Desarrollo Industrial en México, se masifico la 

migración campo – ciudad, esto para proveer a la naciente industria de mano de 

obra, de igual manera se tuvo que atender a los nuevos asentamientos urbanos 

creados por esta acción y es en ese momento cuando el Gobierno mexicano se ve 

obligado a planear, redactar y promulgar leyes, decretos, reglamentos, acuerdos, 

circulares y resoluciones Federales relativas a la vivienda.  

 

El Estado impulso la modernización empleando diversas acciones entre 1940 y 

1970, esto principalmente con fondos públicos, así como con contribuciones por 

parte de la población trabajadora tanto urbana como rural. Bajo esta premisa, “se 

creó el Instituto Mexicano del Seguro Social (IMSS) en 1943 el cual creo diversos 

programas para sus derechohabientes a nivel nacional. En 1947 el Banco Nacional 
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Hipotecario Urbano y de Obras Publicas implemento una serie de programas de 

crédito habitacionales dirigidos primordialmente al estrato de más bajos ingresos. 

Para continuar con el apoyo, el Estado creo en 1954 el Instituto Nacional para el 

Desarrollo de la Comunidad y de la Vivienda (INDECO)” (Centro de Estudios 

Sociales y de Opinión Pública, 2006).  

 

En 1955 se aprobaron prestaciones para la construcción de conjuntos 

habitacionales para los miembros de las Fuerzas Armadas de México esto bajo la 

creación de la Dirección de Pensiones Militares. Petróleos Mexicanos (PEMEX) en 

1958 aprobó programas similares para sus trabajadores.  

 

La demanda de viviendas aun con los programas implementados por el Estado 

continuaba aumentando exponencialmente y bajo esa situación se continuaron 

instituyendo programas con la intención de mitigar y satisfacer dicha demanda. Así 

es como en 1963 se crea tanto el Fondo de Operación y Descuento Bancario a la 

Vivienda (FOVI) como el Fondo de Garantía y Apoyo a los Créditos para la Vivienda 

(FOGA).  

 

Otra evidencia de este fomento a la modernización fue la publicación del 

Reglamento de la Ley de Fraccionamientos de Terrenos en 1959, dicha ley 

establecía los lineamientos obligatorios y la tipología habitacional que se debía 

seguir al construir una casa habitación.  

 

En el artículo 1 de dicha ley se pueden encontrar los tipos de fraccionamientos de 

terrenos, los cuales comprendían los de tipo:  

 

- Residencial  

- Habitación Popular 

- Industrial  

- Residencial Campestre  

- Granjas.                                             (Gobierno del Estado de México, 1959) 
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Cada una de estas categorías es especificada en dicha ley por separado y en ella 

se pueden encontrar además las obras mínimas de urbanización que cada una de 

las categorías anteriores requerirían para su correcta aprobación y posterior 

construcción.  

 

La concepción común de la vivienda se modificó para dar lugar a un nuevo concepto 

de edificación habitacional, esta nueva concepción incluyo la implementación de 

áreas verdes y lugares de estacionamiento dentro de la edificación, además, al 

interior de la construcción se dividiría el espacio, generando diferentes espacios 

como recamaras, baños, comedor, sala, etc. Tomando como ejemplo los 

fraccionamientos de tipo residencial, estos debían de contar con las siguientes 

características:  

 

- Los lotes se destinarían primordialmente a la construcción de casas 

habitación  

- Se debía contar con zonas destinadas a edificios de apartamentos y 

comercios 

- Los lotes tendrían como mínimo diez metros de frente y ciento cincuenta 

metros cuadrados como superficie máxima y, 

- Se debía destinar mínimo el veinticinco por ciento de cada lote para espacios 

libres 

 

En cuanto a las obras mínimas de urbanización esenciales debían contar con:  

 

- Abastecimiento de agua potable suficiente para el total de la población  

- Desagüe general del fraccionamiento  

- Red de distribución de agua potable y, 

- Alcantarillado  
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En cuanto a las obras mínimas de urbanización complementarias debían contar con:  

 

- Tomas de agua potable  

- Pavimento de concreto asfaltico, concreto hidráulico o material pétreo en los 

arroyos de las calles  

- Pavimentos de concreto en las aceras y andadores  

- Red de distribución de energía eléctrica para uso doméstico e instalación del 

alumbrado público y,  

- Camellones y arbolado en las calles  

 

Como podemos observar, dicha Ley y sus consecuentes pretendían regularizar las 

condiciones de vida de los habitantes de los nuevos asentamientos urbanos. 

Promulgando las características mínimas y esenciales con que debían contar los 

diferentes tipos de edificaciones fungiría como guía esencial para las empresas y/o 

empresarios que tuvieran algún proyecto de construcción de vivienda(s) ya fuera 

para venta o renta y, de esta manera, se ofrecieran productos dignos a la población 

y así garantizar un digno nivel de vida, contrastando con las condiciones en las que 

vivía gran parte de la población en las casas tipo vecindad y similares.  

 

Una demostración de la relevancia de la vivienda para la economía y la sociedad es 

que “el Estado haciendo uso de sus facultades ha publicado o expedido más de 15 

leyes, 29 decretos, 8 acuerdos, 5 circulares federales y 18 ordenamientos locales 

todo esto en materia relativa a la vivienda” (Del Rivero, 2010, p. 48).  

 

Bajo esta premisa surgen los primeros fraccionamientos residenciales, los cuales 

contaban con vialidades y camellones arbolados además de las características 

mencionadas anteriormente. De igual forma, surgen los primeros desarrollos 

habitacionales de tipo popular, después conocidos como de interés social, esto para 

responder de alguna forma al estrato de la población asalariada de los ya 

mencionados nuevos asentamientos urbanos.  
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Sin embargo, en los asentamientos periféricos a las ciudades o en las zonas rurales 

no se practicaban estas nuevas regularizaciones, ya que al encontrarse alejados de 

la ciudad no estaban bajo la presión del gobierno para implementar las nuevas 

normas de urbanización. En estas zonas se siguieron construyendo las viviendas 

de manera tradicional y empírica.  

 

En los primeros años de la década de los setenta se recurrió por parte del Gobierno 

Federal a apoyar directamente a la vivienda, por lo que se crearon y fortalecieron 

instituciones nacionales que tenían como propósito principal construir y financiar 

viviendas de interés social. Es en este sentido que en el año de 1972 se promulga 

la Ley del INFONAVIT con la que se daba cumplimiento al Derecho a la Vivienda 

que establece la ya mencionada Constitución Política de los Estados Unidos 

Mexicanos en su Artículo 4º y se funda el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda 

para los Trabajadores (INFONAVIT).  

 

“Durante la primera administración que dirigió este instituto se 

otorgaron ochenta y ocho mil créditos y se construyeron el mismo 

número de viviendas. Durante 2019 se colocaron 521,961 créditos: 

351,461 créditos hipotecarios y 170,500 créditos para mejoramientos, 

por una derrama del INFONAVIT de 157,046 MDP” (INFONAVIT, 

2019).  

 

Fue gracias a este tipo de institutos que una gran parte de la población tuvo acceso 

a un crédito hipotecario y pudo acceder a una vivienda propia, sin embargo, 

particularmente este instituto solo otorga créditos a trabajadores asalariados 

registrados, es decir formales, con lo que si volvemos la mirada hacia la población 

trabajadora informal podemos vislumbrar que es la gran mayoría de la población en 

México, lo que se traduce en que este estrato no tiene acceso a este tipo de 

programas y por ende a un crédito para una vivienda. 
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Otra de las opciones para este sector informal seria la opción de créditos para 

viviendas otorgados por instituciones privadas como los bancos, pero por la tasa de 

interés manejada en este tipo de créditos, que son altas por la cantidad de años a 

pagar se vuelve una opción poco realista, ya que en la mayoría de los casos no se 

cuentan con los requisitos y los recursos necesarios para su adquisición. Es por 

esta razón que se siguen buscando nuevas alternativas tanto en materiales como 

en métodos de construcción para que la población interesada en adquirir una 

vivienda tenga la posibilidad de comprar una a un menor precio que los que se 

ofrecen cotidianamente en el mercado inmobiliario tradicional.  

 

1.1.4 Materiales utilizados en la Construcción de Viviendas 

 

Una de las principales variables que se deben de analizar para comprender el por 

qué una vivienda tiene un valor económico alto, son los materiales que se emplean 

para su construcción. Dichos materiales de construcción constituyen un alto 

porcentaje del costo final de una vivienda, seguido del predio o terreno y la mano 

de obra necesaria para su construcción. 

 

A lo largo de la evolución de la civilización se han empleado diversos materiales 

para la construcción de edificaciones, sin embargo, al igual que la civilización estos 

de igual manera han sufrido cambios.  

 

Al indagar en la historia contemporánea de la civilización esto es, el siglo XX y lo 

transcurrido del XXI podemos identificar que los materiales utilizados en la 

construcción han sido los mismos desde hace más de un siglo, lo particular en este 

tema es que han cambiado de forma, sin embargo, la materia principal con la que 

están constituidos es la misma.  

 

Materiales como el ladrillo, hormigón, cemento, madera, hierro y vidrio constituyen 

los principales materiales de las construcciones o edificaciones en la mayor parte 

del mundo, incluyendo México. Dicho uso está totalmente fundamentado por las 
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características fisiológicas con que estos cuentan. Estos materiales proporcionan 

de durabilidad, rigidez, aislamiento, entre otros tantos atributos a una edificación.  

 

Sin embargo, lo que la mayoría de la población en general no vislumbra al construir 

una edificación son todos los costos medio ambientales que conlleva la constitución 

final de los productos utilizados para la creación de una vivienda, una torre o un 

monumento.  

 

En este apartado se identificaron tres aspectos importantes a considerar para 

entender los altos costos de las viviendas y el por qué es necesario buscar nuevas 

alternativas para la construcción de viviendas.  

 

Todos los materiales antes mencionados, los que constituyen el portafolio cotidiano 

para una edificación provienen de la naturaleza. La arcilla con la que se crean los 

ladrillos es un material sedimentario, dichas rocas sedimentarias después de 

pulverizarse forman la arcilla, estas se forman en la superficie de la tierra por 

procesos de erosión. El hormigón está formado por una mezcla de cemento, arena, 

agua y grava o lo que es lo mismo piedra desecha. El cemento está constituido por 

la mezcla de Oxido de Calcio en forma de cal, Dióxido de Silicio, Oxido de Aluminio 

y Óxido de hierro estos son proporcionados por arcilla proveniente de volcanes o de 

algún otro origen orgánico, piedra caliza y trióxido de azufre en forma de yeso. La 

madera por ser un elemento totalmente natural se extrae de los árboles 

directamente. El vidrio está formado por arena de sílice, carbonato de socio y caliza. 

Finalmente, el hierro, este es el cuarto elemento químico más abundante en la 

corteza terrestre por lo que su extracción es directamente del subsuelo vía minas 

de extracción.  

 

Como podemos observar a detalle, esta gama de materiales comúnmente utilizados 

en la construcción proviene totalmente de la naturaleza. Es por este aspecto que al 

no existir otras alternativas para la construcción se recurre continuamente a estos 
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como materiales predilectos y, en consecuencia, se sigue generando un impacto 

ambiental.  

 

La siguiente característica es que todos estos materiales utilizan cantidades 

exorbitantes de agua y energía para poder obtener el producto final. Como fue 

mencionado, el hormigón y el cemento no tienen función alguna sino se les combina 

con agua, que es la que les proporciona esa característica aglomerante y 

particularmente la caliza y la arcilla pulverizada tienen que ser sometidas a 

temperaturas de entre 1450 y 1480 ºC para formar el polvo conocido como cemento. 

El hierro, vidrio y ladrillo igualmente necesitan de altas temperaturas para poderse 

formar. La mezcla de arena de sílice, carbonato de socio y caliza deben de ser 

sometidos a una temperatura de más de 1500 ºC para formar vidrio. La arcilla 

extraída para los ladrillos se somete a temperaturas de más de 350 ºC y el hierro 

para adoptar la forma de varillas o ángulos para la construcción se debe de fundir a 

más de 1500 ºC. 

 

El notable gasto energético combinado con los gases necesarios para alcanzar altas 

temperaturas y someter los diversos materiales obtenidos de la naturaleza y formar 

el producto final necesarios para la constricción sin ninguna duda representan un 

alto gasto e impacto medio ambiental.  

 

La última característica por someter a análisis son los costos de los materiales que 

forman las viviendas en México y en el mundo. Como pudimos observar, el proceso 

que conlleva la extracción de materiales y el sometimiento a rigurosos procesos 

químicos para transformar su estructura no es un proceso sencillo y sobre todo nada 

económico. Los materiales para la construcción son demandados en cuantiosas 

cantidades por lo que las edificaciones que van desde una casa y hasta un edificio 

son realmente costosas.  

 

Por estas razones es que los costos de construcción de una vivienda son altos, 

aunado con la mano de obra y el predio resulta un gasto económico considerable. 
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No es de sorprender que muchas personas no tengan la posibilidad económica para 

adquirir una vivienda aun cuando existen apoyos por parte del Estado para que esto 

se solucione.  

 

La evolución de casas tipo vecindad a multifamiliares y después a condominios fue 

una condición que surgió de la necesidad de las personas por maximizar los 

espacios, sin embargo, la alta densidad demográfica poblacional es mucho mayor 

al ritmo de crecimiento de las viviendas. Es por esta razón que se buscan 

alternativas en cuanto a materiales de construcción que hagan más asequible una 

vivienda y la población pueda tener acceso a ellas sin olvidar las repercusiones 

medio ambientales que pueda constituir la construcción de las mismas.  

 

1.2 Impacto Medioambiental de la Construcción 

 

1.2.1 Sostenibilidad y Desechos 

 

A lo largo de la historia de la civilización, los humanos han creado e inventado 

métodos que los lleven a poder satisfacer sus necesidades. Sin embargo, 

particularmente en el último siglo, los desechos o residuos generados por tales 

actividades han aumentado drásticamente, esto debido a la visión a corto plazo del 

ser humano de satisfacer sus necesidades inmediatas sin preocuparse por las 

repercusiones que esto les traerán a las futuras generaciones.  

 

Es por esta cuestión que la idea de la ecología y la reutilización de materiales ha 

ido en auge más notablemente posterior al término de la Segunda Guerra Mundial, 

ya que posterior a la Revolución Industrial dicha cantidad de residuos no ha hecho 

más que aumentar. La consciencia de la reutilización de materiales comenzó a 

tomar relevancia tanto desde la población común hasta de los gobiernos mismos. 

Es a partir de esta consciencia que se comienza a voltear la mirada a lo que 

posteriormente se conocería como desarrollo sostenible.  

 



18 
 

El 19 de diciembre de 1983 la Asamblea General de La Organización de las 

Naciones Unidas (ONU) estableció la creación de una comisión especial que, entre 

muchas otras funciones, debería de presentar un informe detallado acerca del 

medio ambiente y la problemática mundial, así como proyectos de estrategias para 

lograr un desarrollo duradero esto, hasta el año 2000. Una vez establecida dicha 

comisión paso a llamarse Comisión Mundial sobre el Medio Ambiente y el 

Desarrollo.  

 

Fue hasta el año de 1987 en su décimo cuarto periodo de sesiones, que el Consejo 

de Administración del Programa de las Naciones Unidas para el Medio Ambiente 

concreto el “Informe de la Comisión Mundial sobre el Medio Ambiente y el 

Desarrollo” y se publicó el 4 de agosto del mismo año.  

 

Este informe llevo como título “Nuestro Futuro Común”, sin embargo, también se 

conoce como “informe Brundtland” ya que el presidente de la Comisión en ese año 

era Gro Harlem Brundtland de Noruega.  

 

Es precisamente en este informe que aparece y resalta por primera vez el concepto 

de sostenibilidad. Este documento alerto por primera vez sobre las consecuencias 

medioambientales negativas del desarrollo económico y la globalización, tratando 

de ofrecer soluciones a los problemas derivados de la industrialización y el 

desmedido crecimiento poblacional.  

 

En dicho informe se define el desarrollo sostenible como “la satisfacción de las 

necesidades de la generación presente sin comprometer la capacidad de las 

generaciones futuras para satisfacer sus propias necesidades” (Organización de las 

Naciones Unidas, 1987). Dicho desarrollo sostenible surge como un principio rector 

para el desarrollo mundial a largo plazo y descansa sobre tres pilares que se 

interrelacionan entre sí, el desarrollo económico, el desarrollo social y la protección 

del medio ambiente.  
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Se puede entender el desarrollo sostenible desde los tres puntos de vista. Desde la 

perspectiva económica es vislumbrar la sostenibilidad como el medio para promover 

un crecimiento económico que genere riqueza, pero sin dañar el medio ambiente. 

 

Sostenibilidad desde el punto de vista social es promover el desarrollo social 

buscando la interrelación entre comunidades y culturas alrededor de todo el mundo 

para alcanzar altos niveles de calidad de vida, salud y educación.  

 

Por último, sostenibilidad es concientizar a la población acerca de que la naturaleza 

y el medio ambiente no son variables infinitas, sino al contrario, son fuentes con un 

periodo de vida finito que se deben de proteger y sobre todo utilizar de una manera 

racional y responsable.  

 

Como se puede observar, la idea del desarrollo sostenible está estrechamente 

ligada con la concientización poblacional acerca de que lo consumido hoy tendrá 

una repercusión mañana. La sostenibilidad busca garantizar las necesidades del 

presente sin comprometer a las futuras generaciones esto, por su puesto, sin 

renunciar a ninguno de los tres pilares esenciales sobre los que descansa el 

desarrollo sostenible, protección del medio ambiente, desarrollo social y sobre todo 

desarrollo económico.  

 

De acuerdo con la Organización para la Cooperación y el Desarrollo Económico 

(OCDE) se define como residuo a “aquellas materias generadas en las actividades 

de producción y consumo que no han alcanzado un valor económico en el contexto 

en el que son producidas” (Salud Ambiental, s.f.). De acuerdo con esto, podemos 

entender por desechos o basura a los desperdicios o sobrantes de la actividad 

humana el cual incrementa constantemente en el mundo industrializado en el que 

vivimos.  

 

Dichos residuos están estrechamente ligados con el desarrollo tecnológico e 

industrial, así como con el desarrollo humano, ya que su composición está basada 
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de acuerdo con lo que la industria produce y las personas consumen. Sin embargo, 

muchos de estos residuos de la industria o de las personas pueden lograr tener un 

segundo uso, esto obedeciendo a la idea de reutilizar materiales para evitar la 

producción de nuevos y generar contaminación ambiental.  

 

En el ámbito de la construcción podemos identificar de igual forma este problema, 

como se señaló en el apartado anterior, los materiales de construcción que se 

utilizan más en la actualidad e incluso desde hace más de cien años conllevan un 

importante gasto medio ambiental, esto es a raíz de que todos los materiales 

utilizados provienen de la naturaleza y su proceso de transformación para lograr 

productos aptos para la construcción conllevan un alto gasto de energía y agua. De 

igual manera, dichos procesos de transformación generan residuos y se obedece a 

la idea contraria a la concretada en la ONU acerca del desarrollo sostenible, ya que, 

no se está pensando en las generaciones futuras, simplemente se satisfacen las 

necesidades de hoy en día sin pensar en las repercusiones medioambientales que 

se están generando. Es en este punto que, para esclarecer más este tema de la no 

generación de desechos, residuos o basura se expondrá una regla denominada 

regla de las tres erres de la ecología.  

 

1.2.2 Reducción, Reutilización y Reciclaje 

 

La regla de las tres erres o también conocida como las tres erres de la ecología, es 

una propuesta sobre hábitos de consumo y manejo de residuos. Esta tiene como 

propósito principal concientizar a la población a que reduzca el volumen de residuos 

generados cotidianamente y, de esta manera, contribuir a la protección y 

conservación del medio ambiente.  

 

Durante la cumbre del G8 en junio de 2004, el primer ministro de Japón Koizumi 

Junichiro presento la iniciativa de las tres erres. Esta buscaba contribuir a una 

sociedad más orientada al reciclaje. En abril de 2005 se llevó a cabo una asamblea 

de ministros en la que se discutió con más de 20 países la manera de implementar 
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internacionalmente acciones relacionadas a las tres erres. Sin embargo, esta regla 

fue popularizada masivamente por la organización ecológica no gubernamental 

Greenpeace (Wikipedia, s.f.).  

 

Los tres conceptos que se deben de resaltar son los de Reducir, Reutilizar y Reciclar 

con ellos se busca cambiar los hábitos de consumo de la sociedad en general y 

volverlos más responsables y sostenibles. De igual manera, se hace referencia a 

estrategias para el manejo de los residuos que se producen diariamente en los 

hogares de las personas e incluso en la industria. También se incluyen la ideología 

del ahorro ya que al desarrollar hábitos de consumo más responsables se destinan 

de mejor manera los recursos de las personas.  

 

Reducir 

 

Esta etapa consiste en reducir la mayor cantidad posible de residuos o basura que 

se genera cotidianamente en los hogares, comercios e incluso en la industria 

directamente. Esto se puede lograr mediante la concientización a las personas 

acerca de un consumo responsable. El resultado se traduciría en un menor impacto 

ambiental y a una disminución de costos, ya que se disminuiría la manipulación de 

residuos. 

 

La reducción de residuos puede realizarse mediante dos niveles: la reducción del 

consumo de bienes o la reducción en el consumo energético. La producción de 

energía trae implícito en ella una gran cantidad de desechos, tales como desechos 

nucleares o dióxido de carbono.  

 

El objetivo de esta etapa es:  

 

- Reducir o eliminar la cantidad de productos destinados a un único uso; 

ejemplo de esto sería cualquier producto que venga contenido en alguna caja 

o envoltura. 
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- Utilizar cualquier aparato multifuncional en función de la necesidad de cada 

persona; ejemplo de esto sería utilizar las lavadoras a su máxima capacidad 

en lugar de con la mitad de carga. 

- Reducir las pérdidas energéticas o de recursos; ejemplo fugas de agua, 

desconectar electrodomésticos cuando no se utilicen, cerrar las llaves de 

paso para evitar fugas de gas, etc.  

 

Existen muchas más acciones que pueden ayudar a reducir residuos, tales como el 

uso de transporte público o de bicicletas en lugar de un automóvil particular para 

cada persona, usar baterías recargables en lugar de desechables, utilizar cubiertos 

o popotes de plástico o metal para poderlos utilizar más de una vez en lugar de los 

desechables de un solo uso, etc. 

 

Reutilizar 

 

Reutilizar es darle una segunda vida a un producto que ya cumplió su misión inicial. 

Cualquier bien, producto o material puede tener más de una vida útil, esto se puede 

lograr reparando algún defecto que tengan y volverlos a utilizar para un mismo uso 

o en otro caso, con ingenio y astucia para un uso completamente diferente. De este 

modo se evitan realizar nuevas compras que, conllevan gastos por parte de las 

personas y costos por parte del medio ambiente.  

 

Ejemplo de esto sería: utilizar las hojas de papel por ambas caras, utilizar los frascos 

o recipientes de cristal para almacenar algún otro producto o como utensilio de 

cocina, donar ropa, libros o muebles, rellenar botellas de plástico, reutilizar los 

contenedores marítimos utilizados para el trasporte de mercancías entre países 

como alguna edificación, ocupar los escombros de algún edificio derrumbado como 

relleno sanitario, etc.  
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Reciclar 

 

El reciclaje es un proceso fisiológico cuyo objetivo es convertir desechos en nuevos 

productos y, de esta manera, aprovechar materiales potencialmente útiles, esto sin 

aumentar el volumen de residuos y reduciendo el consumo de nuevas materias 

primas. 

 

El reciclaje debería convertirse en un hábito para poder conseguir un equilibrio entre 

lo que se produce, se consume y se desecha. En la actualidad se puede reciclar 

prácticamente cualquier cosa, papel, cartón, vidrio, metales, plásticos, telas e 

incluso comida. El vidrio y el plástico se reciclan llevándolos a muy altas 

temperaturas hasta que se funden y posteriormente se les da nuevas formas.  

 

Con el reciclaje se consigue un impacto medioambiental menor, así como un ahorro 

energético, de gua y materias primas, inclusive un ahorro de energía física, de 

tiempo y dinero en muchos casos.  

 

A diferencia de la reutilización, el reciclaje conlleva un proceso de transformación 

de la materia, por lo tanto, incurre en un consumo de energía y será en función de 

este consumo la elección del método a utilizar. Este método se encontrará de igual 

manera sujeto al estado de conservación de los materiales a reciclar y del uso que 

tuvieron o con que fueron creados y, por ende, del uso futuro que se les pretende 

dar.  

 

Los materiales para la construcción provenientes del reciclaje, por ejemplo, no 

siempre provienen de la construcción misma, ya sea de la demolición de algún 

edificio o similares, los desechos provienen de diferentes orígenes y en muchas 

ocasiones se opta por ciertos materiales potenciales que cuentan con las 

características buscadas y se emplean en las construcciones. Desde un punto de 

vista jerárquico, es más conveniente reutilizar que reciclar, ya que el reciclaje como 
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ya se mencionó conlleva un gasto de energía para su transformación y es preferible 

reciclar antes que eliminar.  

 

Es de suma importancia relacionar en este punto de la investigación, que si bien es 

cierto que el proceso que conllevan las materias primas y su posterior fabricación 

de los materiales para la construcción generan un alto gasto energético y 

medioambiental, no es menos cierto que la experiencia ha demostrado que no es 

sencillo cambiar el dominante sistema de construcción, donde la ausencia de la 

recuperación, la reutilización y el reciclaje se encuentra a su máximo esplendor 

frente a la tendencia tradicional de la extracción y explotación de materiales 

naturales. Es por esta cuestión que es de suma importancia considerar como 

relevante la actual crisis medioambiental y buscar la utilización o reutilización de 

materiales que cumplan con las funciones requeridas para la correcta construcción 

de edificaciones sin olvidar el impacto medioambiental.  

 

1.2.3 Utilización de Materiales Reciclados y/o Reutilizados para la 

Construcción 

 

Como ya se expuso en las secciones anteriores, los productos utilizados en la 

construcción de edificaciones como viviendas o edificios son fabricados a partir de 

materiales extraídos directamente de la naturaleza y del medio ambiente, esto es 

de fuentes no renovables y tras numerosos procesos de transformación que 

conllevan un gran gasto de energía y agua se llega a los productos finales. Dichos 

procesos tienen por objetivo fabricar productos de alta calidad y de alta durabilidad 

para que se adecuen a los requerimientos normativos de la demarcación y sobre 

todo a los gustos y preferencias de la sociedad.  

 

Dicha materia prima utilizada para la fabricación de materiales de construcción 

puede tener diversas procedencias:  
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- Pueden ser extraídas directamente de la naturaleza, de fuentes no 

renovables como el acero o con tasas de renovación lenta como es el caso 

de la madera 

- De materiales reciclados como en el caso de la demolición de una edificación 

los cuales se procesan y posteriormente se transforman en nuevos productos 

- De materiales reutilizados, de productos particulares de alguna demolición o, 

incluso de elementos de otras industrias. 

 

Los productos reutilizados, particularmente, han tenido cada vez más relevancia en 

la construcción de edificaciones, ya que al reutilizar se evitan repercusiones 

medioambientales relacionados con la extracción directa de materiales y los gastos 

en materiales de construcción disminuyen al igual que el tiempo de construcción.  

 

1.3 Contenedores Marítimos 

 

1.3.1 Breve Historia de los Contenedores Marítimos 

 

Se cuenta la historia de que un día un trasportista de carretera en Carolina del Norte, 

Estados Unidos, se encontraba esperando su turno haciendo largas filas para 

descargar su mercancía en la zona portuaria de ese estado. Este joven de 21 años 

se percató del ineficiente sistema que se aplicaba en dicho puerto, este consistía en 

descargar y cargar diversos tipos de mercancías desde los vehículos que llegaban 

a los buques, esto empleando mucho esfuerzo y trabajo humano. Dicho proceso era 

tardado ya que la velocidad de carga y descarga estaba limitada a la velocidad con 

la que los estibadores lo hacían. Fue ante esta situación que el joven imagino que 

sería muy cómodo para todos cargar directamente sus camiones a bordo del buque 

de una sola vez con todo su volumen y de esta manera no esperar largos periodos 

de tiempo su turno.  

 

Tuvieron que pasar diecinueve años para que este joven, ya convertido en adulto, 

pudiera llevar a cabo su idea. Fue en 1956 cuando este hombre llamado Malcolm 



26 
 

McLean quito el chasis de un remolque y utilizo únicamente la parte superior, la 

caja, en lugar del camión completo como lo había pensado originalmente, y los 

cargo directamente en los buques.   

 

McLean adquirió dos antiguos buques utilizados durante la Segunda Guerra 

Mundial y con la ayuda de obreros especializados en el manejo de metales 

construyo cajas metálicas de las mismas dimensiones de los remolques de un tráiler 

y adhirió en cada una de sus ocho esquinas sistemas para su fácil manipulación, 

creando los primeros contendores de la historia. Dicho contenedor media 35 pies 

de largo, 8 pies de ancho y 8 pies de altura.  

 

Estos dos buques que adquirió los llamo Ideal X y Alameda respectivamente, cada 

uno de estos tenía la capacidad de transportar 58 nuevos contenedores. Fue el Ideal 

X el primer buque que partió de la Ciudad de Nueva York con destino a Houston 

que transporto este tipo de carga en 1956.  

 

Con la intención de seguir expandiendo su negocio, McLean adquirió la naviera Pan-

Atlantic Steamship Corporation que posteriormente renombro como SeaLand 

Service Inc. Su empresa tuvo gran crecimiento durante la Guerra de Vietnam (1955 

– 1975) ya que transportaba equipo militar y suministros a las tropas 

estadounidenses.  

 

Al transportar productos de Estados Unidos a Vietnam y después tener que traer de 

vuelta los buques a Estados Unidos, McLean decidió llevar los buques de Vietnam 

a Japón y que en este país se volvieran a cargar con productos con destino a 

Estados Unidos, lo que sin duda abrió nuevos canales comerciales entre estas 

naciones y apoyo su sistema de trasporte.  

 

Años más tarde, ante la importancia que estos contenedores fueron adoptando en 

la industria del transporte, se requirió de una regulación de dichos contenedores 

para garantizar su correcto funcionamiento. Fue cuando la International 
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Organization for Standardization (ISO)1 se encargó de estandarizar los aspectos de 

un contenedor tales como su diseño, capacidad de carga, dimensiones exteriores e 

interiores. Específicamente las normas ISO 6682, ISO 63463 e ISO 14964 son las 

concernientes a contenedores marítimos.  

 

A partir de ese primer viaje, los contendores no hicieron más que evolucionar y 

expandirse a todo el mundo. Con el tiempo las personas se dieron cuenta que no 

todos los productos podían ser transportados de la misma manera y es en ese 

momento que surgen variantes de los contendores, contenedores diseñados para 

cierto tipo de mercancías. Surgieron contendores con sistema de enfriamiento, 

aislantes, tanques, sin techo, abiertos, etc.  

 

Los puertos a lo largo de todo el mundo se convirtieron en arrendatarios de espacios 

para estos contenedores y al mismo tiempo en grandes operadores logísticos a nivel 

global. Se redujo el costo por tonelada transportada, las tripulaciones y las estancias 

en los puertos, haciendo un sistema más dinámico, económico y eficiente.  

 

1.3.2 Principales Características de los Contenedores Marítimos 

 

Todos los contenedores son fabricados principalmente de acero corten, que es una 

aleación de cromo, cobre y níquel creado para retardar el proceso de oxidación. Sin 

embargo, también los hay de aluminio o de madera contrachapada reforzada con 

fibra de vidrio. Normalmente el piso es de madera, aunque también los hay de 

 
1 Organización Internacional de Normalización, en español, es una organización para la creación de estándares internacionales. Fundada el 23 
de febrero de 1947, la organización promueve el uso de estándares privativos, industriales y comerciales a nivel mundial. 
https://www.iso.org/about-us.html 
 
2 ISO 668 - Contenedores de carga de la Serie 1 - La clasificación, dimensiones y clasificaciones es un estándar internacional ISO que clasifica 
los contenedores de transporte de carga intermodal y estandariza sus especificaciones de tamaño y peso. Introducido en 1968, ISO 668 regula 
las dimensiones externas e internas de los contenedores, así como el tamaño mínimo de apertura de la puerta, cuando corresponda. También 
especifica las clasificaciones de peso bruto asociadas y los requisitos para las áreas de transferencia de carga en las estructuras base de los 
contenedores, desde la enmienda 1 de 2005. 
 
3 ISO 6346 es una norma internacional que cubre la codificación, identificación y marcado de los contenedores intermodales (envío) utilizados 
dentro de contenedores de transporte intermodal de mercancías. La norma establece un sistema de identificación visual para cada contenedor 
que incluye un número de serie único (con el dígito de control), el propietario, un código de país, un tamaño, tipo y categoría del equipo, así 
como cualquier marca operacional. El estándar es administrado por la Oficina Internacional de Contenedores (BIC). 
 
4 ISO 1496-1: 2013 especificaciones básicas y los requisitos de prueba para contenedores de carga de la serie ISO 1 de los tipos de propósito 
general totalmente cerrados y ciertos tipos de propósito específico (tapa cerrada, ventilada, ventilada o abierta) que son adecuados para el 
intercambio internacional y para el transporte por carretera, ferrocarril y mar, incluido el intercambio entre estas formas de transporte. 
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bambú. Interiormente cuentan con un recubrimiento especial antihumedad para 

evitar que se formen hongos o se oxiden a raíz de las condiciones climatológicas a 

los que se someten en los viajes, así garantizan la seguridad de los bienes 

transportados en su interior. Todos los contenedores sin excepción cuentan con 

elementos en sus esquinas llamados cantoneras que les permiten ser enganchados 

e izados por grúas usando twistlocks5.  

 
Cada contenedor cuenta con una nomenclatura etiquetada directamente en el 

cuerpo del mismo. Este es llamado DIN o matricula en ISO 6343 y consiste en los 

siguientes elementos:  

 

- Código del propietario del contenedor con tres letras en mayúscula 

- Código del grupo al que pertenece el contenedor (U, J o Z) 

- 6 dígitos que forman el número de serie 

- Un digito de chequeo  

 

El código del propietario es único y ha de estar registrado en la International 

Container Bureau. 

El código del grupo del contenedor corresponderá a alguna de las tres letras 

siguientes:  

 

- U: para todos los contenedores que cumplen la normativa ISO 

- J: para contenedores desmontables 

- Z: para tráiler y chasis 

 

El número de serie del contenedor consiste en 6 dígitos, seguido del digito de 

chequeo que normalmente se encuentra encuadrado o resaltado. Este número 

encuadrado es utilizado para validar si el código del propietario, el código del grupo 

y el número de serie son correctos.  

 
5 Es un término genérico que en español significa “cierre de giro”. Consiste en un dispositivo giratorio estandarizado para fijar contenedores 
durante su manipulación y transporte. El twistlock se inserta en la cantonera y se gira 90º para bloquearlo y que no pueda retirarse hasta que 
se vuelva a girar.  
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Además de la matrícula de los contenedores, estos también cuentan con otro código 

que indica las medidas y el tipo de contenedor, este código está formado por cuatro 

dígitos que indican lo siguiente: 

 

Tabla 1. Código ISO 6346 

 
Fuente: Extraído de (SECRETARÍA GENERAL DE LA COMUNIDAD ANDINA, 2013). 

 

El primer digito indica la longitud externa del contenedor, la cual corresponde de 

igual manera a la denominación del mismo, estos pueden ser de 10, 20, 30 o 40 

pies.  

 

Tabla 1.1. Código ISO 6346: Longitud 

 
Fuente: Extraído de (SECRETARÍA GENERAL DE LA COMUNIDAD ANDINA, 2013). 

 

El segundo digito indica la altura del contenedor y si el contenedor posee túnel para 

remolque: 

 

Tabla 1.2. Código ISO 6346: Altura 

 
Fuente: Extraído de (SECRETARÍA GENERAL DE LA COMUNIDAD ANDINA, 2013). 
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El tercer y cuarto digito van conectados. El tercero indica el tipo de contenedor y el 

cuarto las características especiales en base al tipo de contenedor, estos pueden 

clasificarse de la siguiente manera:  

 

Tabla 1.3. Código ISO 6346: Tipo de Contenedor y Peculiaridades 
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Fuente: Extraído de (SECRETARÍA GENERAL DE LA COMUNIDAD ANDINA, 2013). 

 

Figura 1. Nomenclatura de los Contenedores Marítimos 

 
Fuente: Extraído de (SECRETARÍA GENERAL DE LA COMUNIDAD ANDINA, 2013) 
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Con la anterior exposición estamos en condiciones de poder leer los códigos que 

en el anterior contenedor se observan: “NYK” corresponde al código del propietario 

con tres letras mayúsculas, “U” es el código de grupo propietario del contenedor y 

significa que ese contenedor cumple con las normativas ISO, “549146” es el número 

de serie del contenedor y está formado por los 6 dígitos, “2” es el digito de chequeo 

y quiere decir que todos los datos anteriores están correctos, “4” quiere decir que 

es un contenedor de 40´, “5” que tiene una altura de más de 8´6¨c.t, es decir, que 

es un contenedor con túnel para remolque, “6” que es una contenedor tipo 

plataforma y mamparos finales completos que corresponde al “1” que es el número 

final.  

 

Como podemos observar, al conocer la nomenclatura de los contenedores podemos 

saber información muy importante. Ya que si se contempla adquirir algún 

contenedor marítimo se requiere conocer si es un contenedor legal y regularizado, 

de qué país provino y a quien perteneció. Estos códigos nos pueden proporcionar 

esto y entre muchas otras cuestiones más de interés.  

 

1.3.3 Tipos de Contenedores Marítimos 

 

Correlacionado con el apartado anterior, a continuación, se expondrá la variedad de 

contenedores que hoy en día existen, así como sus medidas que estos poseen, a 

fin de esclarecer las dudas que estos pudieran proporcionar al lector.  

 

Existe una amplia variedad de contenedores con diferentes dimensiones, cada cual 

se acopla a las necesidades particulares de las personas o empresas que requieran 

transportar bienes en ellos.  
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 Standard Dry Van (SD) 

 

Figura 1.1. Contenedor Estándar Dry Van 

 
Fuente: Extraído de https://www.dsv.com/en/our-solutions/modes-of-transport/sea-freight/shipping-container-dimensions/dry-container 

 

Son el tipo de contenedor más utilizado en el mundo, son contenedores cerrados, 

es decir, están cerrados por todos los lados: el 90% de los productos enviados por 

mar se cargan en este tipo de contenedores. Los contenedores de carga de 20 pies 

y 40 pies están hechos de aluminio o acero y son adecuados para todo tipo de 

carga. Los contenedores de aluminio tienen una carga útil ligeramente mayor que 

el acero, y los contenedores de acero tienen un cubo interno ligeramente más 

grande. 
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Las dimensiones y capacidades específicas de estos contenedores pueden variar 

según el fabricante del contenedor, la edad del contenedor y el propietario del 

contenedor. Generalmente estas son sus medidas:  

 

Tabla 1.4. Características Contenedor Estándar Dry Van de 20 pies 

 
Fuente: Extraído de www.dsv.com 

 

Tabla 1.5. Características Contenedor Estándar Dry Van de 40 pies 

 
Fuente: Extraído de www.dsv.com 
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 High Cube (HC) 

 

Figura 1.2. Contenedor High Cube 

 
Fuente: Extraído de https://www.dsv.com/en/our-solutions/modes-of-transport/sea-freight/shipping-container-dimensions/high-cube-dry-container 

 

Los contenedores High Cube aseguran que ganes un pie extra (12 pulgadas, unos 

30 cm) de altura en comparación con los Dry Van. Los contenedores secos de cubo 

alto son ideales para carga ligera, voluminosa o voluminosa. Estos contenedores de 

volumen extra están hechos en tamaños de 40 'y 45' en acero y aluminio. 
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Tabla 1.6. Características Contenedor High Cube de 40 pies 

 
Fuente: Extraído de www.dsv.com 

 

Tabla 1.7. Características Contenedor High Cube de 45 pies 

 
Fuente: Extraído de www.dsv.com 
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 Open Top (OT) 

 

Figura 1.3. Contenedor Open Top 

 
Fuente: Extraído de https://www.dsv.com/en/our-solutions/modes-of-transport/sea-freight/shipping-container-dimensions/open-top-container 

 

Los contenedores con tapa abierta tienen una tapa abierta cubierta por una lona en 

lugar de un techo sólido. Esto permite cargas de gran tamaño, como madera y 

chatarra, desde la parte superior. Los contenedores superiores abiertos 

normalmente también tienen puertas finales, como los contenedores cerrados, para 

dar flexibilidad para la carga y descarga. 
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Tabla 1.8. Características Contenedor Open Top de 20 pies 

 
Fuente: Extraído de www.dsv.com 

 

Tabla 1.9. Características Contenedor Open Top de 40 pies 

 
Fuente: Extraído de www.dsv.com 
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 Flat Rack (FR) 

 

Figura 1.4. Contenedor Flat Rack 

 
Fuente: Extraído de https://www.dsv.com/en/our-solutions/modes-of-transport/sea-freight/shipping-container-dimensions/flat-rack-container 

 

Los contenedores Flat Rack son especialmente adecuados para cargas pesadas y 

cargas que necesitan carga desde la parte superior o lateral, como tuberías y 

maquinaria. Encontrará contenedores plegables y no plegables con o sin paredes. 

Los contenedores Flat Rack están fabricados en acero y vienen en tamaños de 20 

'y 40'. 
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Tabla 1.10. Características Contenedor Flat Rack de 20 pies 

 
Fuente: Extraído de www.dsv.com 

 

Tabla 1.11. Características Contenedor Flat Rack de 40 pies 

 
Fuente: Extraído de www.dsv.com 
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 Reefer (RF) 

 

Figura 1.5. Contenedor Tipo Reefer 

 
Fuente: Extraído de https://www.dsv.com/en/our-solutions/modes-of-transport/sea-freight/shipping-container-dimensions/reefer-container 

 

Los contenedores refrigerados o Reefer se utilizan para transportar mercancías que 

requieren condiciones de temperatura controlada en tránsito. Los productos como 

frutas, verduras, productos lácteos y carne son productos típicos para enviar en este 

tipo de contenedor. Los contenedores refrigerados están equipados con una unidad 

de refrigeración que está conectada a la fuente de alimentación eléctrica a bordo 

del barco. 
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Tabla 1.12. Características Contenedor Tipo Reefer de 20 pies 

 
Fuente: Extraído de www.dsv.com 

 

Tabla 1.13. Características Contenedor Tipo Reefer de 40 pies 

 
Fuente: Extraído de www.dsv.com 
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Tabla 1.14. Características Contenedor High Cube Reefer de 40 pies 

 
Fuente: Extraído de www.dsv.com 

 

Tabla 1.15. Características Contenedor Tipo Reefer de 45 pies 

 
Fuente: Extraído de www.dsv.com 
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 Tank (TK) 

 

Figura 1.6. Contenedor Tipo Tank 

 
Fuente: Extraído de https://www.aquaairenterprises.com/tank-container 

 

Los contenedores cisterna o Tank se utilizan para cargas líquidas, como: 

 

- Alimentos: jugo de frutas, licores, aceites dulces. 

- Productos químicos: materiales peligrosos como combustibles, sustancias 

tóxicas, agentes anticorrosivos. 

 

Los contenedores cisterna destinados al transporte de alimentos deben estar 

etiquetados como "Solo líquidos potables". 

Algunos materiales peligrosos deben transportarse en contenedores de tanque sin 

aberturas de entrada o salida debajo de la superficie del líquido. 
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Los contenedores cisterna deben estar llenos al menos en un 80%, para evitar el 

aumento peligroso de los líquidos en tránsito. Por otro lado, por regla general, no 

deben estar por encima del 95%, o no habrá espacio suficiente para la expansión 

térmica.  

 

Si la carga requiere transporte a temperatura controlada, los contenedores cisterna 

pueden equiparse con aislamiento o calefacción. La temperatura de la carga puede 

controlarse con precisión utilizando sensores de temperatura. 

 

Tabla 1.16. Características Contenedor Tipo Tank de 20 pies 

 
Fuente: Extraído de www.aquaairenterprises.com 

 

1.3.4 Acondicionamiento de Contenedores Marítimos para la Construcción 

 

Los contenedores marítimos al ser creados para transportar y proteger los productos 

que llevan en su interior, sufren de daños físicos naturales de esta acción. Estos 

daños son originados por choques entre los mismos contenedores por el 

movimiento natural de los buques al navegar por el mar, por la presión ejercida al 

estibar una gran cantidad de contenedores, por los errores humanos al maniobrar 

en los puertos, por las condiciones climatológicas diversas a las que se someten, 

entre muchos otros. Esto puede provocar, por ejemplo, que por un golpe o rajadura 

quede expuesto el metal y quede a merced de la corrosión, provocando daños en 

la estructura y por ende en la vida del contenedor.  
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Todos estos daños, aunados al poco o nulo mantenimiento proporcionado por parte 

de las compañías o por el personal portuario deterioran el metal y la utilidad del 

mismo. Son por estas variables que los contenedores marítimos tienen una vida útil 

en promedio de 15 años.  

 

Al volverse inservibles por no cumplir con las normas ISO, estos contenedores se 

abandonan en depósitos propiedad de las empresas privadas o bien, rentados por 

los puertos a las compañías generando una gran cantidad de desechos en forma 

de pilas de metal. Sin embargo, esto puede ser prevenido al darle el correcto 

mantenimiento o atención a los defectos naturales que vaya teniendo un 

contenedor, esto claro, al invertir cierta cantidad de recursos para ello en forma de 

personal encargado.  

 

Al implementarse un correcto mantenimiento y retirando los contenedores de su uso 

original y así preservando su integridad estructural, estos pueden convertirse en un 

material idóneo para a otro tipo de mercado, ya que, al someterlos a un correcto 

tratamiento, estos logran una vida útil de más de 80 años. Tal es el caso del sector 

inmobiliario.  

 

Sin embargo, los contenedores no están diseñados para ser espacios habitables, 

estos para poder lograr tal hito deben de ser completamente reacondicionados 

térmicamente, esto para poder acoplarse a las condiciones geográficas, de altura y 

clima de donde se decida instaurar tal edificación.  

 

Existe una amplia variedad de aislantes que pueden lograr el objetivo de 

reacondicionamiento de los contenedores, tales como la goma espuma de 

poliuretano, rellenos de fibra de vidrio o de corcho, inclusive existe una pintura de 

cerámica aislante de calor utilizada en los transbordadores espaciales.  

Al combinar diferentes tipos y clases de aislantes tanto para interiores como para 

exteriores se logra un buen aislamiento térmico acercándose en gran medida al 
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proporcionado por el cemento, hormigón o madera, convirtiéndose así, en una 

alternativa viable para la construcción de edificaciones. 

 

Al lograr esto se pueden utilizar directamente en la construcción y convertir un 

contenedor marítimo en una casa habitación, departamento o inclusive un edificio, 

sin embargo, los costos de tales edificaciones serían menores al de los costos 

generados por utilizar materiales convencionales. De esta manera, se puede lograr 

construir edificaciones a un menor costo convirtiéndolas en un bien asequible para 

la población.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



48 
 

Capítulo 2: Estudio de Mercado 

 

Se entiende por mercado al área en que confluyen las fuerzas de la oferta y 

demanda para realizar las transacciones de bienes y servicios a precios 

determinados (Baca Urbina, 2001).  

 

El objetivo general del estudio de mercado es verificar la posibilidad real de 

penetración del producto en un mercado determinado. Este estudio es útil para 

prever una política adecuada de precios, estudiar la mejor forma de comercializar el 

producto y contestar la pregunta ¿existe un mercado viable para el producto que se 

pretende elaborar? (Baca Urbina, 2001).  

 

El estudio de mercado se encuentra constituido básicamente por los siguientes 

elementos (Baca Urbina, 2001):  

 

- Análisis de la demanda 

- Análisis de la oferta  

- Análisis de los precios 

- Análisis de la comercialización  

 

2.1 Definición del Producto  

 

De acuerdo con (Cardona, 1998) un conjunto habitacional es un conjunto de 

viviendas construidas en un mismo sitio geográfico, con dotación de bienes y 

servicios comunales y adecuados, como redes de servicio, infraestructura urbana, 

espacios verdes y equipamientos urbanos.  

 

Podemos definir pues un conjunto habitacional como un grupo de viviendas 

construidas en altura en un mismo territorio que tiene como principal objetivo el de 

concentrar la mayor cantidad posible de personas. Dichos conjuntos son 

construidos teniendo siempre presente el confort y la calidad de vida de las 
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personas que en ellos habiten intentando replicar, en la medida de lo posible, las 

condiciones con las que se cuentan en las viviendas unifamiliares.  

 

Las características de los edificios vivienda en altura debe ser de igual condición en 

ciertos aspectos a una vivienda unifamiliar. Debe contar con servicios básicos, 

accesos vehiculares, áreas exteriores con distintas actividades, seguridad y otros 

(Chuquisaca, 2015):  

 

Deberá [albergar] cierta cantidad de habitantes, sin dejar de lado la calidad de vida 

del mismo. Deberá contemplar distintas actividades en un determinado territorio 

dependiendo de la cantidad de habitantes; se contemplará vías de acceso, espacios 

públicos, espacios recreacionales, espacios abiertos o cerrados, equipamiento, etc. 

Estos puntos nombrados, deberán cumplir las exigencias poblacionales no solo del 

entorno habitado sino como parte de un entorno de la ciudad pública (Chuquisaca, 

2015). 

 

Debe contar con ambientes básicos capaces de cubrir las necesidades 

habitacionales de cada familia, intentando brindar al usuario espacios confortables 

y que correspondan a la actividad que desempeñan. Los elementos constructivos y 

materiales elegidos deberán poseer características de resistencia a las diferentes 

actitudes climáticas y o incendios (Chuquisaca, 2015). 

 

Se llama conjunto habitacional aislado [o vertical] cuando existe un número limitado 

de departamentos por planta, servidos generalmente por un único conector vertical 

(Chuquisaca, 2015).  

 

Se puede definir entonces un condominio vertical de departamentos como el 

conjunto de viviendas construidas en un mismo terreno o área geográfica que 

comparten servicios o áreas de la vivienda denominados servicios y áreas 

comunales. Estos servicios y áreas comunales son cotidianamente las áreas de 
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estacionamiento, áreas verdes, áreas de alberca, terrazas, recepción, escaleras, 

elevadores, áreas de lavado, entre otras.  

 

2.2 Descripción del Producto 

 

El presente proyecto de inversión propone la construcción de un condominio vertical 

de departamentos utilizando contenedores marítimos como principal material de 

construcción.  

 

El terreno adquirido se encontraría en la Ciudad de México; en la Alcaldía Benito 

Juárez en la colonia Narvarte Poniente y estaría dividido entre el área habitacional 

(80%) y el área común de áreas verdes (20%). Esta última estaría ubicada en la 

parte posterior del edificio, tomando como referencia la calle o vialidad principal de 

acceso.  

 

El edificio del condominio constaría de cuatro niveles más la planta baja. En cada 

uno de los niveles se contaría con cuatro departamentos, haciendo un total de 

quince departamentos más uno, destinado a servicios administrativos y de 

mantenimiento del mismo edificio. Por otro lado, cada uno de los quince 

departamentos tendrá una superficie de aproximadamente 110 y 114 metros 

cuadrados los cuales, de igual manera, contaran con un balcón privado con vista a 

la calle principal. 

 

2.3 Productos Sustitutos  

 

Los productos o bienes sustitutos en el caso de los departamentos en edificio del 

presente proyecto serían todos los otros tipos de departamentos que se 

comercializan en el mercado de vivienda en la Ciudad de México; principalmente 

los departamentos tipo loft, tipo flat, tipo dúplex y tipo pent-house.  
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Departamento Tipo Loft (desván o galería) 

 

(Wikipedia, 2020) define: un loft, desván o galería es un gran espacio con pocas 

divisiones, grandes ventanas y muy luminoso. El origen del “loft” se encuentra en la 

ciudad de Nueva York en los años 50; principalmente en los barrios de Tribeca, 

SoHo y el Barrio Oeste.  

 

La necesidad de grandes espacios y las rentas elevadas de pisos y apartamentos 

hizo que las fábricas y almacenes en desuso cobraran un gran protagonismo para 

ciertos sectores de la población. En un principio los utilizaron estudiantes y artistas 

de una forma más o menos clandestina; con el tiempo fueron rehabilitados y 

adaptados a restaurantes, tiendas, estudios de pintura o fotográficos y galerías de 

arte. Rápidamente su uso se trasladó al ámbito doméstico, convirtiéndose en 

viviendas de lujo, espaciosas y confortables que invitan a la calma. En la actualidad, 

las viviendas tipo loft se han convertido en todo un fenómeno social que se traduce 

en una forma de vida vanguardista y de alto nivel 

 

Cuando no se dispone de metros cuadrados suficientes para crear una estética loft, 

deben conectarse visualmente las zonas y se ha de atender a las siguientes 

premisas: 

 Que sea de estilo minimalista, donde los acabados son dados 

principalmente por los materiales de la misma construcción en estado 

aparente, consideradas de tipo económico. 

 Que sea una vivienda abierta y sin muros. 

 Que haya una funcionalidad en el mobiliario en todos los aspectos, pero 

sin renunciar al confort. 

 Que haya una altura considerable en los techos o, de no haberla, que se 

creen sensaciones de altura a través de la decoración y los acabados. 
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 Que haya una ausencia de puertas, utilizando preferentemente puertas 

correderas en caso de ser necesario. La división de espacios se consigue 

por cambios de nivel, texturas y colores. 

 El sistema constructivo predominante son los marcos rígidos, constituidos 

por trabes y columnas de hormigón y/o acero, cuya función sea cubrir 

grandes claros con uso de poco material y la sustitución de tabiques por 

otros elementos divisorios como muebles (sillones, libreros), plantas, 

paneles, láminas metálicas o de madera, vitroblock o cristal, etc. 

 Que los espacios estén inundados por luz natural: ventanas, vanos 

amplios, espejos. 

 Luminosidad en los materiales utilizados. 

 Sensación espacial: continuidad espacial visual conseguida mediante el 

pavimento, esquemas de color, etc. 

 Que los materiales usados le confieran un cierto aspecto industrial. 

 El programa arquitectónico de estos espacios es principalmente de: sala-

comedor, cocineta, área de lavado, recámara y/o alcoba-estudio, y de 

acuerdo con el sector cultural al que sea enfocado el diseño, se pueden 

implementar otros espacios: jardín interior, taller, área de meditación... 

 

Departamentos tipo flat 

 

(Coronado, 2020) define: el estilo flat es un departamento de un solo piso, es decir, 

un departamento de un solo nivel. Este tipo de departamento posee todos sus 

ambientes en un solo piso: como sala, comedor, cocina, dormitorio, servicio, etc.  

 

Existen diferentes tipos y formas de flat pudiendo mencionarse flats pequeños, 

minimalistas, amplios y de lujo, todos dependerán de las necesidades de la persona 

que quiere adquirirlos.  

 

 

 



53 
 

Departamentos Tipo Dúplex 

 

(Coronado, 2020) define: Como lo dice su nombre, doble. Es un departamento que 

tiene dos pisos o dos niveles, en donde la distribución de los ambientes cambia: En 

el primer piso se encuentra distribuido la sala, comedor, cocina, lavandería; y en el 

segundo piso, que está conectado por medio de una escalera, están las 

habitaciones y los baños. 

 

Departamentos tipo Penthouse 

 

(Coronado, 2020) define: Este tipo de viviendas se encuentran por lo general en el 

último piso de los edificios. También el modelo surge en EE. UU., debido a que 

muchas personas buscaban espacios económicos en donde vivir, empezaron a 

adaptar las terrazas en viviendas para ser alquiladas. Son construcciones con 

estructura de ladrillo y se aprovecha toda la terraza; por lo general son de dos pisos, 

sus techos son ligeros – estructura de madera – con ventanales amplios con vista 

panorámica a toda la ciudad, también son viviendas caras y lujosas. 

  

2.4 Análisis de la Demanda 

 

La población en México ha aumentado constantemente en los últimos 30 años, 

muestra de ello es que del año 1990 al 2020 esta ha aumentado 55%, esto es, más 

de 44 millones de habitantes en las últimas tres décadas para llegar en 2020, a más 

de 126 millones de habitantes. Por otro lado, lo que ha permanecido constante, es 

la composición por genero de la población; las mujeres lideran en número desde 

hace más de tres décadas, representando entre el 50% y 52% de la población total 

nacional.  
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Tabla 2. Población Total en México (1990 – 2020) 

 
Fuente: Extraído del Censo General de Población y Vivienda 1990, I Conteo de Población y Vivienda 1995, XII Censo General de Población y Vivienda 2000, II 

Conteo de Población y Vivienda 2005, Censo de Población y Vivienda 2010, Encuesta Intercensal 2015 y Censo de Población y Vivienda 2020. 

 

Grafica 2. Población por Grupos de Género en México 2020 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); Censo de Población y Vivienda 2020. 

 

En la siguiente tabla se puede observar la tasa de crecimiento poblacional que ha 

presentado México quinquenalmente desde el año 1990. Se destaca la tasa del 

periodo 1990 – 1995, ya que esta es la más grande que se ha presentado en los 

últimos treinta años, donde la población creció cerca de 10 millones de habitantes, 

ponderando las tasas de crecimiento se puede concluir que la población en México 

ha crecido en promedio 1.47% cada cinco años durante las últimas tres décadas. 
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Grafica 2.1. Tasa de Crecimiento Media Anual Poblacional en México (1990 – 2020) 

 
Fuente: Extraído del Censo General de Población y Vivienda 1990, I Conteo de Población y Vivienda 1995, XII Censo General de Población y Vivienda 2000, II 

Conteo de Población y Vivienda 2005, Censo de Población y Vivienda 2010, Encuesta Intercensal 2015 y Censo de Población y Vivienda 2020. 

 

Se analiza de igual manera la estructura de la vivienda en México, destacando el 

peso que presentan los departamentos en edificio; ya que este es un indicador para 

analizar el comportamiento de la demanda. Como se puede observar en la siguiente 

tabla, las viviendas en México presentan un comportamiento similar de crecimiento 

que la población, ya que estas dos variables están correlacionadas, sin embargo, a 

nivel nacional los departamentos en edificio representan desde hace más de veinte 

años entre el 5 y 6% de las viviendas particulares; ejemplo de este fenómeno es 

que en el año 2020 los departamentos en edificio representaron el 5.38% de las 

viviendas particulares, esto denota una evidente preferencia por un tipo de vivienda 

diferente a los departamentos en condominio, esto a nivel nacional.  

 

Tabla 2.1. Total de Viviendas Habitadas en México (2000 – 2020) 

 
Fuente: Extraído del XII Censo General de Población y Vivienda 2000, Censo de Población y Vivienda 2010 y Censo de Población y Vivienda 2020. 
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Grafica 2.2. Total de Viviendas Habitadas en México 2020 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); Censo de Población y Vivienda 2020. 

 

La CDMX es el núcleo urbano más grande de la República mexicana y también su 

principal centro político, económico, social, académico, financiero, empresarial, 

turístico, cultural, de comunicaciones, de entretenimiento y de moda.  

 

De acuerdo con el Censo de Población y Vivienda 2020 la CDMX llego a 9,209,944 

habitantes; de los cuales el 52.17% son mujeres y el 47.83% hombres; aunado a 

esto, la segmentación por grupo de genero posiciona a las mujeres como la 

población dominante, suceso idéntico al presentado a nivel nacional, representando 

entre el 52 y 53% de la población de la Ciudad de México.  
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Tabla 2.2. Población Total en la Ciudad de México (1990 - 2020) 

 
Fuente: Extraído del Censo General de Población y Vivienda 1990, I Conteo de Población y Vivienda 1995, XII Censo General de Población y Vivienda 2000, II 

Conteo de Población y Vivienda 2005, Censo de Población y Vivienda 2010, Encuesta Intercensal 2015 y Censo de Población y Vivienda 2020. 

 

Gráfica 2.3. Población por Grupos de Género en la Ciudad de México 2020 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); Censo de Población y Vivienda 2020. 

 

En la siguiente tabla se puede observar la tasa de crecimiento media anual 

poblacional en la Ciudad de México desde el año de 1990 al 2020. El mayor 

incremento poblacional de los últimos treinta años se presentó en el periodo 2015 – 

2020 habiendo aumentado 0.64%, lo que representa 291,291 habitantes. Sin 

embargo, ponderando las seis tasas de crecimiento se obtiene que, en promedio, la 

población en la CDMX incrementa 0.37% cada cinco años.  
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Grafica 2.4. Tasa de Crecimiento Media Anual Poblacional en la Ciudad de México 

(1990 – 2020) 

 
Fuente: Extraído del Censo General de Población y Vivienda 1990, I Conteo de Población y Vivienda 1995, XII Censo General de Población y Vivienda 2000, II 

Conteo de Población y Vivienda 2005, Censo de Población y Vivienda 2010, Encuesta Intercensal 2015 y Censo de Población y Vivienda 2020. 

 

En la siguiente tabla se puede observar que las viviendas totales en la Ciudad de 

México ascendieron a 2,757,433 de las cuales 2,756,319 son particulares, esto con 

datos del último censo poblacional y de vivienda publicado (2020). Se destaca que 

en el año 2000 los departamentos en edificio representaban el 26.88% de las 

viviendas particulares en la Ciudad de México y este ha aumentado a 30.18% en 

2020; este dato es de suma importancia ya que los departamentos en edificio están 

por representar una tercera parte del total de viviendas en la CDMX.  

 

Tabla 2.3. Total de Viviendas Habitadas en la Ciudad de México (2000 – 2020) 

 
Fuente: Extraído del XII Censo General de Población y Vivienda 2000, Censo de Población y Vivienda 2010 y Censo de Población y Vivienda 2020. 
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Grafica 2.5. Total de Viviendas Habitadas en la Ciudad de México 2020 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); Censo de Población y Vivienda 2020. 

 

De acuerdo con la Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de los Hogares (ENIGH) 

2018, el 42.2% de las viviendas particulares en la Ciudad de México tienen 26 o 

más años de antigüedad y solo el 5.2% tienen de 0 a 5 años, es decir, son nuevas 

construcciones.  

 

Este dato es relevante ya que nos indica en primer lugar, que el 57.4% de las 

viviendas en la CDMX tienen 16 o más años de antigüedad y el 18.7% son de 

reciente construcción, es decir, de 0 a 15 años de antigüedad; esto demuestra un 

buen dinamismo del sector construcción, sin embargo, está lejos de ser suficiente 

para satisfacer la demanda de la creciente población, la cual crece a un ritmo 

superior. En segundo lugar, esto nos muestra que la tenencia de propiedad de la 

población en la Ciudad de México es generacional o a largo plazo; las personas 

prefieren remodelar o reacondicionar una vivienda existente en lugar de construir 

una nueva, esto por su puesto, por una cuestión meramente económica. 
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Grafica 2.6. Antigüedad de las Viviendas en la Ciudad de México 2018 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de los Hogares (ENIGH 2018). 

 

Es de suma importancia para el presente proyecto conocer el tipo de tenencia de 

las viviendas en la Ciudad de México, ya que el objetivo del mismo es la venta de 

departamentos en edificio. Por lo que en el siguiente grafico podemos observar el 

tipo de tenencia de las viviendas en la Ciudad de México a 2018.  

 

El 46% de las viviendas en la CDMX son propias, el 26% son rentadas y el 18% son 

prestadas. El 10% restante se encuentra dividido de la siguiente manera: 6% tiene 

casa propia, pero la está pagando (crédito o préstamo), 3% de las viviendas se 

encuentra intestada o en litigio y el 1% en otra situación no definida.  

 

Poco más de un cuarto de las viviendas en la CDMX son rentadas, esto tiene 

muchas explicaciones, sin embargo, la mayoría de la población renta una vivienda 

por falta de recursos económicos o financieros para comprar una, ya que no cuentan 

con la disponibilidad de créditos hipotecarios o prestamos, esto se presenta en la 

mayoría de las situaciones por el bajo perfil adquisitivo declarado ante el fisco o por 

mal comportamiento en instituciones bancarias.  
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Sin embargo, se enfocará en el porcentaje de las viviendas propias, ya que como 

se mencionó anteriormente, el proyecto busca ofrecer departamentos en edificio en 

venta, lo cual correspondería al porcentaje de las viviendas propias. Este porcentaje 

corresponde al 46% de las viviendas propias más el 6% de las viviendas propias 

que se encuentran financiadas, dando un total de 52%.  

 

Grafica 2.7. Tipo de Tenencia de las Viviendas en la Ciudad de México 2018 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de los Hogares (ENIGH 2018). 

 

Aunque el 6% de las viviendas propias, como ya se mencionó, fueron adquiridas 

mediando algún crédito o préstamo, el otro 46% correspondiente a las viviendas 

propias no detalla la estructura ni la procedencia de los recursos económicos 

utilizados para tal adquisición, es por esta razón que a continuación se presenta la 

forma de adquisición de las viviendas propias en la Ciudad de México.  
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Grafica 2.8. Forma de Adquisición de las Viviendas en la Ciudad de México 2018 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de los Hogares (ENIGH 2018). 

 

El 47.5% de las personas que compraron una vivienda en la Ciudad de México la 

compro hecha, esto es, en condiciones óptimas para su inmediata habitación, el 

30% la mando construir, el 16.4% la construyo él mismo y el restante 6.1% la obtuvo 

de otra manera no definida.   

 

Esta información nos da señales acerca de los gustos y preferencias de la población 

de la Ciudad de México, destacando que la población prefiere comprar una vivienda 

totalmente construida y terminada para su inmediata habitación que construir o 

mandar a construir una vivienda.  
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Grafica 2.9. Financiamiento de las Viviendas en la Ciudad de México 2018 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de los Hogares (ENIGH 2018). 

 

En la gráfica anterior, podemos observar la procedencia de los recursos financieros 

y económicos que la población en la Ciudad de México utiliza para comprar o 

adquirir una vivienda, esto corresponde al 52% anteriormente mencionado, 

correspondiente a las viviendas propias.  

 

Cerca del 58% de las viviendas en la Ciudad de México fueron adquiridas utilizando 

recursos económicos propios; esto es a base de ahorro, retorno de inversión, etc.  

 

Poco más del 37% de las viviendas fueron adquiridas mediante algún tipo de crédito 

público o privado, esto es: crédito del INFONAVIT, FOVISSSTE, FONHAPO, 

SOFOL, crédito de banco privado o crédito de otra institución.  

 

Al igual que el punto anterior, esto denota que las personas que adquieren o piensan 

adquirir una vivienda en la Ciudad de México prefieren hacerlo con sus propios 

recursos económicos antes que recurrir a deuda en forma de algún crédito público 

o privado. Por lo que, bajo este comportamiento, en el presente proyecto no se 

considerara la venta de departamentos mediante créditos de ningún tipo.  
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La Alcaldía Benito Juárez cuenta con una población total de 434,153 habitantes en 

2020, de los cuales el 53.44% son mujeres y el 46.56% hombres. Como ya se 

demostró, el peso porcentual por segmentación de género está dominado por las 

mujeres, las cuales presentan el mismo grado de dominio a nivel nacional, estatal y 

municipal.  

 

Tabla 2.4. Población Total en la Alcaldía Benito Juárez (1990 – 2020) 

 
Fuente: Extraído del Censo General de Población y Vivienda 1990, I Conteo de Población y Vivienda 1995, XII Censo General de Población y Vivienda 2000, II 

Conteo de Población y Vivienda 2005, Censo de Población y Vivienda 2010, Encuesta Intercensal 2015 y Censo de Población y Vivienda 2020. 

 

Grafica 2.10. Población por Grupos de Genero en la Alcaldía Benito Juárez 2020 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); Censo de Población y Vivienda 2020 
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La población de la Alcaldía Benito Juárez experimento una fuerte disminución 

demográfica desde los años 90 y hasta el año 2005; de 1990 a 1995 la población 

disminuyo 1.93%, del año 1995 al 2000 la magnitud de dicha disminución geográfica 

comenzó a decrecer de intensidad, sin embargo, todavía en ese quinquenio la 

población disminuyo 0.52% y del año 2000 al 2005 la tendencia continúo a la baja 

hasta llegar a una disminución del 0.3%. A partir del año 2005 la tendencia se 

revirtió, presentando un crecimiento poblacional de 1.66% en 2010 lo que 

represento 30,422 habitantes, sin embargo, del año 2010 al 2020 el crecimiento 

poblacional continúo creciendo, pero en menor magnitud, llegando a un crecimiento 

poblacional de 1.2% en diez años, es decir, la población creció poco más de una 

persona por cada 100 habitantes de 2010 a 2020. 

 

Grafica 2.11. Tasa de Crecimiento Media Anual Poblacional en la Alcaldía 

Benito Juárez (1990 – 2020) 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); Censo de Población y Vivienda 2020 
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La Alcaldía Benito Juárez tiene una alta densidad poblacional, aproximadamente 

16,303 habitantes por kilómetro cuadrado, esto es debido al gran número de 

condominios departamentales presentes en la zona.  

 

En el año 2000, los departamentos en edificio representaban el 62.52% de todas 

las viviendas en la Alcaldía Benito Juárez, 2.3 veces la presentada en la Ciudad de 

México (26.88%) y once veces la presentada a nivel nacional (5.79%) en el mismo 

año. Aunque este porcentaje fue muy superior al presentado a nivel estatal y 

nacional, éste continúo aumentando con el paso de los años, llegando en 2010 a 

representar el 68.16% del total de las viviendas, lo que se traduce en 96,184 

departamentos en edificio de las 141,117 viviendas particulares registradas en la 

Alcaldía.  

 

Tabla 2.5. Total de Viviendas Habitadas en la Alcaldía Benito Juárez (2000 – 2020) 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); Censo de Población y Vivienda 2020 

 

En 2020 la Alcaldía Benito Juárez albergó 133,264 departamentos en edificio, lo 

que representó más del 75% de todas las viviendas particulares en la demarcación 

o lo que es lo mismo, tres cuartas partes del total de viviendas. Como se puede 

observar, la correspondencia de las viviendas particulares del tipo departamentos 

en edificio es exponencialmente mayor a nivel municipal, por lo que, en esta Alcaldía 

el tipo de vivienda departamento en edificio es lo más común, lo más demandado y 

lo más ofertado.  
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Grafica 2.12. Total de Viviendas Habitadas en la Alcaldía Benito Juárez 2020 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); Censo de Población y Vivienda 2020 

 

De acuerdo con información recabada del Sistema Nacional de Información e 

Indicadores de Vivienda (SNIIV), al 31 de marzo de 2021, se han otorgado un total 

de 17,282 financiamientos en la Ciudad de México, los cuales ascienden a un monto 

de $11,511,634,581 MXN.  

 

Cerca del 70% de dichos financiamientos fueron otorgados por la Banca (CNBV); lo 

que se traduce en 12,003 financiamientos de los 17,282 otorgados. El segundo 

contribuidor mayoritario en otorgar financiamientos fue el INFONAVIT con 4,715, lo 

que se traducen en una contribución del 27.28%. Como se puede observar, estos 

dos organismos concentran cerca del 97% de los financiamientos otorgados en la 

Ciudad de México, el porcentaje restante se divide en organismos como el 

FOVISSSTE, SHF (FONDEO) y BANJERCITO.  
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Grafica 2.13. Organismos Otorgantes de Financiamientos en la Ciudad de México 

al 31 de marzo de 2021 

 
Fuente: Extraído del Sistema Nacional de Información e Indicadores de Vivienda (SNIIV). Sitio: sniiv.conavi.gob.mx 

 

Los financiamientos se categorizan por modalidad, esto es con base al destino de 

los recursos económicos, estas modalidades son: viviendas nuevas, viviendas 

usadas, mejoramientos de vivienda y otros programas. De igual manera, se 

segmentan de acuerdo a si se trata de un cofinanciamiento, un subsidio o un crédito 

individual.  

 

De acuerdo con el SNIIV, el 58% de los financiamientos otorgados al 31 de marzo 

de 2021, se destinaron a mejoramientos de vivienda a manera de cofinanciamiento 

o subsidio y el 12% a manera de crédito individual; el segmento de mejoramiento 

en sus diferentes modalidades (subsidio, cofinanciamiento y crédito individual) 

representa el 70% de los financiamientos otorgados. Por otro lado, el segmento de 

viviendas nuevas representa el 6% de los financiamientos, esto a manera de 

cofinanciamiento y subsidio, sin embargo, los financiamientos otorgados a manera 

de crédito individual para la compra de viviendas nuevas representan el 12% del 

total, lo que asciende a 2,138 financiamientos y, por lo cual, la modalidad de 

vivienda nueva representa el 18% de los financiamientos otorgados. Como se puede 
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observar en la siguiente tabla, la modalidad de viviendas nuevas y mejoramientos 

de las viviendas representa el 88% de los financiamientos otorgados en la Ciudad 

de México al 31 de marzo de 2021.  

 

Tabla 2.6. Financiamientos Otorgados por Modalidad al 31 de marzo de 2021 en la 

Ciudad de México 

 
Fuente: Extraído del Sistema Nacional de Información e Indicadores de Vivienda (SNIIV). Sitio: sniiv.conavi.gob.mx 

 

Del total de financiamientos otorgados en la Ciudad de México, el 83% fueron 

otorgados a personas de entre 30 y 59 años de edad y 14% a personas de 29 años 

o menos. El segmento de personas al que porcentualmente se le otorgó la mayoría 

de los financiamientos concuerda con la población de la Alcaldía Benito Juárez. El 

50% de la población de la Alcaldía se encuentra en el rango de edad que va desde 

los 30 a los 59 años de edad; inclusive tiene el mayor índice de envejecimiento de 

toda la Ciudad de México con 38 años promedio, como fue mencionado con 

anterioridad.   

 

Si el 83% de los financiamientos en la Ciudad de México se otorgaron a personas 

de entre 30 y 59 años y específicamente el 50% de la población de la Alcaldía Benito 

Juárez se concentra en este mismo rango, se podría considerar que la mitad de la 

población de la Alcaldía seria mercado meta u objetivo de dichos financiamientos, 

ya que cuentan con las características de los potenciales beneficiarios. Es de suma 

importancia destacar que los financiamientos pueden ser otorgados 

preferentemente a este segmento de edad de la población, porque es a partir de los 

treinta años que se considera que la población llega o transita a una estabilidad 

económica y cuenta con la capacidad de pago suficiente para hacer frente a pagos, 

como en este caso, de un financiamiento. Además, de acuerdo con la información, 

el 60% de los financiamientos se otorgaron a hombres y el 40% a mujeres.  
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Grafica 2.14. Financiamientos Otorgados por Segmento de Edad en la Ciudad de 

México al 31 de marzo de 2021 

 

Fuente: Extraído del Sistema Nacional de Información e Indicadores de Vivienda (SNIIV). Sitio: sniiv.conavi.gob.mx 

 

Grafica 2.15. Financiamientos Otorgados por Segmento de Genero en la Ciudad 

de México al 31 de marzo de 2021 

 
Fuente: Extraído del Sistema Nacional de Información e Indicadores de Vivienda (SNIIV). Sitio: sniiv.conavi.gob.mx 
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Como se puede observar en el análisis, existe una demanda insatisfecha en el 

mercado de las viviendas de la Ciudad de México y, particularmente, en el de la 

Alcaldía Benito Juárez. Esta demanda es evidente si se analiza el comportamiento 

que ha presentado el crecimiento demográfico y el crecimiento de las viviendas a 

nivel estatal y municipal. Este análisis indica que la población aumenta en mayor 

medida que las viviendas, generando una demanda de vivienda cada vez mayor, 

sin que la oferta pueda satisfacerla eficientemente. A esta cuestión se le añade, la 

demanda que registra el Sistema Nacional de Información e Indicadores de Vivienda 

(SNIIV) el cual indica la cantidad de financiamientos otorgados, los cuales se 

traducen en demandas de la población para financiar la compra o mejoramiento de 

una vivienda y que es otorgada o satisfecha por diferentes organismos financieros 

tanto públicos como privados.  

 

Todos estos índices, indicadores, tabulados y graficas concluyen en que existe una 

evidente demanda insatisfecha en el sector vivienda en la Ciudad de México y en la 

Alcaldía Benito Juárez. 

 

2.5 Análisis de la Oferta 

 

El Producto Interno Bruto (PIB) es un indicador económico que refleja el valor 

monetario (precio de mercado) de todos los bienes y servicios de consumo final 

producidos por un país o región en un determinado periodo de tiempo y es utilizado 

para medir la riqueza que genera un país (Jimnez). Las actividades primarias, 

secundarias y terciarias son los principales componentes del PIB en México, con lo 

que analizando cada una se puede vislumbrar la importancia que éstas tienen en el 

PIB nacional.  

 

En el primer trimestre de 2021, el PIB nacional alcanzo un monto de 17,635,563 

millones de pesos; lo que se traduce en un crecimiento de 0.8% con respecto al 

trimestre inmediato anterior. Las actividades secundarias contribuyeron con 

5,075,184 millones de pesos, esto se traduce en 28.8% del total. En cuanto a las 
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actividades primarias y terciarias, estas contribuyeron con 598,725 millones de 

pesos y 11,220,142 millones de pesos respectivamente, lo que se traduce en 3.4% 

y 63.6% del total nacional. Como se puede observar, las actividades terciarias son 

las que mayor contribución generan al país, sin embargo, este estudio se centrara 

en las actividades secundarias.  

 

Dentro de las actividades secundarias se encuentra el sector o subsector 23 

denominado de la construcción. En el primer trimestre de 2021 este sector 

represento el 21.4% del total generado por las actividades secundarias, solo por 

detrás de las industrias manufactureras; las cuales representaron el 56.5%.  

 

En las siguientes graficas se muestra la variación porcentual que ha presentado el 

PIB nacional, el PIB del sector secundario y el PIB del sector construcción con 

respecto a su trimestre inmediato anterior, esto a partir del primer trimestre de 2018 

y hasta el primer trimestre de 2021.  

 

Grafica 2.16. PIB Nacional, PIB Sector Secundario y PIB Sector Construcción. Variación 

Respecto al Trimestre Inmediato Anterior. Series Desestacionalizadas 2018 - 2019 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); “Producto Interno Bruto Trimestral. Series desestacionalizadas. Millones de pesos a 

precios de 2013”. 
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Grafica 2.17. PIB Nacional, PIB Sector Secundario y PIB Sector Construcción. Variación 

Respecto al Trimestre Inmediato Anterior. Series Desestacionalizadas 2020 - 2021 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); “Producto Interno Bruto Trimestral. Series desestacionalizadas. Millones de pesos a 

precios de 2013”. 

 

Como se puede observar, dentro del periodo 2018 – 2019 las variables del PIB 

nacional y PIB del sector secundario muestran una tendencia similar entre ambas, 

a diferencia del PIB del sector construcción. Destaca la variación presentada en el 

primer trimestre de 2019 donde el PIB de la construcción alcanzo un 3% con 

respecto al trimestre anterior; este comportamiento es común en las variables de 

actividad económica, ya que marca el fin de un periodo y el inicio de otro, en este 

caso un año.  

 

En la gráfica del periodo 2020 – 2021 la tendencia de las variables se vuelve similar, 

como se puede observar, en cada trimestre las tres variables tienen la misma 

dirección, pero diferente magnitud, contrastado con el periodo anterior 2018 -2019. 

Se destaca el primer y segundo trimestre de 2020 donde el PIB nacional cayó 

16.9%, el PIB del sector secundario 23.2% y el PIB del sector construcción 30.6%; 

esta histórica caída de los indicadores económicos se presentó debido a la 

pandemia por COVID-19 que inicio en el primer trimestre de 2020.   
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En concordancia con lo anterior, se destaca el comportamiento del PIB de la 

construcción a partir del tercer trimestre de 2020 debido a que se revirtió la 

tendencia que había presentado desde 2018 donde se posicionaba por debajo de 

los otros dos indicadores. A partir de este trimestre, la construcción presento las 

variaciones más altas de los tres indicadores analizados, esto se traduce en una 

recuperación paulatina del sector construcción en México, así como de la economía 

en general.  

 

El PIB del sector secundario cerro el primer trimestre de 2021 con una variación 

positiva de 0.5%, por su lado, el sector de la construcción afianzo su recuperación 

cerrando con una variación de 2.7%.  

 

El PIB de la construcción contribuyó al PIB nacional total en 6.1%; esto se traduce 

en 1,084,225 millones de pesos al cierre del primer trimestre de 2021. 

 

Grafica 2.18. Participación del PIB Construcción en el PIB Total Nacional (2018 – 2021) 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); “Producto Interno Bruto Trimestral. Series desestacionalizadas. Millones de pesos a 

precios de 2013”. 
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La participación del PIB de la construcción en el PIB nacional ha mostrado una 

tendencia positiva en los últimos tres años analizados, como se puede observar en 

la gráfica anterior, con excepción del segundo y tercer trimestre de 2020, donde, 

como ya se mencionó, se presentó una pandemia mundial, todos los trimestres 

analizados desde 2018 a 2021 muestran estar por encima del 6%; el promedio de 

los trece trimestres analizados es de 6.5%. Esto demuestra el dinamismo del sector 

construcción en la economía nacional, ya que al contribuir en un 6.5% promedio 

trimestralmente al PIB nacional, demuestra ser un sector altamente importante y 

dinámico, ya que este se mantiene o crece con el tiempo, lo que se traduce en 

mayores construcciones en el país cada año.  

 

Otro indicador que demuestra la creciente producción (oferta) de viviendas en el 

país es el empleo que esta actividad proporciona, ya que, al seguir creciendo el 

sector construcción, éste demanda más población a manera de trabajadores, por lo 

que analizando la población ocupada en este sector se puede deducir que a 

mayores trabajadores mayor producción y a mayor producción mayor oferta de 

edificaciones, construcciones y viviendas. 

En el primer trimestre de 2021, México registro 52,973,270 personas ocupadas, esto 

represento una disminución de 0.7% con respecto al trimestre anterior, donde se 

registraron 53,331,429. En cuanto al sector secundario, este contribuyo con 25.7% 

del total nacional, lo que se tradujo en 13,614,670 personas, lo que demostró un 

crecimiento del 2% con respecto al trimestre anterior. Por otro lado, el sector 

primario y el sector terciario contribuyeron con 12.2% y 61.6% respectivamente, 

traduciéndose en 6,445,412 y 32,620,932 personas ocupadas. 
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Grafica 2.19. Población Ocupada Según Sector de Actividad Económica. 

Trimestral 2018 - 2019 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); Encuesta Nacional de Ocupación y Empleo (ENOE), Encuesta Telefónica de Ocupación y 

Empleo (ETOE), Encuesta Nacional de Ocupación y Empleo (Nueva edición) (ENOE-N). 

 

Grafica 2.20. Población Ocupada Según Sector de Actividad Económica. 

Trimestral 2020 - 2021 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); Encuesta Nacional de Ocupación y Empleo (ENOE), Encuesta Telefónica de Ocupación y 

Empleo (ETOE), Encuesta Nacional de Ocupación y Empleo (Nueva edición) (ENOE-N). 
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En las gráficas se puede observar que se presenta la misma dinámica anteriormente 

expuesta; en el periodo de 2018 – 2019 se observa que la variación de la población 

ocupada en el sector de la construcción, con excepción del segundo trimestre de 

2018, se mantiene por debajo de las presentadas por el total nacional y el total del 

sector secundario. Sin embargo, en la gráfica del periodo 2020 – 2021 se puede 

observar como en el segundo trimestre de 2020 las variaciones de población 

ocupada caen en conjunto a raíz de la pandemia por COVID-19, sin embargo, como 

en casos anteriores, esta caída se revierte cambiando la tendencia del sector 

construcción, ya que a partir del tercer trimestre de 2020 se mantiene con las 

mayores variaciones de población ocupada, esto por encima de las presentadas en 

la población ocupada nacional y del sector secundario.  

 

Bajo esta corriente, la participación de la población ocupada del sector construcción 

en el total nacional supera constantemente el 7.6% desde el 2018 y hasta el 2021, 

con excepción del segundo trimestre de 2020 donde se presentó la pandemia. En 

el primer trimestre de 2021 la participación del sector construcción en el total 

nacional cerro en 8.14%; esto se traduce en 4,313,272 personas ocupadas en el 

sector; lo que represento un crecimiento de 1% con respecto al trimestre anterior. 

Por último, el promedio de los trece trimestres analizados es de 7.9% 

trimestralmente. 
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Grafica 2.21. Participación de la Población Ocupada del Sector Construcción en el 

Total Nacional (2018 – 2021) 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); Encuesta Nacional de Ocupación y Empleo (ENOE), Encuesta Telefónica de Ocupación y 

Empleo (ETOE), Encuesta Nacional de Ocupación y Empleo (Nueva edición) (ENOE-N). 

 

Estos datos demuestran el peso que tiene el sector de la construcción en la 

economía nacional, contribuyendo en promedio con 7.9% de las personas ocupadas 

a nivel nacional trimestralmente, demuestra el dinamismo y la importancia de la 

construcción. Como se puede observar, la cantidad de personas empleadas en el 

sector construcción se ha mantenido estable con el paso de los años, sin embargo, 

a partir de la crisis económica presentada por la pandemia por COVID-19 las 

personas ocupadas en el sector han aumentado paulatinamente, lo que se traduce 

en una recuperación sostenida de la economía en general y de sector de la 

construcción.  

 

Otro importante indicador son las remuneraciones mensuales que perciben los 

trabajadores en el sector construcción a manera de sueldos y salarios. Esto nos 

indica la importancia del sector en la economía nacional, ya que existe una 

correlación directa entre la situación económica de un país y los sueldos y salarios 

que se remuneran a sus trabajadores, a mayor estabilidad económica nacional, 

mayores remuneraciones a su población.  
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Se entiende por sueldo a la remuneración fija que percibe una persona por la 

prestación de un servicio (trabajo) en un determinado tiempo. Esta es una cantidad 

fijada por parte del empleador y el empleado; es pagada periódicamente ya sea 

semanal, quincenal o mensualmente (Cámara de Diputados del H. Congreso de la 

Unión, Ultima Reforma Publicada 23-04-2021). En este sentido, el sueldo no está 

sujeto a descuentos por fines de semana, días festivos o vacaciones, es fijo y no 

varía si existieran meses con más o menos días laborales.  

 

Por otro lado, el salario es la remuneración que percibe una persona por prestar un 

servicio (trabajo), sin embargo, a diferencia del sueldo, el salario se paga por hora 

o por día, durante un determinado periodo y por lo regular se liquida semanalmente. 

Dicho en otras palabras, un trabajador que labora por horas o por días percibe un 

salario, que varía en función del tiempo trabajado y el sueldo, es una paga fija 

periódica que se percibe independientemente de las horas o trabajo empleado.  

 

Grafica 2.22. Remuneraciones Promedio Mensual en Términos Reales, Pagada al 

Personal Remunerado en las Empresas Constructoras. Salarios (2018 – 2021) 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); Encuesta Nacional de Empresas Constructoras, “Remuneraciones promedio mensual en 

términos reales, pagada al personal remunerado en las empresas constructoras”. 
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En la gráfica anterior se muestran las remuneraciones promedio mensual pagadas 

en las empresas constructoras a manera de salarios. Como se puede observar, 

desde el primer trimestre de 2018 y hasta el primer trimestre de 2021 los salarios 

no han disminuido de los 6,000 MXN mensuales, obteniendo en promedio 6,760, 

6,745, 7,035 y 7,151 pesos mexicanos en 2018, 2019, 2020 y el primer trimestre de 

2021. Estos promedios demuestran una recuperación de los salarios en 2021 a raíz 

de la recuperación de la economía nacional post COVID.  

 

Grafica 2.23. Remuneraciones Promedio Mensual en Términos Reales, Pagada al 

Personal Remunerado en las Empresas Constructoras. Salarios (2018 – 2021) 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); Encuesta Nacional de Empresas Constructoras, “Remuneraciones promedio mensual en 

términos reales, pagada al personal remunerado en las empresas constructoras”. *Las flechas color negro señalan el promedio máximo y mínimo de las 

remuneraciones del personal de las empresas constructoras del periodo comprendido entre 2018 y el primer trimestre de 2021. *La flecha roja señala una tendencia 

al alza de las remuneraciones a principios de 2021.  

 

Por otro lado, las remuneraciones promedio mensual en forma de sueldos de los 

trabajadores en la construcción ha mostrado un comportamiento similar a los 

salarios, sin embargo, los montos son superiores. Como se puede observar en la 

gráfica, éstos no han disminuido de los 10,000 MXN mensuales desde 2018 y hasta 

2021 obtenido en promedio 12,140, 11,727, 11,949 y 11,516 MXN en 2018, 2019, 

2020 y el primer trimestre de 2021.  
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Las mayores variaciones negativas se han presentado en el mes de enero de cada 

año, puntualmente – 18.98% en enero de 2019, - 14.71% en enero de 2020 y – 

13.68% en enero de 2021. Por otro lado, las mayores variaciones positivas se han 

presentado en el mes de marzo, puntualmente 18.17% en marzo de 2018, 18.87% 

en marzo de 2019, 10.72% en marzo y 12.09% en diciembre de 2020.  

 

Como se puede observar, en el primer trimestre de 2021 la economía en general 

muestra signos de recuperación, comenzando a superar la crisis económica, 

sanitaria y financiera por la que ha atravesado el país, así como el mundo, a raíz de 

la pandemia por COVID-19 que inicio en el primer trimestre de 2020.  

 

De acuerdo con el Sistema Nacional de Información e Indicadores de Vivienda 

(SNIIV) en marzo de 2021 se registró un inventario de vivienda de 200,371 unidades 

en México, esto reflejo una caída de 5.23% con respecto al mismo mes de 2020. 

Por otro lado, la Ciudad de México alcanzo un inventariado de 5,515 viviendas en 

marzo de 2020, sin embargo, este indicador cayo en marzo 2021 registrando 4,431 

unidades, una caída del 19.66%.  
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Tabla 2.7. Inventario de Vivienda Total Nacional y en la Ciudad de México (2020 – 2021) 

 
Fuente: Extraído del Sistema Nacional de Información e Indicadores de Vivienda (SNIIV). Sitio: sniiv.conavi.gob.mx 

 

En 2020 se registraron 182,930 viviendas en México, por su parte, la Ciudad de 

México registro 4,117 unidades en el mismo año. En el primer trimestre de 2021 

(preliminar) se registraron 59,897 viviendas a nivel nacional, a nivel estatal, la 

Ciudad de México registro 1,901 unidades.  

 

Por segmento de vivienda a nivel nacional, las económicas presentaron un aumento 

del 78.66% de marzo de 2020 a marzo de 2021, sin embargo, todos los demás 

segmentos presentaron disminuciones; el segmento con mayor variación negativa 

fue el residencial plus el cual disminuyo 58.82% en un año. 

 



83 
 

Grafica 2.24. Comparativo Anual de Inventario de Vivienda en México. Inventario 

por Segmento de Valor de Vivienda (marzo 2020 – marzo 2021) 

 
Fuente: Extraído del Sistema Nacional de Información e Indicadores de Vivienda (SNIIV). Sitio: sniiv.conavi.gob.mx 

 

En el caso de la Ciudad de México, en el inventario por segmento el único que 

presento crecimiento anual fue la popular, variando en un 41.21% de 2020 a 2021. 

Como en el caso anterior, todos los demás segmentos presentaron variaciones 

negativas anuales; los dos segmentos que presentaron mayores disminuciones 

fueron la media con – 45.54% y el residencial plus con una disminución del 100%. 
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Grafica 2.25. Comparativo Anual de Inventario de Vivienda en la Ciudad de 

México. Inventario por Segmento de Valor de Vivienda (marzo 2020 – marzo 2021) 

 
Fuente: Extraído del Sistema Nacional de Información e Indicadores de Vivienda (SNIIV). Sitio: sniiv.conavi.gob.mx 

 

Del total de viviendas inventariadas en marzo de 2020 en México, el 24.26% 

correspondía a viviendas verticales, es decir, condominios de departamentos y el 

75.74% correspondían a viviendas horizontales. Para marzo de 2021, este 

porcentaje se mantuvo dentro del mismo rango que el año anterior, las viviendas 

verticales representaron el 23.92% del total de viviendas y el 76.08% correspondía 

a viviendas horizontales.  
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Grafica 2.26. Comparativo Anual de Inventario de Vivienda en México. Inventario 

por Tipo de Vivienda (marzo 2020 – marzo 2021) 

 
Fuente: Extraído del Sistema Nacional de Información e Indicadores de Vivienda (SNIIV). Sitio: sniiv.conavi.gob.mx 

 

Este aspecto es completamente lo contrario si se analiza el inventario de viviendas 

en la Ciudad de México; en marzo de 2020 se inventariaron 5,515 viviendas, de las 

cuales 5,512 fueron viviendas verticales y solo 3 horizontales, esto es el 99.95% y 

0.05% respectivamente. El mismo comportamiento se registró en marzo de 2021, el 

99.75% correspondieron a viviendas verticales y 0.25% viviendas horizontales.  

 

Aunque es evidente la diferencia de composición de las viviendas en la Ciudad de 

México y en el total nacional, hay que destacar que aun que las viviendas verticales 

inventariadas en la Ciudad de México representan prácticamente el total de las 

viviendas, estas tuvieron una variación negativa anual de 19.81%, ya que se pasó 

de 5,512 a 4,420 de marzo de 2020 a marzo de 2021.  

 

Como se puede observar, las viviendas verticales siguen representando el mayor 

porcentaje de todas las viviendas en la Ciudad de México y aunque este segmento 

ha presentado variaciones negativas en el último año, la tendencia no se revierte, 

por lo que el segmento de las viviendas verticales no hará más que aumentar en la 

capital del país. 
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Grafica 2.27. Comparativo Anual de Inventario de Vivienda en la Ciudad de 

México. Inventario por Tipo de Vivienda (marzo 2020 – marzo 2021) 

 
Fuente: Extraído del Sistema Nacional de Información e Indicadores de Vivienda (SNIIV). Sitio: sniiv.conavi.gob.mx 

 

La oferta de viviendas en México y particularmente en la Ciudad de México se ha 

mantenido y aumentado con el paso de los años, el sector construcción representa 

un importante pilar económico tanto para la Ciudad de México como para el país, 

generando empleos e incentivando el dinamismo económico en la nación.  

 

Debido a la pandemia por COVID-19 éste y todos los sectores de la economía se 

vieron afectados, sin embargo, los datos proporcionados del primer trimestre de 

2021 indican que la economía se comienza a recuperar, así como todos sus 

sectores que en ella se encuentran, por lo que en el presente proyecto se concluye 

que la oferta de vivienda en México y particularmente en la Ciudad de México y sus 

alcaldías, experimentará un importante crecimiento a lo largo del año 2021 y 

afianzara completamente su dinamismo en 2022, por esto y muchos otros factores 

más, se espera que el crecimiento del PIB en 2021 se recupere y supere el 

crecimiento presentado antes de la pandemia, afianzando su dinamismo a finales 

de 2021 y principios de 2022 con un crecimiento de entre 6% y 8%.  
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2.6 Análisis de los Precios 

 

Para realizar el análisis de precios de las viviendas y, particularmente de los 

departamentos en edificio en la Ciudad de México y en la Alcaldía Benito Juárez, se 

consultaron los datos y estadísticas de los principales sitios web de bienes raíces 

de México. De acuerdo con el sitio web Lamundi “Más del 95% de quienes buscan 

propiedades, lo hacen a través de Internet” (Lamundi, 2019).  

 

Las estadísticas y particularmente las bases de datos de estos sitios web son de 

gran utilidad, ya que, en la actualidad, la principal vía de comercialización y 

promoción de viviendas se realiza por medios digitales, por esta razón, los sitios 

web concentran la mayor cantidad de información y son estos los que replican de 

mejor manera la realidad económica que se vive en la actualidad en el sector de la 

vivienda en México (Lamundi, 2019).  

 

Grafica 2.28. Precio Medio a Través del Tiempo de Departamentos en Venta en 

Benito Juárez. Mayo 2021 

 
Fuente: Extraído de www.propiedades.com 
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En la gráfica anterior se puede apreciar la evolución del precio medio de los 

departamentos en venta en la Ciudad de México y en la Alcaldía Benito Juárez con 

datos del sitio web propiedades.com. El ultimo registro de la página se registró en 

el mes de mayo de 2021, por lo que ponderando los precios medios se obtuvo que 

en promedio un departamento en la Ciudad de México tiene un precio de 3,317,222 

MXN, por su parte, la Alcaldía Benito Juárez registra un precio promedio de 

3,613,333 MXN, esta cuestión señala, que los departamentos en la Alcaldía Benito 

Juárez están 8.19% por encima del precio promedio de toda la Ciudad de México.  

 

En la Alcaldía Benito Juárez se tiene una mediana del precio por metro cuadrado 

de construcción de 38,772 MXN y una mediana de metros cuadrados de 

construcción de 90; multiplicando estas dos variables se obtiene el precio medio de 

los departamentos en la Alcaldía, el cual es de 3,489,480 MXN.  

 

Tabla 2.8. Departamentos en Venta en Benito Juárez. Mayo 2021 

 
Fuente: Extraído de www.propiedades.com 

 

Los departamentos típicos en la Alcaldía Benito Juárez están constituidos por dos 

recamaras / dormitorios, dos baños / sanitarios y un lugar de estacionamiento. Como 

en cualquier otro caso, las características de los departamentos están en función de 

su precio, ubicación y acabados, sin embargo, los datos proporcionados son 

características promedio mínimas con que cuentan los departamentos en la 

demarcación.  
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Tabla 2.9. Características Típicas de Departamentos en Venta en Benito Juárez. 

Mayo 2021 

 
Fuente: Extraído de www.propiedades.com 

 

Las construcciones ofertadas en la Alcaldía Benito Juárez son mayoritariamente 

nuevas, es decir, de entre cero y cuatro años de antigüedad. La Alcaldía Benito 

Juárez es parte de los primeros asentamientos que habitaron la actual Ciudad de 

México y dentro de la cual se encuentran varias de las colonias más antiguas del 

estado, sin embargo, las antiguas construcciones de la demarcación se han 

sustituido paulatinamente por nuevos conglomerados por parte de constructoras y/o 

empresarios que ven en la zona una alta plusvalía. Las antiguas casas horizontales 

se sustituyeron por condominios verticales, esto con la intención de aprovechar de 

manera más eficiente los espacios y poder satisfacer la creciente demanda de la 

población.   

 

Grafica 2.29. Antigüedad de Construcciones en Oferta de Departamentos en 

Venta en Benito Juárez. Mayo 2021 

 
Fuente: Extraído de www.propiedades.com 
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El 91% de las propiedades ofertadas en la Alcaldía Benito Juárez son 

departamentos y el restante 9% corresponde a oferta de casas o viviendas 

horizontales.  

 

Grafica 2.30. Tipo de Propiedades Residenciales en Oferta de Departamentos en 

Venta en Benito Juárez. Mayo 2021 

 
Fuente: Extraído de www.propiedades.com 

 

De las 56 colonias que constituyen la Alcaldía Benito Juárez solo diez concentran 

el 63% de la oferta de departamentos en la demarcación; siendo la Zona del Valle 

y la Zona Narvarte las que mayor participación presentan (25%):   
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Grafica 2.31. 10 Colonias con Mayor Oferta de Departamentos en Venta en Benito 

Juárez. Mayo 2021 

 
Fuente: Extraído de www.propiedades.com 

 

Tabla 2.10. 10 Colonias con Mayor Oferta de Departamentos en Venta en Benito 

Juárez. Mayo 2021 

 
Fuente: Extraído de www.propiedades.com 
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El precio promedio más alto registrado de los departamentos ofertados en la 

Alcaldía Benito Juárez corresponde a la Colonia Del Valle Centro en la cual se 

venden en promedio departamentos de 4,869,501 MXN; en el caso contrario, los 

departamentos más baratos de la demarcación se encuentran en la zona de 

Portales en donde los departamentos se ofertan en 2,694,200 MXN en promedio.  

 

De acuerdo con el reporte de febrero de 2021 de la página web Inmuebles 24, el 

precio medio por metro cuadrado de los departamentos en la Ciudad de México es 

de 39,133 MXN lo que represento una baja de 1.6% con respecto al mes previo. 

Esto muestra una caída acumulada de 8% desde el máximo de agosto de 2020, 

presentando de esta manera, el sexto mes consecutivo de caída (INMUEBLES 24, 

2021).  

 

Por otro lado, de acuerdo con el portal, un departamento en la Ciudad de México 

con dos recamaras y 65 metros cuadrados tiene un precio medio de 2,595,729 MXN 

y un departamento de tres recamaras y 100 metros cuadrados tiene un precio medio 

de 3,833,238 MXN (INMUEBLES 24, 2021). 

 

En cuanto a la Alcaldía Benito Juárez, el precio medio de venta por metro cuadrado 

es de 40,821 MXN, esto representa una variación negativa de 1.5% con respecto al 

mes inmediato anterior y de – 4.4% con respecto al mismo mes de un año anterior 

(INMUEBLES 24, 2021). 

 

Por su parte, el portal Vivanuncios proporciona un aproximado del precio de venta 

de departamentos en las colonias Del Valle y Narvarte, los cuales se ubican en los 

rangos de 5,500,000 a 84,000,000 para la colonia Del Valle y de 500,000 a 

10,000,000 para la colonia Narvarte (Vivanuncios, 2018).   

 

De acuerdo con el portal Abilia el precio por metro cuadrado de departamentos en 

venta en la Alcaldía Benito Juárez es de 42,870 MXN (ABILIA, 2018). 
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De acuerdo con la página web de Mercado Libre México / Mercado Libre Inmuebles; 

actualizada al tercer trimestre de 2018, las diez colonias que concentran el mayor 

porcentaje de la oferta de departamentos en la alcaldía Benito Juárez son las 

siguientes:  

 

Tabla 2.11. Precio por Metro Cuadrado de Venta en Benito Juárez. Tercer 

Trimestre 2018 

 
Fuente: Extraído de www.propiedades.com 

 

La colonia Nápoles es la demarcación que presenta el mayor precio de venta por 

metro cuadrado de la Alcaldía, con un precio promedio de 51,425 MXN seguida por 

la colonia Del Valle Centro con un precio de 45,248 MXN por metro cuadrado. 

 

Por último, el portal Lamundi.com.mx señala que la oferta inmobiliaria residencial 

en la Ciudad de México está compuesta de casas y departamentos en renta, así 

como de inmuebles en venta en donde la tendencia es de un 70% hacia la vivienda 
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vertical contra el 30% de la vivienda horizontal, impulsado en gran medida por el 

crecimiento en la densidad poblacional de la capital (Lamundi, 2019). 

Dentro de las 16 alcaldías que componen la Ciudad de México, se ha detectado que 

Benito Juárez ocupa el primer lugar de participación en la oferta inmobiliaria 

residencial con un 18.3%, en segundo lugar, está Miguel Hidalgo con 13.5%, 

también destacan Álvaro Obregón con 12.3%, Cuauhtémoc con 11.5% y Coyoacán 

con 7.7% (Lamundi, 2019). 

 

En 6 de las 16 alcaldías que conforman la Ciudad de México se concentra el 70% 

de la nueva oferta de vivienda residencial, que se apoya en distintos medios para 

ser comercializada por parte de asesores inmobiliarios y desarrolladores; aunque 

no son donde se encuentra la mayor cantidad de habitantes si son los lugares donde 

hay mayor concentración laboral y oferta educativa. La alcaldía de Benito Juárez 

ocupa el primer lugar en cuanto a oferta de inmuebles en venta y renta; le siguen 

en la lista Miguel Hidalgo, Álvaro Obregón, Cuauhtémoc y Coyoacán (Lamundi, 

2019). 

 

Por su parte, la vivienda vertical concentra su oferta de departamentos en 

Cuauhtémoc y en segundo lugar Benito Juárez, el tercer sitio lo ocupa la alcaldía 

Miguel Hidalgo, Venustiano Carranza y Azcapotzalco en cuarto y quinto lugar 

respectivamente (Lamundi, 2019). 

 

La alcaldía Benito Juárez ha aumentado su oferta de viviendas tras el crecimiento 

que han experimentado los desarrollos inmobiliarios en los últimos 5 años, que, 

sumado a la versatilidad en cuanto al tema de movilidad, han posicionado a la zona 

como una de las favoritas para adquirir una propiedad. En esta alcaldía se concentra 

el 18% de participación en cuanto a las propiedades que se ofrecen en general, 

siendo la colonia Del Valle la que sobresale con la mayor cantidad de inmuebles 

ofertados (Lamundi, 2019). 
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Tabla 2.12. Participación de las Principales Colonias de la Alcaldía Benito Juárez 

en la Oferta de Vivienda 

 
Fuente: Extraído de www.lamundi.com.mx 

 

A continuación, se detalla la clasificación de la oferta por categoría de vivienda:  

 

 Vivienda económica / Interés Social: menos de 1 millón de pesos  

 Vivienda Media: entre 1 y 3 millones de pesos  

 Vivienda Residencial: Entre 3 y 8 millones de pesos  

 Vivienda Residencial Plus: Entre 8 y 15 millones de pesos  

 Vivienda Premium: Mas de 15 millones de pesos (Lamundi, 2019). 
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Grafica 2.32. Departamentos en Venta en Benito Juárez 

 
Fuente: Extraído de www.lamundi.com.mx 

 

Como se puede observar, la categoría de vivienda Media y Residencial concentran 

el 90% de la oferta de viviendas en la Alcaldía Benito Juárez, lo que se traduce en 

viviendas de entre 1 y 8 millones de pesos.  

 

Las alcaldías que concentran la mayor oferta de departamentos en venta en el 

segmento de la vivienda media son: Coyoacán, Tlalpan, Xochimilco, Azcapotzalco 

y Benito Juárez; en el segmento de la vivienda residencial: Magdalena Contreras, 

Benito Juárez, Cuajimalpa, Álvaro Obregón y Cuauhtémoc; y en el segmento 

vivienda residencial plus: Cuajimalpa, Miguel Hidalgo, Álvaro Obregón, Tlalpan y 

Benito Juárez (Lamundi, 2019).  

 

La Alcaldía Benito Juárez es una de las tres alcaldías con mayor oferta de 

departamentos en venta en la Ciudad de México, por lo que a continuación se 

enlistan las quince colonias más exclusivas de la demarcación; tomando en cuenta 

los precios promedio más altos y las colonias con mayor oferta de propiedades.  
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Tabla 2.13. 15 Colonias con los Departamentos más Costosos en Venta en Benito 

Juárez 

 
Fuente: Extraído de www.lamundi.com.mx 

 

Como se puede observar, la colonia Crédito Constructor es la colonia con el precio 

promedio más alto de la Alcaldía Benito Juárez con departamentos que ascienden 

a los 8.7 millones de pesos, seguida de la colonia San José Insurgentes con precios 

promedio de 6,850,409 MXN por departamento.  

 

Las alcaldías con mayor demanda inmobiliaria son: Benito Juárez, Cuauhtémoc, 

Miguel Hidalgo, Coyoacán y Álvaro Obregón. Estas 5 demarcaciones son las que 

concentran el 64% de las búsquedas online de inmuebles en CDMX. Aunado a ello, 

se presentan las cinco colonias de la Alcaldía Benito Juárez que están en primer 

lugar en cuanto a la demanda de vivienda (Lamundi, 2019). 
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Grafica 2.33. 5 Colonias de la Alcaldía Benito Juárez con Mayor Demanda de 

Vivienda por Tipo de Vivienda 

 

 

 
Fuente: Extraído de www.lamundi.com.mx 

 

Las cinco colonias de la Alcaldía que presentan la mayor demanda de toda la 

demarcación son: Del Valle, Narvarte, Nápoles, Portales Sur y San Pedro de los 

Pinos. Como se puede observar en las gráficas anteriores, se presenta la 

particularidad de que en las cinco colonias el mayor porcentaje de demanda se 

concentra en las viviendas de tipo medio y residencial las cuales, como ya se 

mencionó, son viviendas de entre 1 y 8 millones de pesos. 
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A través del análisis de datos, se detectó que las alcaldías con mayores búsquedas 

online de bienes raíces son Benito Juárez, Cuauhtémoc y Miguel Hidalgo; con 20%, 

15% y 14% de las búsquedas totales respectivamente (Lamundi, 2019).  

 

Grafica 2.34. Búsquedas Inmobiliarias por Alcaldía en la Ciudad de México 

 
Fuente: Extraído de www.lamundi.com.mx 

 

En materia del subsector residencial, entre casas y departamentos, las cifras arrojan 

de manera acumulada que la dinámica de participación tiene una proporción de 70% 

inclinada hacia la venta, contra 30% de alquileres (Lamundi, 2019). 

 

El interés de las generaciones en la búsqueda de propiedades arroja que la 

generación Millennials (aquella entre los 22 y 40 años de edad) es la que domina 

las búsquedas online de inmuebles con el 54% de participación promedio, dejando 

en segundo lugar a la generación X (aquellos que tienen entre 41 y 56 años de 

edad), reflejando que la oferta laboral y educativa en la Ciudad es el ancla de interés 

entre las nuevas generaciones que han decidido buscar un lugar para vivir, rentando 

o comprando (Lamundi, 2019). 
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Grafica 2.35. Búsquedas Inmobiliarias por Tipo de Generación 

 
Fuente: Extraído de www.lamundi.com.mx 

 

Las facilidades en el crédito otorgado por los organismos de vivienda más 

importantes de México han contribuido a que los ciudadanos se inclinen hacia 

adquirir una propiedad en lugar de rentarla, sobre todo en colonias de las alcaldías 

Benito Juárez, Cuauhtémoc y Coyoacán (Lamundi, 2019). 

 

Como podemos observar, al analizar los precios de los diferentes portales de 

internet se puede vislumbrar de mejor manera los precios de mercado de la 

competencia que obedece a temporalidades, demanda, gustos, ubicación, etc. De 

esta manera, ponderando los diferentes precios por metro cuadrado que ofrecen 

estos sitios web en la Alcaldía Benito Juárez, se concluye que el precio promedio 

por metro cuadrado en la demarcación es de 40,821 MXN. Este dato será de gran 

utilidad en capítulos posteriores ya que será la base para definir los precios de venta 

de los departamentos que se desarrollaran en el presente proyecto, esto dependerá, 

de las características propias del departamento, colonia especifica, metros 

cuadrados de construcción, amenidades, etc.  

 

 

 



101 
 

2.7 Análisis de la Comercialización 

  

La comercialización de los departamentos del presente proyecto se realizará a 

través de una empresa inmobiliaria, la cual dispone de una gran cantidad de 

asesores inmobiliarios, que al contratar sus servicios garantizan la venta de un 

inmueble determinado en un periodo especifico de tiempo y a un precio 

anteriormente acordado. Se considera que la contratación de asesores inmobiliarios 

represente un costo del 3% del precio de venta de cada departamento, sin embargo, 

los servicios contratados incluirían inversión en publicidad y gastos administrativos. 

 

Se solicitaría un plan de preventa, el cual iniciaría desde el día uno de la obra y el 

cual garantizaría la venta de los primeros ocho departamentos, es decir, los de los 

niveles 1 y 2. La preventa de estos departamentos debe de realizarse antes de que 

la obra llegue al 80% de su terminación. Una vez finalizada la obra, se contaría con 

un periodo de dos meses para la venta del resto de los departamentos, es decir, los 

de los niveles 3 y 4. 
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Capítulo 3: Estudio Técnico 

 

Los objetivos del análisis técnico – operativo de un proyecto son: verificar la 

posibilidad técnica de la fabricación del producto que se pretende y analizar y 

determinar el tamaño optimo, la localización optima, los equipos, las instalaciones y 

la organización requeridos para realizar la producción (Baca Urbina, 2001).  

 

En resumen, se pretende resolver las preguntas referentes a dónde, cuánto, 

cuándo, cómo y con qué producir lo que se desea, por lo que el aspecto técnico – 

operativo de un proyecto comprende todo aquello que tenga relación con el 

funcionamiento y operatividad del propio proyecto (Baca Urbina, 2001).  

 

3.1 Macrolocalización; México, Ciudad de México 

 

México, oficialmente Estados Unidos Mexicanos, es un país ubicado en la parte 

meridional de América del Norte; el territorio se encuentra dividido en 32 entidades 

federativas (31 estados y la capital federal) y cuenta con una superficie continental 

total de 1,960,189 Km2. 

 

Mapa 3. Mapa de la República Mexicana 

 
Fuente: Mapas INEGI. 
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A nivel nacional, 79% de la población vive en localidades urbanas y el 21% en 

localidades rurales, por lo que existen 185,243 localidades rurales y 4,189 

localidades urbanas.  

 

La Ciudad de México (abreviado CDMX y anteriormente denominada Distrito 

Federal o D.F.) es una de las 32 entidades federativas antes mencionadas del país, 

así como la capital del mismo. Se localiza en el Valle de México a una altitud media 

de 2,240 msnm6 y tiene una superficie territorial de 1,494.3 Km2, lo que representa 

cerca del 0.1% de la superficie total de México. La CDMX está dividida en 16 

demarcaciones territoriales denominadas alcaldías, de las cuales la alcaldía 

Iztapalapa es la más poblada con más de 1.8 millones de habitantes y Milpa Alta la 

menos poblada con poco más de 150 mil.  

 

Mapa 3.1. Mapa de la Ciudad de México 

 
Fuente: Mapas INEGI 

 
6 Metros Sobre el Nivel del Mar. 
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El 87% del territorio en la CDMX presenta clima templado subhúmedo, el restante 

se divide en clima seco y semiseco (7%) y frio de alta montaña (6%), sin embargo, 

la temperatura media anual en toda la ciudad es de 16ºC. La temperatura más alta 

se presenta en los meses de marzo a mayo, esto es mayor a 25ºC y la más baja de 

5ºC o menos en el mes de enero. La temporada de lluvias se presenta en verano 

llegando a una precipitación total anual de 600mm7 en la región seca y de 1,200mm 

en la región templada húmeda.  

 

Mapa 3.2. Mapa del Clima de la Ciudad de México 

 
Fuente: Geoportal del Registro Único de Vivienda 

 

Un cuerpo de agua es cualquier extensión que se encuentra en la superficie 

terrestre (ríos y lagos) o en el subsuelo (acuíferos, ríos subterráneos); tanto en 

estado líquido, como sólido (glaciares, casquetes polares); tanto naturales como 

 
7 Milímetros.  
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artificiales (embalses) y pueden ser de agua salada o dulce (Fondo para la 

Comunicación y la Educación Ambiental, A.C., 2021). 

 

La CDMX ha contado y cuenta con numerosos cuerpos de agua a lo largo de todo 

su territorio, sin embargo, muchos de ellos han desaparecido por la explotación 

humana (consumo masivo) y por el cambio climático, por mencionar las razones 

más destacables. A continuación, se enlistan los cuerpos de agua presentes en la 

actualidad. 

 

Tabla 3. Cuerpos de Agua en la Ciudad de México 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI) 

 

La superficie de la Ciudad de México forma parte de la provincia Eje Neovolcánico. 

El relieve lo definen principalmente una sierra y un valle, la primera se localiza al 

oeste, extendiéndose del noroeste al sureste y la conforman rocas de origen ígneo 

extrusivo o volcánico (se forman cuando el magma o roca derretida sale de las 

profundidades hacia la superficie de la Tierra) producto de la formación de volcanes 
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como: Tláloc, Cuautzin, Pelado, Teuhtli, Chichinautzin y el de mayor altitud Cerro 

La Cruz del Márquez o Ajusco con 3,930 msnm (Instituto Nacional de Estadistica y 

Geografia (INEGI), 2021). 

 

En el centro-oeste, hay un lomerío que separa al valle que se extiende desde el 

centro hasta el este, en este punto se localiza la altura mínima en la CDMX con 

2,300 metros (Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI), 2021). 

 

La planicie del valle es interrumpida por el cerro de Chapultepec, cerro de la Estrella, 

volcán Guadalupe y cerro del Chiquihuite. En las cercanías de la localidad San 

Andrés Mixquic, hay un lomerío que se extiende de noroeste a sureste (Instituto 

Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI), 2021). 

 

Mapa 3.3. Mapa del Relieve de la Ciudad de México 

 
Fuente: Mapas INEGI 
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De acuerdo con el Censo de Población y Vivienda 2020, 99% de la población de la 

CDMX vive en localidades urbanas y solo el 1% en localidades rurales. Aunado a lo 

anterior, en la Ciudad de México hay 599 localidades rurales y 35 urbanas, con lo 

cual se puede vislumbrar la concentración de la población en las urbes.  

 

La densidad poblacional es un indicador que muestra la cantidad de personas que 

viven en un kilómetro cuadrado. De acuerdo con datos del INEGI, la Ciudad de 

México es la entidad federativa con mayor densidad poblacional; en 2020 habitaron 

6,163 personas por kilómetro cuadrado; contrastando con el dato anterior, la entidad 

federativa con menor densidad poblacional es Baja California Sur con 11 personas 

por Kilómetro Cuadrado y a nivel nacional hay 64 personas en la misma área.  

 

En 2020, la esperanza de vida en la CDMX es de 79.5 años para las mujeres y 73.6 

años para los hombres. Este comportamiento se observa de la misma forma a nivel 

nacional, donde las mujeres tienen una esperanza de vida de 78.1 años y los 

hombres de 72.4 años por lo que se puede concluir que, en la Ciudad de México, 

en otras entidades de México, a nivel nacional y mundial las mujeres viven en 

promedio más que los hombres.  

 

En concordancia con los datos anteriores, en 2019 se registraron 79,545 

nacimientos y 63,334 defunciones en la Ciudad de México, dato que demuestra una 

de las varias razones del aumento poblacional junto con la migración del campo a 

la ciudad.  

 

En la Ciudad de México, el grado promedio de escolaridad de la población de 15 

años y más, es de 11.5, lo equivalente a poco más del segundo año de bachillerato, 

sin embargo, a nivel nacional es la entidad federativa número uno con mayor grado 

promedio de escolaridad, contrastando con 9.7 a nivel nacional, 8.1 en Oaxaca y 

7.8 en Chiapas que es poco menos de segundo año de secundaria en promedio.  
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A nivel nacional 5 de cada 100 personas no saben leer ni escribir; la CDMX ocupa 

el último lugar en analfabetismo a nivel nacional con 1.4% o 1 de cada 100 personas, 

esto es para la población de 15 años y más. Aunado con los datos anteriores, 

Chiapas ocupa el primer lugar en analfabetismo con 13.7%, seguido de Guerrero 

con 12.5% y en tercer lugar Oaxaca con 11.8%.  

 

Como se puede observar en la siguiente tabla, las viviendas en la Ciudad de México 

están construidas con materiales convencionales de construcción prácticamente en 

su totalidad. El 98.5% de las paredes o muros de las viviendas están hechas de 

materiales como tabique, ladrillo, block, piedra, cantera, cemento o concreto y el 

94.5% de los techos de las viviendas están hechos de losa de concreto o viguetas 

con bovedilla. En cuando al piso de las viviendas el 99.5% están hechos de cemento 

firme y solo el 0.5% restante es de tierra, sin embargo, el 67.3% tienen 

recubrimientos de madera o mosaico y el 32.2% no tiene ningún tipo de 

recubrimiento, es decir, el cemento se encuentra expuesto.  

 

Tabla 3.1. Materiales de Construcción de las Viviendas en la Ciudad de México 2018 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de los Hogares (ENIGH 2018). 

 

Aunado a lo anterior, las viviendas en la Ciudad de México cuentan en promedio 

con 4 cuartos en su interior, pero solo 2 de ellos son utilizados como habitaciones 

para dormir o dormitorios. El modelo tradicional de una vivienda en la CDMX consta 

de un cuarto para la cocina, un cuarto para la sala y el comedor y dos habitaciones 

para dormir.  
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Tabla 3.2. Promedio de Cuartos y Cuartos para Dormir de las Viviendas en 

Ciudad de México 2018 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de los Hogares (ENIGH 2018). 

 

En cuanto a los servicios básicos con que deben de contar las viviendas se 

encuentra la disponibilidad de agua potable, el servicio sanitario y la disponibilidad 

de energía eléctrica. En cuanto a la disponibilidad de agua, el 90% de las viviendas 

en la Ciudad de México cuentan con agua entubada dentro de su vivienda; el 8% 

con agua entubada fuera de su vivienda, pero dentro de su mismo terreno y el 2% 

restante cuenta con otros medios de obtención de agua. 

 

Aunque los datos demuestren que en el 98% de las viviendas se cuenta con tomas 

de abastecimiento de agua, esto no quiere decir que siempre exista disponibilidad 

de la misma; en alcaldías como Iztapalapa el agua puede llegar a escasear días o 

incluso semanas por mantenimiento de presas u otros motivos.  

 

Grafica 3. Disponibilidad de Agua en las Viviendas de la Ciudad de México 2018 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de los Hogares (ENIGH 2018). 
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En cuanto al servicio sanitario, el 99.8% de las viviendas encuestadas en 2018 

afirmaron que cuentan con el servicio y solo el 0.2% no cuentan con servicio 

sanitario.  

 

Tabla 3.3. Disponibilidad de Servicio Sanitario de las Viviendas en Ciudad de 

México 2018 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de los Hogares (ENIGH 2018). 

 

Como punto final de los servicios básicos, se encuentra la energía eléctrica. Como 

se puede observar en la siguiente tabla, el 99.3% de las viviendas en la CDMX 

cuenta con servicio de energía eléctrica y tienen como fuente principal de obtención 

la proporcionada por el servicio público, es decir, la Comisión Federal de 

Electricidad (CFE) y el 0.7% tiene otra fuente de proveeduría de energía eléctrica 

(paneles solares, baterías, etc.) 

 

Tabla 3.4. Fuente de Obtención de Energía Eléctrica en las Viviendas de la 

Ciudad de México 2018 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de los Hogares (ENIGH 2018). 

 

En cuanto al equipamiento básico con que cuentan las viviendas en la Ciudad de 

México se obtuvo que el 93.8% cuentan con medidor de luz, 93.4% cuentan con 

lavadero, 85.2% tienen regadera, 79.4% cuentan con tinaco en la azotea, 78.6% 

tienen calentador de gas (boiler), el 77.6% cuentan con fregadero o tarja, 69% tienen 

bomba de agua y el 57.4% cuentan con cisterna, por mencionar los más 

significativos. En cuanto al equipamiento restante, este no es significativo ya que no 

tiene una influencia en mínimo una tercera parte de las viviendas de la ciudad, por 

lo que el aire acondicionado, calefacción y calentador solar de agua se consideran 

accesorios de lujo y no básicos para las viviendas en la Ciudad de México.  



111 
 

Grafica 3.1. Equipamiento de las Viviendas en la Ciudad de México 2018 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de los Hogares (ENIGH 2018). 

 

3.2 Microlocalización. Alcaldía Benito Juárez 

 

La alcaldía Benito Juárez se ubica en el centro de la Ciudad de México, colinda al 

norte con las alcaldías Miguel Hidalgo y Cuauhtémoc; al sur, con la alcaldía 

Coyoacán; al oriente, con las alcaldías Iztacalco e Iztapalapa y al poniente con la 

alcaldía Álvaro Obregón.  

 

 

 

 

 



112 
 

Mapa 3.4. Alcaldías Colindantes a la Alcaldía Benito Juárez en la Ciudad de 

México 

 
Fuente: mapas INEGI 

 

La alcaldía cuenta con una superficie territorial de 26.63 Km2 sobre terreno 

prácticamente plano a 2,232 msnm, esta superficie representa 2,663 hectáreas y 

constituye el 1.8% de la superficie total de la Ciudad de México.   

 

El territorio de la alcaldía presenta una división política que comprende 2,210 

manzanas distribuidas en 56 colonias. Dichas colonias se pueden apreciar en el 

siguiente grafico:  



113 
 

Mapa 3.5. Colonias de la Alcaldía Benito Juárez en la Ciudad de México 

 
Fuente: mapas INEGI 

 

El clima de la Alcaldía Benito Juárez es predominantemente templado subhúmedo 

con lluvias en verano, esto es un rango de temperatura de entre los 12 y 18ºC. En 

temporada de lluvias alcanza un rango de precipitación de entre los 600 y 900 mm. 

 

La región de la alcaldía se encuentra sobre la región hidrológica numero 26 Pánuco 

en la cuenca del Rio Moctezuma y en la subcuenca del Lago Texcoco y Zumpango. 

Las corrientes de agua que se encuentran en el territorio son el Rio Mixcoac, Rio 

Churubusco y el Rio La Piedad.   
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El uso del suelo de la Alcaldía es 100% urbano; esto se traduce que en este territorio 

no hay uso potencial para tierra agrícola ni pecuaria. La zona urbana (la Alcaldía en 

su totalidad) está creciendo sobre suelo lacustre (84%) y aluvial (15%).  

 

De acuerdo con el Censo de Población y Vivienda 2020 el 20.35% de la población 

se encuentra entre los 30 y 39 años, lo que la convierte en la Alcaldía con mayor 

índice de envejecimiento de la Ciudad de México con 38 años de edad mediana.   

 

Grafica 3.2. Población de la Alcaldía Benito Juárez por Grupos de Edad en 2020 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); Censo de Población y Vivienda 2020 
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Figura 3. ¿Cuál es la delegación con estructura de población más envejecida?  

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); Encuesta Intercensal 2015 

 

En concordancia a su número de habitantes, la Alcaldía cuenta con una gran 

cantidad de movilidad urbana dentro de su territorio, sin embargo, se suma a esta 

cuestión, la movilidad por trabajo causada por aquellas personas ocupadas que 

laboran en un municipio diferente al que residen. De acuerdo con la Encuesta 

Intercensal del año 2015, la Alcaldía Benito Juárez recibe diariamente 235,175 

personas por motivo de movilidad y trabajo (población flotante), lo que corresponde 

al 56.3% de su población total.  

 

Este suceso tiene su origen en la ubicación geográfica que ocupa la Alcaldía, ya 

que ésta se encuentra en el primer cuadrante de la Ciudad de México, convirtiendo 

este territorio en obligado si se transitan las principales vialidades de la capital y/o 

si se labora en la demarcación. La Alcaldía colinda al norte con la Calle 11 de abril 

y el Viaducto presidente Miguel Alemán; al poniente con el Boulevard presidente 

López Mateos (Periférico); al sur con el Circuito Interior Rio Churubusco, Avenida 

Rio Mixcoac y Avenida Barranca del Muerto y, por último, al oriente con la Calzada 

de Tlalpan, Calzada Santa Anita y la Avenida presidente Plutarco Elías Calles. 
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Figura 3.1. Ocupados que Trabajan en un Municipio Diferente al que Residen y su 

Porcentaje Respecto a la Población del Municipio Receptor 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); Encuesta Intercensal 2015 

 

La Alcaldía Benito Juárez cuenta con 567 planteles educativos públicos y privados, 

desde preescolar hasta el nivel medio superior. Este hecho coloca a la Alcaldía entre 

los municipios con mayor cobertura educativa y menores niveles de analfabetismo 

de la Ciudad de México y del país. De igual forma, la Alcaldía Benito Juárez 

encabeza la lista de los municipios o delegaciones con mayor porcentaje de 

población que asiste a la escuela; el 65.8% de la población de 18 a 24 años asiste 

a la escuela.  
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Figura 3.2. Municipios / Delegaciones con Mayor Porcentaje de Población de 18 a 

24 años que asiste a la escuela 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); Encuesta Intercensal 2015 

 

Al igual que la Ciudad de México, la Benito Juárez es la Alcaldía con mayor 

promedio de escolaridad; de la población de 15 y más años, en promedio éstos 

estudian 13.8 años, esto es, poco menos del segundo año de universidad.  

 

Figura 3.3. Municipios / Delegaciones con Mayor Promedio de Escolaridad 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); Encuesta Intercensal 2015 
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La Alcaldía Benito Juárez es un importante sector económico para la Ciudad de 

México y para el país, ya que en él se concentra una gran cantidad de negocios, 

empresa, Pymes y demás establecimientos mercantiles, dando como resultado un 

gran número de empleos directos y un gran aporte al valor agregado.   

 

De acuerdo con el Censo Económico 2019, la Alcaldía Benito Juárez empleo a 

434,127 personas en 2019, lo que representa el 1.6% del personal ocupado total 

nacional, posicionando a la Alcaldía en el número 6 de los municipios que más 

personal ocupado generaron. En cuanto al Valor Agregado Total Nacional, la 

Alcaldía aporto con el 1.5%, lo que corresponde a cerca de 149,757 millones de 

pesos en 2019, posicionando a la Alcaldía en el puesto número 9 de los municipios 

que más contribuyen al Valor Agregado.  

 

Figura 3.4. Los 10 Municipios que más Contribuyen al Valor Agregado 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); Censo Económico 2019 

 

Las viviendas en la Alcaldía conformadas por 4 y 5 cuartos representan más del 

57% del total de viviendas, sin embargo, el 33.31% está representado por viviendas 

de 4 cuartos.  
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Por otro lado, el 77.20% de las viviendas cuentan con 1 y 2 dormitorios y solo las 

viviendas con 2 dormitorios representan el 46.36% del total de las viviendas en la 

Alcaldía Benito Juárez.  

 

Grafica 3.3. Número de Cuartos en las Viviendas de la Alcaldía Benito Juárez en 2020 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); Censo de Población y Vivienda 2020 

 

Como se puede observar, las viviendas en la Alcaldía están representadas en su 

mayoría por viviendas con 4 cuartos de los cuales 2 de ellos son utilizados como 

dormitorios. El modelo de vivienda promedio es el conformado por un cuarto para la 

cocina, un cuarto para la sala – comedor y dos habitaciones (el mismo 

comportamiento observado en las viviendas promedio en la Ciudad de México).  
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Grafica 3.4. Número de Dormitorios en las Viviendas de la Alcaldía Benito Juárez 

en 2020 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); Censo de Población y Vivienda 2020 

 

Para reafirmar el modelo de la vivienda promedio en la Alcaldía, se destaca que 

más del 80% de dichas viviendas está conformada por uno, dos o tres integrantes, 

sin embargo, el 33.68% de las viviendas están integradas por 2 habitantes. Los 

departamentos en edificio, que representan tres cuartas partes de las viviendas 

particulares en la Alcaldía Benito Juárez están construidos en esas proporciones, 

ya que están dirigidos para aquellas personas recién casadas o en unión libre sin 

hijos o con un solo hijo, estudiantes y trabajadores que comparten vivienda con 

familiares, amistades o conocidos e inclusive para personas solteras y/o 

divorciadas. Todos estos tipos de público comparten la cualidad de que son grupos 

pequeños de personas de no más de tres personas como máximo.  

 

El modelo de compartir residencia con otras personas, ya sean familiares, 

amistades o conocidos ha tomado cada vez más importancia en la Alcaldía y en la 

Ciudad en general, este modelo ha presentado ser un éxito debido a que de esta 

manera los gastos de la vivienda se dividen entre los integrantes que la habitan. Es 

por esta razón que los departamentos en edificio están diseñados y construidos 
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para satisfacer este tipo de demanda poblacional por lo que, bajo este modelo, se 

puede vislumbrar de mejor manera el origen de las tendencias en las viviendas de 

la Ciudad de México y sobre todo en la Alcaldía Benito Juárez. 

 

Grafica 3.5. Número de Integrantes por Vivienda en la Alcaldía Benito Juárez en 2020 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); Censo de Población y Vivienda 2020 

 

En cuanto a los servicios básicos con que cuentan las viviendas en la Alcaldía, de 

acuerdo con datos del INEGI el 99.94% disponen de agua entubada en sus 

viviendas, esto es el total de las viviendas prácticamente.  

 

Tabla 3.5. Disponibilidad de Agua en las Viviendas de la Alcaldía Benito Juárez en 2020 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); Censo de Población y Vivienda 2020 

 

La infraestructura es un indicador básico del nivel de desarrollo y urbanización de 

una comunidad. Considerando la infraestructura de equipamiento como la base de 

soporte del desarrollo social. Con estos indicadores se puede confirmar que la 
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Benito Juárez es una de las Alcaldías con mayor infraestructura de la Ciudad de 

México; prueba de ello son los más de 822 Km de red secundaria de agua potable 

y los más de 556 Km de red secundaria de drenaje, además, más del 90% de las 

viviendas en la alcaldía cuentan con tinaco y cisterna para almacenar agua potable 

y cerca del total (99.95%) de las viviendas cuentan con drenaje conectado a la red 

pública.  

 

Tabla 3.6. Disponibilidad de Equipamiento para Almacenar Agua en las Viviendas 

de la Alcaldía Benito Juárez en 2020 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); Censo de Población y Vivienda 2020 

 

Tabla 3.7. Disponibilidad de Drenaje en las Viviendas de la Alcaldía Benito Juárez 

en 2020 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); Censo de Población y Vivienda 2020 

 

Se muestra el equipamiento de bienes y tecnologías de la información y de la 

comunicación con que cuentan las viviendas en la Alcaldía, lo que demuestra el 

gran nivel de desarrollo social con que cuenta la misma.  
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Grafica 3.6. Disponibilidad de Bienes y Tecnologías de la Información y de la 

Comunicación en las Viviendas de la Alcaldía Benito Juárez en 2020 

 
Fuente: Extraído del Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI); Censo de Población y Vivienda 2020 

 

Como podemos observar en el gráfico, el 92% de las viviendas en la Alcaldía 

cuentan con servicio de internet, 96.88% cuentan con teléfono celular y 80.39% con 

línea telefónica fija, 96.55% cuenta con televisor y 69.73% con servicio de televisión 

por paga, 85.13% cuentan con computadora y solo el 30.98% tiene consola de 

videojuegos (ya que las computadoras y los Smartphone las están sustituyendo). 

En cuanto a transporte y movilidad, el 67.09% cuenta con automóvil o camioneta, 

solo el 7.59% con motocicleta y el 20.91% utiliza bicicleta como medio de transporte. 

En cuanto al equipamiento de la vivienda, más del 98% cuentan con refrigerador, 

casi el 90% cuenta con lavadora y 83.32% cuenta con horno de microondas. 
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3.3 Localización Optima del Proyecto 

 

El edificio que se pretende construir en el presente proyecto tendrá como 

ubicación la alcaldía Benito Juárez de la Ciudad de México, específicamente en la 

Colonia Narvarte Poniente.  

 

Mapa 3.6. Mapa Alcaldía Benito Juárez 

 
Fuente: Extraído de google.com/maps 
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Mapa 3.7. Mapa Colonia Narvarte Poniente en la Alcaldía Benito Juárez 

 
Fuente: Extraído de google.com/maps 
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Mapa 3.8. Mapa Calle Pitágoras en la Colonia Narvarte Poniente 

 
Fuente: Extraído de seduvi.cdmx.gob.mx 
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Mapa 3.9. Mapa Predio en Calle Pitágoras 318 

 
Fuente: Extraído de seduvi.cdmx.gob.mx 

 

El predio con cuenta catastral 026-095-34 ubicado en la calle de Pitágoras 318 en 

la colonia Narvarte Poniente seria la ubicación donde se llevaría a cabo la 

construcción del edificio de departamentos del presente proyecto. Dicho predio tiene 

una superficie de 736 m2; con aproximadamente 27 metros de frente por 27 metros 

de fondo.  

 

La zonificación del predio señala que cuenta con uso de suelo número uno, es decir, 

uso de suelo habitacional. En el predio se pueden edificar un máximo de cuatro 
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niveles de altura y no cuenta con altura máxima por nivel. Se señala que el área 

libre del predio debe de corresponder al 20% de la superficie del terreno y la 

superficie máxima de construcción asciende a los 2,356 m2. Por último, se 

menciona que se cuenta con un número máximo de viviendas permitidas de quince 

unidades, las cuales deben de tener como mínimo 60 m2 de superficie y se cuenta 

con una densidad tipo M, lo que se traduce en una vivienda cada 50 m2 de terreno.   

 

3.4 Tamaño Optimo del Proyecto: Tamaño del Terreno y de la Construcción 

 

El presente proyecto de inversión consiste en la construcción de un condominio 

vertical de departamentos, conformado por cuatro niveles o pisos más una planta 

baja. Los niveles uno, dos y tres contaran con cuatro departamentos cada uno y el 

cuarto y último nivel con tres departamentos, uno de los cuales será del doble del 

tamaño que los demás, haciendo un total de quince departamentos.  

 

3.4.1 Coeficiente de Ocupación del Suelo (COS) y Coeficiente de Utilización 

del Suelo (CUS) 

 

En la zonificación se determinan el número de niveles permitidos y el porcentaje del 

área libre en relación con la superficie del terreno (Generales, 2021). En el caso 

particular del terreno seleccionado, el número de niveles permitidos es de 4, el 

porcentaje del área libre en relación con la superficie del terreno es del 20% y el 

terreno tiene una superficie de 736 m2. 

 

El coeficiente de ocupación del suelo (COS), se establece para obtener la superficie 

de desplante en planta baja, restando del total de la superficie del predio el 

porcentaje de área libre que establece la zonificación. Se calcula con la expresión 

siguiente (Generales, 2021): 

 

𝐶𝑂𝑆 =
1 − % 𝑑𝑒 𝑎𝑟𝑒𝑎 𝑙𝑖𝑏𝑟𝑒 (𝑒𝑥𝑝𝑟𝑒𝑠𝑎𝑑𝑜 𝑒𝑛 𝑑𝑒𝑐𝑖𝑚𝑎𝑙𝑒𝑠)

𝑆𝑢𝑝𝑒𝑟𝑓𝑖𝑐𝑖𝑒 𝑇𝑜𝑡𝑎𝑙 𝑑𝑒𝑙 𝑃𝑟𝑒𝑑𝑖𝑜
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La superficie de desplante es el resultado de multiplicar el COS, por la superficie 

total del predio (Generales, 2021) 

 

𝐶𝑂𝑆 =
1 − 0.20

736
= 0.00108696 

𝐶𝑂𝑆 = (0.00108696) ∗ (736) = 0.80 

𝑆𝑢𝑝𝑒𝑟𝑓𝑖𝑐𝑖𝑒 𝑑𝑒 𝑑𝑒𝑠𝑝𝑙𝑎𝑛𝑡𝑒 = (0.80) ∗ (736) = 588.8 

𝑆𝑢𝑝𝑒𝑟𝑓𝑖𝑐𝑖𝑒 𝑑𝑒 𝑑𝑒𝑠𝑝𝑙𝑎𝑛𝑡𝑒 = 589 𝑚ଶ 

 

El coeficiente de utilización del suelo (CUS), es la relación aritmética existente entre 

la superficie total construida en todos los niveles de la edificación y la superficie total 

del terreno. Se calcula con la expresión siguiente (Generales, 2021): 

 

𝐶𝑈𝑆 =
𝑆𝑢𝑝𝑒𝑟𝑓𝑖𝑐𝑖𝑒 𝑑𝑒 𝐷𝑒𝑠𝑝𝑙𝑎𝑛𝑡𝑒 ∗ 𝑁ú𝑚𝑒𝑟𝑜 𝑑𝑒 𝑁𝑖𝑣𝑒𝑙𝑒𝑠 𝑃𝑒𝑟𝑚𝑖𝑡𝑖𝑑𝑜𝑠

𝑆𝑢𝑝𝑒𝑟𝑓𝑖𝑐𝑖𝑒 𝑇𝑜𝑡𝑎𝑙 𝑑𝑒𝑙 𝑃𝑟𝑒𝑑𝑖𝑜
 

 

La superficie máxima de construcción es el resultado de multiplicar el CUS por la 

superficie total del predio (Generales, 2021). 

 

𝐶𝑈𝑆 = (0.80) ∗ (4) = 3.2 

𝑆𝑢𝑝𝑒𝑟𝑓𝑖𝑐𝑖𝑒 𝑚á𝑥𝑖𝑚𝑎 𝑑𝑒 𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢𝑐𝑐𝑖ó𝑛 = (3.2) ∗ (736) = 2,355.2 

𝑆𝑢𝑝𝑒𝑟𝑓𝑖𝑐𝑖𝑒 𝑚á𝑥𝑖𝑚𝑎 𝑑𝑒 𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢𝑐𝑐𝑖ó𝑛 = 2,355 𝑚ଶ 

 

La construcción bajo el nivel de banqueta no cuantifica dentro de la superficie 

máxima de construcción permitida y deberá cumplir con lo señalado en las normas 

no. 2 y 4. Para los casos de la norma no. 2, tratándose de predios con pendiente 

descendente, este criterio se aplica a los espacios construidos para 

estacionamientos y locales no habitables (Generales, 2021). 

 

Al calcular el COS y el CUS con las fórmulas anteriormente señaladas, se obtiene 

que la superficie de desplante es de 589 m2 y la superficie máxima de construcción 
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es de 2,355 m2 considerando un 20% de la superficie del terreno como área libre o 

áreas verdes de un terreno de 736 m2. 

 

3.4.2 Área Libre de Construcción y Recarga de Aguas Pluviales al Subsuelo 

 

El área libre de construcción cuyo porcentaje se establece en la zonificación (20%), 

podrá pavimentarse en un 30% con materiales permeables, cuando estas áreas se 

utilicen como andadores o huellas para el tránsito y/o estacionamiento de vehículos. 

El resto deberá utilizarse como área ajardinada o pavimentada con materiales 

permeables (Generales, 2021). 

 

En los casos de promoción de vivienda de interés social y popular, podrá 

pavimentarse hasta el 50% del área libre con materiales permeables (Generales, 

2021). 

 

Cuando por las características del subsuelo en que se encuentre ubicado el predio, 

se dificulte la infiltración del agua, o ésta resulte inconveniente por razones de 

seguridad por la infiltración de substancias contaminantes, o cuando por razones de 

procedimiento constructivo no sea factible proporcionar el área ajardinada que 

establece la zonificación, se podrá utilizar hasta la totalidad del área libre bajo el 

nivel medio de banqueta, considerando lo siguiente (Generales, 2021): 

 

1. El área libre que establece la zonificación deberá mantenerse a partir de la 

planta baja en todo tipo de terreno. 

2. Deberá implementarse un sistema alternativo de captación y 

aprovechamiento de aguas pluviales, tanto de la superficie construida, como 

del área libre requerida por la zonificación, mecanismo que el Sistema de 

Aguas de la Ciudad de México evaluará y aprobará, Dicho sistema deberá 

estar indicado en los planos de instalaciones hidrosanitarias o de 

instalaciones especiales y formarán parte del proyecto arquitectónico, previo 
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al trámite del Registro de Manifestación de Construcción o Licencia de 

Construcción Especial. 

3. Todos los proyectos sujetos al Estudio de Impacto Urbano o Urbano-

Ambiental, deberán implementar este sistema alternativo de captación y 

aprovechamiento de aguas pluviales y residuales. 

 

La autoridad correspondiente revisará que dicho sistema esté integrado a la obra. 

En caso de no acreditarlo, al momento del aviso de terminación de obra 

correspondiente, la autoridad competente no otorgará la autorización de uso y 

ocupación (Generales, 2021). 

 

3.4.3 Alturas de Edificación y Restricciones en la Colindancia Posterior del 

Predio 

 

La altura total de la edificación será de acuerdo con la establecida en la zonificación 

(4 niveles), así como en las normas de ordenación para las áreas de actuación y las 

normas de ordenación particulares de cada delegación para colonias y vialidades, 

y se deberá considerar a partir del nivel medio de banqueta (Generales, 2021). 

 

A) Ningún punto de las edificaciones podrá estar a mayor altura que dos veces 

su distancia mínima a un plano virtual vertical que se localice sobre el 

alineamiento opuesto de la calle. Para los predios que tengan frente a plazas 

o jardines, el alineamiento opuesto para los fines de esta norma se localizará 

a 5.00 m. hacia adentro del alineamiento de la acera opuesta. En el caso de 

que la altura obtenida del número de niveles permitidos por la zonificación 

sea mayor a dos veces el ancho de la calle medida entre alineamientos 

opuestos, la edificación deberá remeterse la distancia necesaria para que la 

altura cumpla con la siguiente relación: Altura = 2 x (separación entre 

alineamientos opuestos + remetimiento + 1.50 m) (Generales, 2021). 

B) La altura máxima de entrepiso para uso habitacional será de 3.60 m. de piso 

terminado a piso terminado y hasta de 4.50 m. para otros usos. La altura 
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mínima de entrepiso se determina de acuerdo con lo establecido en el 

Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal y sus Normas 

Técnicas Complementarias. Para el caso de techos inclinados, la altura de 

estos forma parte de la altura total de la edificación (Generales, 2021). 

C) En el caso de que por razones de procedimiento constructivo se opte por 

construir el estacionamiento conforme a la Norma no. 1, es decir, medio nivel 

por abajo del nivel de banqueta, el número de niveles permitidos se contará 

a partir del nivel resultante arriba del nivel medio de banqueta. Este último 

podrá tener una altura máxima de 1.80 m. sobre el nivel medio de banqueta. 

Todas las edificaciones de más de 6 niveles deberán conservar una 

restricción mínima en la colindancia posterior de un 15% de su altura y una 

separación que no podrá ser menor a 4 metros, debiendo cumplir con lo 

establecido en el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal y 

sus Normas Técnicas Complementarias, con respecto a patios de 

iluminación y ventilación. Se exceptúan de lo anterior, las edificaciones que 

colinden con edificaciones existentes y cuya altura sea similar y hasta dos 

niveles menos (Generales, 2021).  

D) Alturas cuando los predios tienen más de un frente (Generales, 2021): 

 

 Con dos frentes a diferentes calles sin ser esquina. Uno de ellos da a una 

calle de menor sección; la altura resultante deberá mantenerse hasta una 

distancia de un 1/3 del largo del predio hacia la calle de menor sección o 

remeterse para lograr la altura (Generales, 2021). 

 Con dos frentes en esquina. La altura será aquella que resulte del promedio 

de las secciones de las dos calles o remeterse para lograr la altura 

(Generales, 2021). 

 Con tres frentes. La altura será aquella que resulte del promedio de las 

secciones de las tres calles o remeterse para lograr la altura (Generales, 

2021). 

 Con cuatro frentes. La altura será aquella que resulte del promedio de las 

secciones de 4 calles o remeterse para lograr la altura (Generales, 2021). 
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De acuerdo con el proyecto, se podrá aplicar el instrumento de desarrollo urbano 

denominado Polígono de Actuación, que permite, al tratarse de más de dos predios, 

la relocalización de usos y la modificación de la altura, siempre y cuando no se 

rebase la superficie máxima de construcción permitida (Generales, 2021). 

 

En el caso de que el predio se ubique en Área de Conservación Patrimonial (ACP), 

sea un inmueble catalogado o colinde con un inmueble catalogado, para la 

determinación de la altura se requerirá opinión, dictamen o autorización del INAH, 

INBA o SEDUVI, según sea el caso (Generales, 2021). 

 

3.4.4 Cálculo del Número de Viviendas Permitidas e Intensidad de 

Construcción con Aplicación de Literales 

 

El número de viviendas que se puede construir depende de la superficie del predio, 

el número de niveles, el área libre y la literal de densidad que determina cada 

Programa Delegacional (Generales, 2021). 

 

El número de viviendas y metros cuadrados de uso no habitacional que se pueden 

construir depende de la dotación de servicios con que cuenta cada área de la 

ciudad. Esta condición se identifica en los programas delegacionales de desarrollo 

urbano con una literal ubicada al final de la nomenclatura correspondiente a la 

zonificación, altura y área libre (Generales, 2021). 

 

La literal se identifica con las densidades: A: alta, M: media, B: baja, MB: muy baja, 

R: restringida y Z: zonificación, con la siguiente clasificación (Generales, 2021): 

 

- A = una vivienda cada 33.0 m2 de terreno 

- M = una vivienda cada 50.0 m2 de terreno 

- B = una vivienda cada 100.0 m2 de terreno 

- MB =una vivienda cada 200.0 m2 de terreno 
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- R = una vivienda cada 500.0 m2 o 1,000.0 m2 de terreno o lo que indique el 

programa correspondiente. 

- Z = lo que indique la zonificación del programa. Cuando se trate de vivienda 

mínima, cada programa delegacional lo definirá, en su caso. 

 

Para el cálculo del número de viviendas factibles se aplicará la siguiente relación 

(Generales, 2021): 

 

𝑆𝑢𝑝𝑒𝑟𝑓𝑖𝑐𝑖𝑒 𝑑𝑒𝑙 𝑇𝑒𝑟𝑟𝑒𝑛𝑜

𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑑𝑒 𝑙𝑎 𝐿𝑖𝑡𝑒𝑟𝑎𝑙
= 𝑁ú𝑚𝑒𝑟𝑜 𝑑𝑒 𝑉𝑖𝑣𝑖𝑒𝑛𝑑𝑎𝑠 𝐹𝑎𝑐𝑡𝑖𝑏𝑙𝑒𝑠 

 

Cuando en el cálculo del número de viviendas factibles resulte una fracción decimal, 

igual o mayor a 0.5, el número de viviendas resultante deberá ajustarse al número 

entero inmediato superior. Cuando la fracción sea menor a 0.5 deberá ajustarse al 

número inmediato inferior (Generales, 2021). 

 

Lo anterior a excepción de la densidad R (restringida), en cuyo caso siempre que 

resulte una fracción decimal, se ajustará al número inmediato inferior (Generales, 

2021). 

 

En el caso de la literal Z, el número de viviendas factibles se calcula dividiendo la 

superficie máxima de construcción permitida en la zonificación, entre la superficie 

de la vivienda definida por el proyecto. En todos los casos la superficie de la vivienda 

no podrá ser menor a aquella que resulte de aplicar lo establecido en el Reglamento 

de Construcciones para el Distrito Federal, sus Normas Técnicas Complementarias 

y los Programas Delegacionales (Generales, 2021). 

 

En zonificaciones HO, HM, E para tiendas de autoservicio, tiendas departamentales 

y centros comerciales, la literal corresponde a las densidades A: alta, M: media, B: 

baja, MB: muy baja, R: restringida y Z: zonificación, con la siguiente clasificación 

(Generales, 2021): 
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Donde aplique A y Z = la superficie para los conjuntos comerciales será de acuerdo 

con el uso, niveles y área libre permitida en la zonificación. 

 

Donde aplique M, B y MB = la superficie para los conjuntos comerciales no podrá 

rebasar los 5,000.0 m2. sin contar el área de estacionamiento. En el caso de que la 

superficie sea mayor, la autorización quedará sujeta a obtener opinión favorable del 

Sistema de Aguas de la Ciudad de México, la SETRAVI y la Delegación 

correspondiente (Generales, 2021). 

 

Donde aplique R = se permitirá el comercio local en una superficie máxima de 250 

m2, sin contar el área de estacionamiento (Generales, 2021). 

 

Aplicando la formula anteriormente mencionada se obtiene que el número de 

viviendas factibles para un terreno de 736 m2 es de 15 viviendas como máximo, esto 

considerando una literal M: Media que se define como una vivienda cada 50m2 de 

terreno.  

 

𝑁ú𝑚𝑒𝑟𝑜 𝑑𝑒 𝑉𝑖𝑣𝑖𝑒𝑛𝑑𝑎𝑠 𝐹𝑎𝑐𝑡𝑖𝑏𝑙𝑒𝑠 =
736𝑚ଶ

50𝑚ଶ
= 14.72 ≈ 15 𝑉𝑖𝑣𝑖𝑒𝑛𝑑𝑎𝑠 

 

3.4.5 Tamaño Optimo del Edificio 

 

El edificio estará distribuido por las siguientes secciones:  

 

 Sótano: tendrá por dimensiones las siguientes: 20 x 27 x 3; la altura se 

contará desde el nivel de la banqueta. En el sótano se ubicará el 

estacionamiento que tendrá capacidad para 23 vehículos; 15 de los cuales 

serán para uso de los inquilinos de los 15 departamentos del condominio 

(cajones 1-15) y 8 se pondrán a disposición de los empleados del edificio y/o 

con opción de alquiler para los propietarios en el caso que lo requiriesen 

(cajones 16-23). En este espacio se ubicará, de igual manera, la cisterna de 
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agua potable y el acceso a la fosa séptica del condominio, así como los 

medidores de luz y de agua de cada departamento. Por último, se contará 

con el cubo de las escaleras de emergencia y el cubo del elevador, así como 

las rampas de entrada y salida de automóviles desde el nivel de la banqueta 

y hasta el sótano.  

 

Plano 3. Arquitectura Sótano 

 
Fuente: Elaboración propia con software AutoCAD 
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 Planta Baja (PB): la planta baja del condominio se encontrará dividida en dos 

secciones; la sección de la construcción (20 x 27 x 3) y la sección del área 

libre (7 x 27). En el exterior de la construcción de la planta baja del 

condominio se encontrarán las rampas de acceso al estacionamiento 

subterráneo y el acceso de transeúntes por escaleras, se contará con una 

caseta de vigilancia y un almacén en la parte posterior de la caseta para 

bicicletas y/o mobiliario de los inquilinos, por último, un amplio espacio como 

bahía para ascenso y descenso de personas.  

 

Una vez ingresado por el acceso de transeúntes se contará con una 

recepción, una oficina para el personal administrativo, una sala de espera, el 

cubo de las escaleras de emergencia y el acceso al elevador. Por último, se 

contará con 4 amplias áreas de uso común; 2 de las cuales tendrán acceso 

al área libre. Las cuatro áreas comunes serán para uso exclusivo de los 

residentes donde se encontrará un gimnasio, una sala de juntas, estudio y/o 

espacio para lectura, un área para eventos sociales y un área de recreación.  

 

En el área libre se contará con diverso mobiliario para la recreación y el 

esparcimiento social el cual se pondrá a disposición de los residentes.  
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Plano 3.1. Arquitectura Planta Baja 

 
Fuente: Elaboración propia con software AutoCAD 

 

 Nivel 1 (N1): en el primer piso se encontrarán cuatro departamentos, el 

acceso a los elevadores y el cubo de las escaleras. 
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Plano 3.2. Arquitectura Nivel 1 

 
Fuente: Elaboración propia con software AutoCAD 

 

 Segundo Piso (P2): en el segundo piso se encontrarán cuatro 

departamentos, el acceso a los elevadores y el cubo de las escaleras.  
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Plano 3.3. Arquitectura Nivel 2 

 
Fuente: Elaboración propia con software AutoCAD 

 

 Tercer Piso (P3): en el tercer piso se encontrarán cuatro departamentos, el 

acceso a los elevadores y el cubo de las escaleras.  
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Plano 3.4. Arquitectura Nivel 3 

 
Fuente: Elaboración propia con software AutoCAD 

 

 Cuarto Piso (P4): en el cuarto piso se encontrarán tres departamentos, el 

acceso a los elevadores y el cubo de las escaleras. Uno de los tres 

departamentos será un departamento tipo pent-house el cual tendrá el doble 

del tamaño que los demás departamentos del edificio. 
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Plano 3.5. Arquitectura Nivel 4 

 
Fuente: Elaboración propia con software AutoCAD 

 

 Azotea: la azotea del edificio se encontrará acondicionada a manera de 

terraza o roof garden, contando con todas las amenidades propias de estos 

espacios donde se pueda ofrecer a los propietarios de los departamentos un 

ambiente privado para la recreación y el esparcimiento social.  
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Departamentos: los quince departamentos ofertados se distinguirán por la cantidad 

de dormitorios, numero de baños, vestidor, existencia de balcón y acabados 

estéticos, con excepción del pent-house el cual será completamente de lujo. Los 

ocho departamentos de los pisos 1 y 2 contaran con dos dormitorios y los siete 

restantes de los pisos 3 y 4 contaran con tres dormitorios.  

 

Sin embargo, fuera de esta distribución de espacios y de los acabados estéticos, 

los quince departamentos contaran con los mismos servicios y amenidades. Cada 

departamento contara con cocina integral equipada con isla, sala, comedor, cuarto 

de servicios y un cajón de estacionamiento. En cuanto a los sanitarios, los 

departamentos del primer y segundo piso contaran con dos sanitarios completos y 

un medio baño, un baño completo en cada habitación y un medio balo en las áreas 

comunes. En cuanto a los departamentos del tercer y cuarto piso, estos contaran 

con tres sanitarios completos y un medio baño; ya que en estos departamentos se 

contará con tres habitaciones, dos de ellas serán principales y contaran con su 

sanitario propio y una habitación será más chica y de igual contara con su baño 

completo, el cuarto baño se ubicará en las áreas comunes.  

 

3.5 Descripción del Proceso Productivo: Construcción del Edificio 

 

Preliminares: el primer paso a realizar es la instalación del suministro provisional de 

agua (con pipas transportadoras de agua y cisternas de 10,000 litros) y electricidad 

(plantas de luz de 10 KW) que se utilizarán durante toda la obra, así como de una 

bodega de almacenamiento de materiales y sanitarios portátiles para los obreros, 

ubicados temporalmente en el área libre del terreno. Se comienza con la fase 

preliminar, la cual consiste en medir el terreno y realizan los trazos y delimitaciones 

pertinentes para la posterior excavación, todo esto de acuerdo con los planos 

arquitectónicos. 

 

Excavación: Una vez obtenida el área de desplante de la construcción, se procede 

a realizar la excavación pertinente con una máquina excavadora hasta una 



144 
 

profundidad de tres metros desde el nivel de la banqueta, el material extraído 

producto de la excavación se deposita en camiones de volteo para su posterior 

desecho o reutilización (relleno sanitario). 

 

Cimentación: una vez excavada el área correspondiente al sótano se procede a la 

excavación de las cepas y de las zapatas, estas últimas realizadas con martillo 

demoledor, pico, pala y la máquina excavadora, dependiendo de las exigencias del 

terreno, de igual manera, se excava el área correspondiente a la fosa séptica y los 

canales para las conexiones de drenaje, agua potable y luz eléctrica; el material 

extraído por dichas acciones se deposita de igual manera en camiones de volteo.  

 

Una vez excavada el área correspondiente a las zapatas, se procede a nivelar el 

terreno en su interior con materiales granulados como tezontle o grava y se vierte 

el colado de concreto pobre (100 Kg/cm2) de 5 o 6 cm de espesor para obtener una 

plancha de concreto firme. Se realiza el armado en obra de las parillas de las 

zapatas con una maquina dobladora con acero de refuerzo o varilla de una pulgada 

y un cuarto (1 1/4), de igual forma se arman los dados y la estructura de los pilares 

o castillos con varilla del número 8 o de 1 pulgada uniendo éstos con anillos o 

estribos de varilla lisa de 1/4 o del número 2 y alambre recocido. Una vez armadas 

las parrillas, los dados y las estructuras de las columnas se colocan dentro de la 

zapata sobre la plancha de concreto antes realizada y se procede a colocar las 

cimbras que sirven para soportar y moldear la construcción de concreto de la zapata 

y de la columna. Primeramente, se vierte el colado de concreto hidráulico 

premezclado (resistencia F´c = 300 Kg/cm2) de las zapatas hasta cubrir el dado y 

se deja fraguar y después de 24 horas se retiran las cimbras y se cura con agua, 

posteriormente se colocan las cimbras de las columnas y se vierte el colado de 

concreto hidráulico premezclado (resistencia F´c = 300 Kg/cm2) y de deja fraguar 

por 24 horas y posteriormente se retiran las cimbras. Es de suma importancia 

señalar que las columnas tendrán una longitud de seis metros desde los cimientos, 

ya que a los tres metros de altura se construirá la losa del sótano y a los seis metros 

la losa de la planta baja.  
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Las contratrabes irán ubicadas en las cepas antes excavadas, se procede entonces 

a nivelar el terreno en su interior con materiales granulados como tezontle o grava 

y se vierte el colado de concreto pobre (100 Kg/cm2) de 5 o 6 cm de espesor para 

obtener una plancha de concreto firme. Se realiza el armado en obra de la estructura 

de las contratrabes con acero de refuerzo o varilla del número 8 o de 1 pulgada y 

anillos de varilla lisa de 1/4 o del número 2 y se unen con alambre recocido. Una 

vez armadas las estructuras se colocan sobre la plancha de concreto fijándolas con 

alambre recocido; una vez fijas se vierte el colado de concreto hidráulico 

premezclado (resistencia F´c = 300 Kg/cm2) hasta cubrir por completo la estructura 

de acero y se deja fraguar por 24 horas y posteriormente se cura con agua. Las 

contratrabes se unen a las zapatas logrando una estructura de concreto armado 

que forman los cimientos de la edificación.  

 

Sótano: se procede a la construcción de la fosa séptica primeramente vertiendo el 

colado de concreto pobre (100 Kg/cm2) para obtener una plancha al fondo y 

después se procede a construir los muros con block hueco de dos hoyos de 15 x 20 

x 40 cm y concreto hidráulico premezclado tipo mortero (resistencia F´c = 150 

Kg/cm2). Una vez concluido este proceso se está en condiciones para verter el 

colado de concreto hidráulico premezclado (resistencia F´c = 250 Kg/cm2) en toda 

la superficie del sótano, colocando primeramente malla electro-soldada en toda la 

superficie con calzas para evitar el contacto con la tierra y evitar la oxidación. Se 

procede a verter el concreto y se deja fraguar y posteriormente curar y de esta 

manera se obtendría una plancha de concreto firme que corresponde al piso del 

sótano. Se continua con la construcción de los cuatro muros del sótano, de los 

muros del cubo de las escaleras, de los muros del cubo del elevador y de la cisterna 

con block hueco de dos hoyos de 15 x 20 x 40 cm y concreto hidráulico premezclado 

tipo mortero (resistencia F´c = 150 Kg/cm2). Se construyen las rampas de acceso 

desde el nivel de la banqueta y hasta el piso del sótano con acero de estructura o 

vigas tipo H y concreto hidráulico premezclado (resistencia F´c = 250 Kg/cm2) y se 

realiza el estriado correspondiente, posteriormente se deja fraguar y curar. Como 

punto final, se arman las estructuras de las trabes con acero de refuerzo o varilla 
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del número 8 o de 1 pulgada y se construye la losa reticular o losa nervada del 

sótano con casetones de poliéster en densidad de 10+-1 Kg/m3 o de fibra de vidrio 

y se vierte el colado de concreto hidráulico premezclado (resistencia F´c = 250 

Kg/cm2). Por último, se pule el cemento expuesto del piso para dar acabados finos, 

se colocan los soportes para llanta, se colocan protectores de caucho en las 

esquinas de los pilares, se pinta con pintura de aceite color amarillo los cajones de 

estacionamiento y se colocan señalizaciones y el alumbrado.  

 

Planta Baja: en este punto, los pilares o castillos del área de desplante ya se 

encuentran construidos desde la etapa de cimentación, sin embargo, se construyen 

pilares adicionales en el área libre para delimitar esta área y posteriormente unir sus 

muros con los del área de desplante y contar con una superficie completamente 

delimitada y seccionada, los pilares y muros del área libre son simples ya que esta 

área no soportará ninguna carga. Los muros del área de desplante y del área libre 

se construirán con block hueco de dos hoyos de 15 x 20 x 40 cm y concreto 

hidráulico premezclado tipo mortero (resistencia F´c = 150 Kg/cm2) a una altura de 

tres metros sobre el nivel de la banqueta respetando las divisiones que los planos 

arquitectónicos señalan. Los muros exteriores, es decir, los que se ven desde la 

calle, serán de igual manera de block hueco de dos hoyos de 15 x 20 x 40 cm y 

concreto hidráulico premezclado tipo mortero (resistencia F´c = 150 Kg/cm2), estos 

muros corresponden al área de acceso de las rampas de entrada y salida, los muros 

de la caseta de vigilancia, el almacén, el muro colindante entre la bahía y la sala de 

espera y el muro colindante entre el acceso por escaleras y la recepción, al igual 

que los muros del cubo de escaleras y el del elevador. Los muros de los demás 

espacios como los de la recepción, administración, sala de espera, y áreas comunes 

1, 2, 3 y 4 serán muros de block tipo tabicimbra 12 de 24 x 12 x 12 cm unidos con 

concreto hidráulico premezclado tipo mortero (resistencia F´c = 150 Kg/cm2) y 

rellenados con termosil; el cual es un aislante térmico granular para muros, hecho 

de perlita mineral expandida tratada para repeler la humedad con silicón, que al 

colocarse como relleno suelto en las cavidades de los blocks reduce la transmisión 

de calor y de ruido. Estos muros divisorios serán recubiertos con paneles de madera 
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tipo OSB y yeso blanco o cero fino para acabados finos y se pintara con pintura 

vinílica color blanco. La losa de la planta baja será hecha con acero de estructura o 

vigas tipo H y concreto hidráulico premezclado (resistencia F´c = 250 Kg/cm2), 

colocando primeramente las cimbras que sostendrán y darán forma al concreto, 

posteriormente colocando las vigas tipo H y fijándolas con pernos Nelson a los 

pilares de la estructura y finalmente vertiendo el colado de concreto hidráulico 

premezclado (resistencia F´c = 250 Kg/cm2). Una vez fraguado se retiran las 

cimbras y se cura con agua. Cabe señalar que el concreto vertido en la losa solo 

cubrirá la mitad del ancho de las vigas tipo H, ya que estás serán soldadas 

posteriormente a los contenedores marítimos que irán sobre ellas. Por último, se 

coloca malla electro-soldada en toda la superficie del piso del área de desplante y 

se colocan calzas entre esta y el terreno para evitar la oxidación y se vierte el colado 

de concreto hidráulico premezclado (resistencia F´c = 250 Kg/cm2) en toda la 

superficie, se aplana y se deja fraguar. Una vez fraguado el concreto se cura con 

agua y se cuenta con el piso terminado de la planta baja; el terminado de los pisos 

de toda la planta baja será recubierto con materiales porcelánicos y cerámicos de 

diferentes colores y texturas.  

 

Niveles 1, 2, 3 y 4 (N1, N2, N3 y N4): se procede a la construcción de los 

departamentos, los cuales tendrán la misma estructura en todo el condominio. Cada 

departamento constará de la unión de cuatro contenedores marítimos de 40 pies 

tipo High Cube unidos con soldadura para fijarlos y formar una estructura rígida. 

Una vez unidos se fijarán en la base a la losa de la planta baja con soldadura, este 

procedimiento se repite con cada uno de los departamentos de los cuatro niveles. 

Los cubos de las escaleras y del elevador continuaran la misma estructura que se 

realizó desde el sótano, esto es con block hueco de dos hoyos de 15 x 20 x 40 cm 

y concreto hidráulico premezclado tipo mortero (resistencia F´c = 150 Kg/cm2). Los 

pasillos de los cuatro niveles serán de acero de estructura o vigas tipo H y concreto 

hidráulico premezclado (resistencia F´c = 250 Kg/cm2). En el caso del departamento 

tipo pent-house del cuarto nivel este constará de la unión de ocho contenedores 
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marítimos, ya que será del doble de tamaño que los demás, sin embargo, el 

procedimiento de soldado es el mismo que el resto.  

 

Obedeciendo los planos arquitectónicos, se cortan espacios en las paredes del 

contenedor para las ventanas; para reforzar la estructura del contenedor a causa 

del debilitamiento por extraer material estructural de él, se soldán al contenedor 

marcos hechos con ángulos de acero, el cual reforzará la estructura perimetral del 

contenedor y donde posteriormente se construirán las ventanas del departamento. 

Los huecos resultantes de la unión de los ángulos al contenedor que no puedan ser 

rellenos con soldadura se rellenan con espuma expansiva de poliuretano resistente 

al fuego.  

 

Se construyen marcos de madera de pino en obra, con las medidas y 

especificaciones que señalen los planos arquitectónicos, estos marcos se fijarán 

con clavos para madera en todos los muros perimetrales del contenedor para formar 

una estructura sólida y resistente. Una vez fijados los marcos a los muros del 

contenedor se procede a rellenar los espacios existentes entre el marco y el acero 

con aislante en espuma expansiva de poliuretano o con paneles de espuma 

semirrígida de poliestireno dependiendo de la disponibilidad de los materiales; este 

material aislara el espacio interior de los contenedores contra el ruido, altas y bajas 

temperaturas, vibraciones y demás aspectos. Por último, se cortan paneles de 

madera tipo OSB a la medida de los muros, respetando los planos arquitecticos y 

se fijan a los marcos de madera de pino con clavos para madera, como punto final 

para los muros perimetrales, se les dan acabados finos con yeso blanco y zoclos. 

Cabe señalar que las conexiones de agua y electricidad se apuntalarán de acuerdo 

a los planos arquitectónicos.  

 

En cuanto a los techos, se realizan marcos de madera de pino a manera de trabes 

simples, los cuales irán fijos a las estructuras de los marcos de madera de los muros, 

una vez colocadas las estructuras del techo se procede a la colocación de paneles 

de espuma semirrígida de poliestireno o de aislante en espuma expansiva de 
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poliuretano y una vez colocadas las líneas de electricidad se cubren con madera 

tipo OSB y se fijan con clavos de madera a los marcos para obtener un techo rígido. 

Por último, se resana con yeso blanco para acabados finos.  

 

Los contenedores marítimos vienen con una estructura de perfiles de acero soldada 

a su estructura en el piso y cubierta con madera especial aislante. Se procede a 

retirar las maderas que se encuentran en el piso únicamente desatornillando los 

tornillos que las fijan a los perfiles de acero debajo de ellas, una vez expuestos los 

perfiles se procede a colocar sobre éstos, paneles de contrapiso aislados OSB, 

estos paneles son estructuras de capas de varios aislantes y madera tipo OSB en 

forma de paneles rectangulares o cuadrados que facilitan su ensamble y que 

aislarán de ruidos, altas y bajas temperaturas y vibraciones los pisos del 

departamento. Una vez fijos los paneles se vuelven a colocar la madera que se 

había retirado con anterioridad y se fijan con los mismos tornillos. Por último, ya se 

cuenta con una superficie asilada, firme y lisa para proceder a los acabados del piso 

los cuales serán de materiales porcelánicos.  

 

Las divisiones interiores de los espacios de cada departamento (dormitorios, cocina, 

baños, etc.) se realizarán de igual forma que en la planta baja con muros de block 

tipo tabicimbra 12 de 24 x 12 x 12 cm unidos con concreto hidráulico premezclado 

tipo mortero (resistencia F´c = 150 Kg/cm2) y rellenados con termosil. Por último, se 

colocan paneles de madera tipo OSB y se les da acabados finos con yeso blanco y 

zoclos.  

 

Por último, se construyen las ventanas y puertas exteriores con aluminio y vidrio 

doble, ya que este vidrio es más resistente a los fuertes vientos y lluvias y aísla las 

temperaturas. Se coloca la puerta principal de madera y se finaliza con la instalación 

definitiva y acabados de todas las conexiones eléctricas y de agua del 

departamento.  
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3.6 Materiales 

 

*Consultar [Tabla 1. Lista de Materiales] del anexo del presente trabajo de 

investigación* 

 

3.7 Maquinaria y Equipo 

 

La maquinaria necesaria para el presente proyecto se alquilará a empresas que 

ofrecen estos servicios en la construcción, cobrando una cuota por hora, día, 

semana o mes dependiendo de las exigencias del cliente. Se alquilará una máquina 

excavadora, camiones de volteo, maquinas dobladoras, una máquina de bomba 

pluma, pulidoras de concreto, soldadoras profesionales, plantas de luz eléctrica a 

gasolina, baños portátiles para uso de obreros, revolvedoras de concreto, una 

maquina con rodillo compactador doble, una grúa telescópica, vibradores para 

concreto a gasolina, un malacate y martillos demoledores. En el caso del equipo, 

éste será adquirido en su totalidad.  
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Tabla 3.8. Lista de Maquinaria 

 
Fuente: Elaboración propia 

 

*Consultar [Tabla 2. Lista de Equipo] del anexo del presente trabajo de 

investigación* 

 

 

 



152 
 

3.8 Mano de Obra Directa e Indirecta 

 

Tabla 3.9. Lista de Mano de Obra 

 
Fuente: Elaboración propia 
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Capítulo 4: Estudio Económico 

 

Después de concluir el estudio hasta la parte técnica y determinar que existe un 

mercado potencial por cubrir y que tecnológicamente no existe impedimento para 

poner en marcha el proyecto, se continúa ahora desarrollando el estudio económico. 

El estudio económico proporcionará información relevante en términos monetarios 

para el desarrollo y la puesta en marcha del presente proyecto de inversión. 

 

4.1 Objetivos del Estudio Económico 

 

Los objetivos del estudio económico son: 

 

 Determinar la inversión total 

 Calcular los gastos financieros por concepto de financiamiento 

 Determinar el presupuesto de ingresos y egresos 

 Calcular la depreciación y amortización de los activos fijos y diferidos 

 Analizar y determinar los costos y gastos en que se incurre 

 Elaborar los estados financieros pro-forma y 

 Calcular el flujo neto de efectivo 

 

4.2 Determinación de las inversiones 

 

La inversión total está constituida por la inversión inicial y la inversión en capital de 

trabajo. A su vez, la inversión inicial comprende la adquisición de todos los activos 

fijos (también llamados tangibles) y diferidos (también llamados intangibles) 

necesarios para iniciar las operaciones de la empresa. En los siguientes apartados 

se desarrollarán cada uno de los componentes de la inversión total. 

 

Inversión Total = Inversión Inicial + Inversion en Capital de Trabajo 

Inversión Inicial = Inv. Activos Fijos + Inv. Activos Diferidos 

∴ Inversión Total = Inv. Activos Fijos + Inv. Activos Dif. + Capital de Trabajo 
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4.2.1 Inversión en Activos Fijos 

 

Se entiende por activo fijo o tangible (que se puede tocar), a los bienes propiedad 

de la empresa como: terrenos, edificios, maquinaria, equipo de cómputo, equipo de 

oficina, mobiliario, vehículos de transporte, herramientas, etc., necesarios para 

iniciar las operaciones de la empresa. 

 

En el siguiente cuadro se desglosa la inversión total en activos fijos necesaria para 

el presente proyecto de inversión: 

 

*Consultar [Tabla 3. Inversión en Activos Fijos] del anexo del presente trabajo de 

investigación* 

 

Tabla 4. Inversión Total en Activos Fijos 

 
Fuente: Elaboración propia *Pesos mexicanos corrientes al 2021 

 

Como se puede observar en la tabla anterior, en el caso particular del presente 

proyecto de inversión, la inversión en activos fijos se divide en ocho (8) partidas, las 

cuales son: inversión en equipo auxiliar, equipo de cómputo, equipo de oficina, 

herramientas, maquinaria, materiales, mobiliario y terreno. Sumando los montos de 

cada una de las partidas anteriormente mencionadas da como resultado una 
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inversión en activos fijos total de $44,221,157.89 MXN. De igual manera, se puede 

observar que existen dos partidas en específico que concentran más del 96% del 

total de la inversión en activos fijos, estas partidas son: Terreno con una inversión 

de $28,000,000.00 MXN que representa más del 63% y Materiales con una 

inversión de $14,599,127.79 MXN que representa el 33% del total de la inversión. 

 

Esta inversión en activos fijos se requerirá paulatinamente durante el horizonte de 

producción (obra civil), el cual es de cinco (5) meses o veinte (20) semanas. La obra 

civil se dividió en ocho (8) fases de producción, las cuales son: Fase 1: Preliminares, 

Fase 2: Excavación, Fase 3: Cimentación, Fase 4: Sótano, Fase 5: Planta Baja, 

Fase 6: Niveles 1 y 2, Fase 7: Niveles 3 y 4 y Fase 8: 

Acabados/Detalles/Terminados. 

 

En el siguiente cuadro se muestra detalladamente la inversión en activos fijos 

necesaria por fase producción, siendo, por ejemplo, de $28,533,726.50 MXN en la 

Fase 1 y de $493,150.00 MXN en la Fase 7. Sumando las inversiones totales de 

cada una de las ocho (8) fases de producción se obtiene la misma inversión que en 

la tabla anterior. Estos cuadros por fase de producción serán de gran utilidad en 

apartados posteriores como por ejemplo para calcular el calendario de inversiones 

y el flujo de efectivo neto. 

 

*Consultar [Tabla 4. Inversión en Activos Fijos por Fase de Producción] del anexo 

del presente trabajo de investigación* 

 

4.2.2 Inversión en Activos Diferidos 

 

Se entiende por activo diferido o intangible (que no se puede tocar) al conjunto de 

bienes propiedad de la empresa, necesarios para su funcionamiento, y que incluyen: 

patentes de inversión, marcas, diseños comerciales o industriales, nombres 

comerciales, asistencia técnica o transferencia de tecnología, gastos pre operativos, 

de instalación y puesta en marcha, contratos de servicios (como luz, teléfono, 



156 
 

internet, agua, corriente trifásica y servicios notariales), estudios que tiendan a 

mejorar en el presente o en el futuro el funcionamiento de la empresa, como 

estudios administrativos o de ingeniería, estudios de evaluación, capacitación de 

personal dentro y fuera de la empresa, etcétera. 

 

En el siguiente cuadro se desglosa la inversión total en activos diferidos necesaria 

para el presente proyecto de inversión: 

 

Tabla 4.1. Inversión Total en Activos Diferidos 

 
Fuente: Elaboración propia *Pesos mexicanos corrientes al 2021 

 

Como se puede observar en la tabla anterior, la inversión total en activos diferidos 

asciende a un monto de $513,642.00 MXN. El segmento con mayor repercusión en 

dicha inversión es el análisis y estudio por metro cuadrado de la manifestación de 

construcción tipo B con una participación de más del 70%. 

 

En el presente proyecto de inversión no se consideran contratos de servicios en luz 

eléctrica y agua potable, ya que como se pudo observar en el apartado anterior, 

referente a la inversión fija, se contratarán servicios de plantas de luz eléctrica a 

gasolina para satisfacer las necesidades de la obra, así como de camiones pipa 

para el abastecimiento y uso de agua en obra y demás demandas. 

 

De igual manera que en la inversión en activos fijos, en el siguiente cuadro se señala 

la fase de producción en la que será requerida la inversión en activos diferidos, 

siendo necesaria en su totalidad en la Fase 1. 
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Tabla 4.2. Inversión en Activos Diferidos por Fase de Producción 

 
Fuente: Elaboración propia *Pesos mexicanos corrientes al 2021 

 

4.2.3 Capital de Trabajo 

 

El capital de trabajo está representado por el capital adicional (distinto de la 

inversión en activo fijo y diferido) con que hay que contar para que empiece a 

funcionar una empresa; esto es, hay que financiar la primera producción antes de 

recibir ingresos. 

 

De acuerdo a la naturaleza del presente proyecto de inversión, los ingresos se 

percibirán una vez el edificio este completamente terminado y se comercialicen los 

departamentos mediante una empresa inmobiliaria, por lo tanto, el capital de trabajo 

para este tipo de proyectos corresponde a la mano de obra directa e indirecta 

necesaria para la construcción del edificio durante todo el horizonte de producción. 

 

En el siguiente cuadro se desglosa la mano de obra directa e indirecta total 

necesaria para el presente proyecto de inversión: 

 

*Consultar [Tabla 5. Inversión Total en Capital de Trabajo] del anexo del presente 

trabajo de investigación* 

 

Como se puede observar, la inversión asciende a un monto de $2,783,550.00 MXN 

por concepto de contratación de mano de obra directa e indirecta para todo el 

horizonte de producción o duración de la obra civil. 
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La tabla muestra el número de personal requerido de cada puesto de trabajo, así 

como el periodo de contratación por semana de cada obrero. De acuerdo al número 

de semanas de contratación, se calculó8 el salario individual de cada obrero y se 

multiplico por la cantidad de obreros, resultando en la última columna de la tabla, la 

cual corresponde al total. 

 

Cabe señalar que la mano de obra directa se contratará de acuerdo a la fase de 

producción en que se encuentre el edificio, es decir, no se contratará el total de 

personal desde el día uno de la obra civil, ya que cada obrero tiene un oficio 

especifico y diferente, se contratará hasta que sea necesario, de acuerdo a la fase 

de producción en que se encuentre la obra. En el caso de la mano de obra indirecta 

esta si será requerida durante todo el horizonte de producción. 

 

A continuación, se muestra la tabla de mano de obra directa e indirecta por fase de 

producción: 

 

*Consultar [Tabla 6. Inversión en Capital de Trabajo por Fase de Producción] del 

anexo del presente trabajo de investigación* 

 

Como se puede observar, la mano de obra directa e indirecta se requerirá 

paulatinamente de acuerdo con el avance de la construcción del edificio de 

departamentos al igual que los activos fijos y diferidos. 

 

4.2.4 Inversión Total 

 

Como ya se mencionó anteriormente, la inversión total se obtiene sumando la 

inversión en activos fijos, la inversión en activos diferidos y el capital de trabajo, a 

continuación, se presenta el resumen de inversiones necesario para el presente 

proyecto de inversión: 

 
8 El salario de cada obrero se calculó con base al listado de salarios mínimos 2021 publicado por la Comisión Nacional de Salarios Mínimos 
(CONASAMI) de la Secretaría del Trabajo y Previsión Social.  
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Tabla 4.3. Resumen de Inversiones 

 
Fuente: Elaboración propia *Pesos mexicanos corrientes al 2021 

 

Como se puede observar en la tabla anterior, la inversión total para el presente 

proyecto de inversión asciende a monto de $47,518,349.89 MXN. La inversión en 

activos fijos concentra más del 93% de la inversión total, esto es debido a que en 

ella se encuentra la adquisición del terreno y el monto necesario para la compra de 

materiales, convirtiendo a esta partida en la más significativa de las tres (3) que 

constituyen la inversión total. 

 

4.2.5 Calendario de Inversiones 

 

Como ya se había anticipado, las inversiones en activos fijos, diferidos y capital de 

trabajo serán requeridas paulatinamente, de acuerdo a la fase de producción o 

avance de la obra civil. Como se puede observar en el siguiente calendario, las 

fases de producción poseen diversos tiempos de duración, por ejemplo, la Fase 1 

tiene una duración de una (1) semana, la Fase 4 de dos (2) semanas y así 

sucesivamente. 

 

En el siguiente cuadro se presenta el calendario de inversiones, el cual representa 

de manera sintetizada y ordenada las inversiones requeridas por fase de producción 

y las partidas que la constituyen, siendo, por ejemplo, la Fase 1 con duración de 

una (1) semana la fase en la que se requerirá la mayor inversión si se le comparara 

con las siete (7) fases restantes, con un monto de $29,075,019.00 MXN. 
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*Consultar [Figura 1. Calendario de Inversiones] del anexo del presente trabajo de 

investigación* 

 

De esta forma se obtiene un panorama general más intuitivo y grafico de cada una 

de las fases de producción, la inversión necesaria en cada una de ellas y las partidas 

que conforman la inversión por cada fase. 

 

4.3 Inversión Sin Financiamiento y Con Financiamiento 

 

A partir de esta sección se considerarán dos escenarios hipotéticos de financiación 

para el presente proyecto de inversión; un escenario que considera ingresos 

provenientes de fuentes externas y un escenario que considera ingresos 

provenientes de fuentes internas. En el caso del escenario que considera ingresos 

provenientes de fuentes externas se optará por solicitar un préstamo bancario, el 

cual, generará intereses por el manejo de los recursos y, en el caso del escenario 

que considera ingresos provenientes de fuentes interna se considerará la aportación 

de cinco (5) socios, los cuales contribuirán con la misma cantidad de recursos a la 

empresa. En el caso de la inversión por parte de los socios, ésta corresponderá a 

la quinta parte resultante de la división de la inversión total entre los cinco socios, 

esto es $47,518,349.90 MXN entre cinco (5) socios; lo que es igual a $9,503,669.98 

MXN por socio. 

 

En cada uno de los siguientes apartados se proporcionarán estos dos escenarios 

para analizar cuál de las dos alternativas es la más conveniente para el proyecto. 

 

4.4 Financiamiento 

 

En el caso del financiamiento por fuentes externas se consideró solicitar un 

préstamo bancario para empresas. El banco privado Citibanamex ofrece un crédito 

para empresas que lleva por nombre “Crédito Simple”, ofreciendo una disposición 

de recursos de máximo $20,000,000.00 USD. Este crédito será el que se tomará 
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como referencia para el presente proyecto de inversión. En este plan de 

financiamiento se ofrece un plazo de pago de 12 y hasta 60 meses, CAT promedio 

del 22% sin IVA, tasa de interés fija del 14.25% anual y tiene una vigencia del 19 de 

agosto de 2021 al 19 de enero de 2022. El presente financiamiento se estima 

solicitarlo el 1° de diciembre de 2021, por lo tanto, entra en el periodo de vigencia. 

 

Se toma principalmente la tasa de interés fija del 14.25% anual y el monto del 

préstamo, el cual corresponde al total de la inversión y asciende a un monto de 

$47,518,349.90 MXN y se solicita un plazo de 12 meses o un año para liquidarlo. 

 

A continuación, se proporciona la tabla de amortización del crédito: 

 

Tabla 4.4. Amortización de Crédito 

 
Fuente: Elaboración propia *Pesos mexicanos corrientes al 2021 
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Como se puede observar en la tabla anterior, al finalizar el periodo de amortización 

del crédito se pagarían $53,409,437.32 MXN de los cuales $47,518,349.89 MXN 

corresponden al pago de capital y $5,891,087.43 MXN al pago por concepto de 

intereses. 

 

4.5 Presupuesto de Ingresos y Egresos 

 

El presupuesto de ingresos y egresos se refiere a la información de carácter 

monetario que resulta de la operación de una empresa en determinado periodo de 

tiempo. Ambos presupuestos proporcionan una estimación de entrada y salida de 

efectivo; útil para la realización del Estado de Resultados (Estado de pérdidas y 

ganancias) y posteriormente del Punto de Equilibrio en la evaluación financiera. 

 

Por consiguiente, será preciso pronosticar el volumen y comportamiento de ambos 

durante el horizonte de planeación. Debido a la naturaleza del presente proyecto de 

inversión, así como de su tiempo de producción (duración de la obra) y el periodo 

de amortización del crédito contratado para su financiación, se definió el horizonte 

de planeación a un (1) año o lo que es lo mismo doce (12) meses. 

 

4.5.1 Presupuesto de Ingresos 

 

En este presupuesto se incluyen todas las entradas de efectivo que se presenten, 

las cuales, de acuerdo a la naturaleza del proyecto, solo pueden provenir de tres 

fuentes: vía venta de departamentos del condominio, aportaciones de los socios (sin 

financiamiento) y del préstamo bancario solicitado (con financiamiento). 

 

Los departamentos tendrán diferentes precios; estos precios se determinaron de 

acuerdo a las siguientes características: ubicación del departamento (nivel/piso), 

equipamiento y superficie del departamento. Cabe mencionar que los precios de 

todos los departamentos parten de un precio base, el cual es calculado de acuerdo 
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al precio promedio del metro cuadrado en la zona de construcción y la superficie del 

departamento; datos expuestos en el capítulo segundo de la presente investigación. 

A continuación, se presenta el presupuesto de ingresos para el escenario con 

financiamiento y el escenario sin financiamiento, respectivamente: 

 

Tabla 4.5. Presupuesto de Ingresos (Sin Financiamiento) 

 
Fuente: Elaboración propia *Pesos mexicanos corrientes al 2021 

 

Tabla 4.6. Presupuesto de Ingresos (Con Financiamiento) 

 
Fuente: Elaboración propia *Pesos mexicanos corrientes al 2021 

 

Como se puede observar en las dos tablas anteriores, los ingresos percibidos 

durante el horizonte de planeación ascienden a un monto de $147,518,349.89 MXN9 

 
9 No se incluyen recuperaciones por vía fiscal, es decir, por conceptos de depreciación y amortización, ya que se consideran ingresos 
extraordinarios y no intervienen en el horizonte de producción.  
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de los cuales $100,000,000.00 MXN provienen de la venta de todos los 

departamentos del condominio y $47,518,349.89 MXN de las aportaciones de los 

socios, en el caso de la tabla sin financiamiento y del préstamo bancario en el caso 

de la tabla con financiamiento. Se puede observar que en los dos escenarios los 

ingresos son los mismos, sin embargo, la naturaleza de los mismos es distinta en 

términos contables. 

 

4.5.2 Presupuesto de Egresos 

 

Este presupuesto presenta el monto de egresos (gastos/salidas) generados por la 

construcción del condominio de departamentos. Aquí se incluye el costo de ventas, 

los gastos de administración, los gastos de ventas y gastos financieros. Estos costos 

y gastos serán desarrollados y desglosados detalladamente en el posterior apartado 

denominado “Análisis de costos y Gastos” del presente capitulo. 

 

A continuación, se presenta el presupuesto de egresos para el escenario con 

financiamiento y el escenario sin financiamiento, respectivamente: 

 

Tabla 4.7. Presupuesto de Egresos (Sin Financiamiento) 

 
Fuente: Elaboración propia *Pesos mexicanos corrientes al 2021 
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Tabla 4.8. Presupuesto de Egresos (Con Financiamiento) 

 
Fuente: Elaboración propia *Pesos mexicanos corrientes al 2021 

 

Como se puede observar en la Tabla 4.7. sin financiamiento, los egresos 

presentados en el presupuesto durante el horizonte de planeación ascienden a un 

monto de $50,518,349.89 MXN. Este presupuesto está constituido por tres (3) 

partidas. Por otro lado, en el presupuesto de egresos con financiamiento se incluye 

una (1) partida adicional, además de las tres (3) anteriormente mencionadas, la cual 

es Gastos Financieros y corresponde a los intereses generados por el préstamo 

bancario. El total de egresos considerando financiamiento externo es de 

$56,409,437.32 MXN. 

 

4.5.3 Ingresos Netos 

 

Una vez calculados los ingresos y egresos del presente proyecto de inversión, se 

está en condiciones de definir los ingresos netos; los cuales corresponden a la 

diferencia entre los ingresos calculados y los egresos, es decir, los ingresos 

después de costos y gastos. 

 

A continuación, se presentan los ingresos netos para el escenario con 

financiamiento y el escenario sin financiamiento, respectivamente. 
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Tabla 4.9. Ingresos Netos (Sin Financiamiento) 

 
Fuente: Elaboración propia *Pesos mexicanos corrientes al 2021 

 

Tabla 4.10. Ingresos Netos (Con Financiamiento) 

 
Fuente: Elaboración propia *Pesos mexicanos corrientes al 2021 

 

Como se puede observar en las tablas anteriores, los ingresos son superiores a los 

egresos en ambos casos, por lo tanto, se obtienen ingresos netos por un monto que 

asciende a los $97,000,000.00 MXN en el escenario sin financiamiento y de 

$91,108,912.57 MXN en el escenario con financiamiento. Con esta información se 

concluye satisfactoriamente el estudio de presupuesto de ingresos y egresos con 

números positivos para ambos casos. 

 

4.6 Cálculo de Depreciación y Amortización 

 

El término depreciación tiene exactamente la misma connotación que amortización, 

pero el primero solo se aplica al activo fijo, ya que, con el uso de estos bienes, estos 

valen menos; es decir, se deprecian; en cambio10, la amortización solo se aplica a 

 
10 El capital de trabajo y el terreno no se deprecian. 
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los activos diferidos o intangibles, por lo que el termino amortización significa el 

cargo anual que se hace para recuperar la inversión. 

 

En México solo se permite calcular la depreciación y amortización haciendo uso del 

método de depreciación lineal o de línea recta. El método de línea recta consiste en 

depreciar (recuperar) una cantidad igual cada año por determinado número de años; 

los cuales están dados por el propio porcentaje aplicado y las normas de la propia 

ley tributaria11. 

 

A continuación, se presenta la tabla de depreciación del activo fijo y la tabla de 

amortización del activo diferido, respectivamente: 

 

*Consultar [Tabla 7. Cálculo Depreciación] del anexo del presente trabajo de 

investigación* 

 

Ya que el horizonte de planeación del presente proyecto de inversión se limita a un 

(1) año, la depreciación de todos los activos fijos se calculó únicamente para ese 

periodo, por lo que al término de dicho periodo se cuenta con un valor de 

salvamento. La depreciación acumulada de los activos fijos al paso de un año 

asciende a un monto de $49,844.15 MXN, por otro lado, el valor de salvamento de 

dichos activos asciende a un monto de $372,122.35 MXN por lo que, al finalizar el 

periodo de planeación se comercializarían dichos activos, obteniendo ingresos 

iguales al valor de salvamento. 

 

*Consultar [Tabla 8. Cálculo Amortización] del anexo del presente trabajo de 

investigación* 

 

Como se puede apreciar en la tabla anterior, el monto total por concepto de 

amortización de activos diferidos asciende a un monto de $51,364.20 MXN. 

 

 
11 Código Fiscal de la Federación y Ley del Impuesto Sobre la Renta (LISR). 
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Tabla 4.11. Depreciación y Amortización Total 

 
Fuente: Elaboración propia *Pesos mexicanos corrientes al 2021 

 

Como punto final, se suman los montos obtenidos correspondientes a depreciación 

y amortización de los activos, obteniendo de esta manera un monto que asciende a 

$101,208.35 MXN por concepto de depreciación y amortización. Dichos resultados 

serán de gran utilidad para el cálculo de los estados financieros en apartados 

posteriores. 

 

4.7 Análisis de Costos y Gastos 

 

A continuación, se determinan y analizan los costos y gastos en que se incurre con 

la puesta en marcha del presente proyecto. En el caso particular del presente 

proyecto se considerarán y analizarán los siguientes costo y gastos: costo de 

ventas, gastos de administración, gastos de ventas y gastos financieros. 

 

“El costo es un conjunto de gastos, y el gasto, es una parte del costo” (Álvarez, 

2006) 

 

Esta investigación se deriva del significado de ambos; el costo, es la suma de lo 

gastado para producir un bien … [o un servicio]; y el gasto es la inversión que se 

efectúa, ya sea en forma directa o indirecta, necesaria para la investigación de un 

producto. Así entonces, de lo que se considere como el todo para que se esté 

haciendo referencia al costo, y sus partes integrantes serán los gastos (Álvarez, 

2006). 

 

Por otro lado, desde el punto de vista contable, el coste o costo es todo aquel 

desembolso de dinero realizado por la empresa, el cual está destinado al pago de 
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aquellas obligaciones que se requieren para mantener activo el proceso de 

producción de aquellos bienes y servicios que produce la empresa, en este caso, 

para la construcción de los departamentos del condominio12. 

 

Por otro lado, el gasto es todo aquel desembolso económico, o pago, que realiza la 

empresa para producir un producto o servicio. Sin embargo, a diferencia del costo, 

el gasto, en contabilidad, no se encuentra directamente relacionado con el proceso 

de fabricación, por lo que no se contempla como si de una inversión se tratase13. 

 

4.7.1 Costo de Ventas 

 

En la siguiente tabla se puede apreciar el costo de ventas del presente proyecto de 

inversión. El costo de ventas representa el costo de producir los bienes que se 

vendieron o se pretenden vender y los cuales representan la principal fuente de 

ingresos de la empresa. 

 

En el caso particular del presente proyecto de inversión estos están representados 

por la inversión en herramientas, maquinaria, materiales de construcción, terreno y 

mano de obra directa, es decir, de la mano de obra que se encuentra directamente 

relacionada con el proceso de producción (obra civil). 

 

Este costo es el mismo para el escenario sin financiamiento y con financiamiento. A 

continuación, se presenta el desglose del costo de ventas: 

 

 

 

 

 

 

 
12 https://economipedia.com/definiciones/diferencia-entre-costo-y-gasto.html 
 
13 https://economipedia.com/definiciones/diferencia-entre-costo-y-gasto.html 
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Tabla 4.12. Costo de Ventas 

 
Fuente: Elaboración propia *Pesos mexicanos corrientes al 2021 

 

Como se puede apreciar en la tabla anterior, el costo de ventas asciende a un monto 

de $46,465,383.89 MXN. La partida de terreno representa el 60.26% de dicho costo 

y la partida de materiales el 31.42%, convirtiendo a estas dos partidas en las más 

significativas del costo de ventas representando el 91.68% en conjunto. 

 

4.7.2 Gastos de Administración 

 

En cuanto a los gastos de administración, estos representan el total de los gastos 

relacionados con la administración de las operaciones de la empresa, en el caso 

particular del presente proyecto, estos están representados por el equipo auxiliar, el 

equipo de cómputo, el equipo de oficina, el mobiliario, el activo diferido y la mano 

de obra indirecta, es decir, de la mano de obra que no está directamente relacionada 

en el proceso productivo (obra civil). 

 

Los gastos de administración son los mismos en el escenario sin financiamiento y 

con financiamiento. Dichos gastos se pueden apreciar en la siguiente tabla: 
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Tabla 4.13. Gastos de Administración 

 
Fuente: Elaboración propia *Pesos mexicanos corrientes al 2021 

 

Los gastos de administración ascienden a un monto de $1,052,966.00 MNX de los 

cuales, el activo diferido representa más del 48% y la mano de obra indirecta más 

del 43% de dichos gastos, representando en conjunto el 92.16% de los gastos 

administrativos y convirtiendo a estas dos partidas en las más significativas. 

 

4.7.3 Gastos de Ventas 

 

En cuanto a los gastos de ventas, estos están representados por los gastos 

directamente relacionados con la comercialización de los departamentos del 

condominio, como se mencionó en el capítulo 2, apartado 2.7, referente al análisis 

de la comercialización, estos serán comercializados por una agencia inmobiliaria, 

los cuales cobran una comisión del 3% por departamento vendido; debido a que los 

ingresos por ventas de departamentos ascienden a un monto de $100,000,000.00 

MXN la comisión por ventas correspondiente es de $3,000,000.00 MXN. 

 

Estos gastos de ventas son los mismos para el escenario sin financiamiento y con 

financiamiento. 

 

 

 



172 
 

Tabla 4.14. Gastos de Ventas 

 
Fuente: Elaboración propia *Pesos mexicanos corrientes al 2021 

 

4.7.4 Gastos Financieros 

 

Los gastos financieros representan los costos derivados de la necesidad de obtener 

en préstamo recursos ajenos o por servicios relacionados con el manejo del dinero. 

En el caso particular del presente proyecto de inversión, estos están representados 

por los intereses correspondientes por la prestación o renta del dinero. 

 

Como ya se mencionó con anterioridad, el monto total por concepto de préstamo 

bancario asciende a $47,518,349.89 MXN, dicho monto corresponde al capital, el 

cual deberá ser redimido (pagado) parcialmente a lo largo del horizonte de 

planeación, el cual es de un (1) año o doce (12) meses. De igual manera, a lo largo 

del horizonte de planeación se deberá pagar un monto que asciende a 

$5,891,087.43 MXN por concepto de intereses (calculados sobre una tasa del 

14.25% anual); este monto corresponde al total de los gastos financieros. Cabe 

aclarar que estos gastos solo aplican para el escenario con financiamiento. 

 

Tabla 4.15. Gastos Financieros 

 
Fuente: Elaboración propia *Pesos mexicanos corrientes al 2021 
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4.8 Estados Financieros Pro-Forma 

 

Los estados financieros proforma mostrarán estimativamente la situación futura en 

que se encontrará la unidad económica (empresa) de acuerdo con el desarrollo 

operativo que se planea realizar. 

 

La palabra proforma significa “por fórmula” o “por mera forma”; se utiliza al hablar 

de documentos que se emplean para justificar operaciones posteriores a los estados 

de cuenta en que figuran. Los principales estados financieros proforma que se 

presentan son: balance general, estado de resultados y presupuesto de caja o flujo 

de efectivo (Álvarez, 2006). 

 

Es importante señalar que los estados financieros proforma sirven de base para los 

indicadores financieros que se emplean al realizar la evaluación financiera del 

presente y de cualquier proyecto de inversión. 

 

4.8.1 Estado de Resultados Integral (ERI) 

 

El estado de resultados presenta información de las operaciones financieras de una 

empresa en un periodo determinado, por lo tanto, es dinámico, además, muestra 

los ingresos y egresos que tuvo la empresa en un periodo determinado lo que puede 

resultar en utilidad o pérdida. Se presenta en forma de reporte, es decir, primero los 

ingresos restando los costos y gastos y las cuentas se presentan por grupos, 

obteniendo subtotales en forma intermedia (Álvarez, 2006). 

Este estado financiero proyectado nos indica estimativamente de donde provienen 

y a que se aplican los recursos. A continuación, se proporciona el estado de 

resultados para el escenario sin financiamiento y el escenario con financiamiento, 

respectivamente: 

 

*Consultar [Tabla 9. Estado de Resultados (Sin Financiamiento)] del anexo del 

presente trabajo de investigación* 
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*Consultar [Tabla 10. Estado de Resultados (Con Financiamiento)] del anexo del 

presente trabajo de investigación* 

 

Como se puede apreciar, en el estado de resultados se resume y aglomera toda la 

información calculada con anterioridad, en este estado se utilizan los resultados 

obtenidos en las tablas de costo de ventas, gastos de administración, gastos de 

ventas, depreciación y amortización, ingresos y gastos financieros y se descuentan 

los impuestos correspondientes (dependiendo la demarcación territorial en que se 

encuentre); en el caso del presente proyecto son el Impuesto Sobre la Renta (ISR) 

y la Participación de los Trabajadores en la Utilidad (PTU). 

 

Una característica en común de los dos estados de resultados anteriores es que no 

existen ingresos por ventas del periodo uno (1) al periodo cinco (5) del horizonte de 

planeación, esto es debido a que ese periodo corresponde a la obra civil, sin 

embargo, del periodo seis (6) al doce (12) se comienzan a percibir ingresos por 

ventas, ya que es el periodo cinco (5) cuando se termina la obra civil y el periodo 

seis (6) cuando se comienzan a comercializar los departamentos. 

 

Otra característica a destacar entre los dos estados de resultados anteriores, es la 

diferencia observada en la utilidad al final de cada uno de los periodos del horizonte 

de planeación, debido esto a la fuente de financiamiento con que se pretende 

realizar el proyecto; en el escenario que considera financiamiento externo se 

consideran gastos financieros (intereses) y la devolución del capital que se solicitó, 

esto genera que la utilidad al final de cada periodo sea inferior a la presentada en el 

estado de resultados que considera financiamiento interno, ya que en éste no se 

generan dichos gastos por el hecho de que la financiación del proyecto es una 

aportación de los socios de la empresa. Por consiguiente, con excepción de la 

cuestión anteriormente mencionada, todas las demás cuentas (costo de ventas, 

gastos de administración, gastos de ventas, depreciación y amortización) son las 

mismas para los dos escenarios. 

 



175 
 

4.8.2 Balance General (BG) 

 

El balance general o también llamado estado de situación financiera presenta la 

información financiera de una organización a una fecha determinada, por lo tanto, 

es un estado financiero estático, además, muestra los derechos y obligaciones que 

tiene la empresa, expresados en el activo, pasivo y capital contable (Álvarez, 2006). 

Este estado financiero se puede presentar de dos formas: en forma de cuenta 

(horizontal) en donde el activo es igual al pasivo más el capital y en forma de reporte 

(vertical) en donde el activo menos el pasivo es igual al capital. 

 

Algunas de las limitantes que presenta este estado financiero son que solamente 

refleja la situación de la empresa a una fecha determinada, lo que impide conocer 

cuál fue el comportamiento de cada uno de sus componentes durante un periodo 

dado, además de que nos puede proporcionar una visión limitada de la liquidez y 

solvencia de una empresa que tenga un comportamiento cíclico en sus ventas 

(Álvarez, 2006). 

 

Como punto final, este estado se elabora y presenta al inicio del periodo a 

presupuestar y por la denominación “proforma” nos señala que es un estado 

hipotético que muestra la situación actual de una unidad económica de acuerdo con 

lo que se piensa hacer (Álvarez, 2006). A continuación, se proporciona el balance 

general del escenario sin financiamiento y del escenario con financiamiento, 

respectivamente: 

 

*Consultar [Tabla 11. Balance General (Sin Financiamiento)] del anexo del 

presente trabajo de investigación* 

 

*Consultar [Tabla 12. Balance General (Con Financiamiento)] del anexo del 

presente trabajo de investigación* 
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Como se puede observar en los dos balances anteriores, los resultados obedecen 

las reglas contables de un correcto balance general, esto es, la suma del activo 

debe ser igual a la suma del pasivo más el capital contable. Los resultados arrojados 

en ambos balances señalan un monto total del activo de $47,518,349.89 MXN lo 

cual cuadra correctamente con la suma del pasivo más el capital. 

 

De igual manera que en el estado de resultados, la principal diferencia entre el 

balance general sin financiamiento y con financiamiento es la proveniencia de los 

recursos de financiamiento del proyecto; en el balance general del escenario sin 

financiamiento los ingresos provenientes de la aportación de los socios se clasifican 

en el rubro de capital, más específicamente en el rubro de capital social y ningún 

cargo adicional en el pasivo, ya que no se contaría con ninguna deuda. En el 

balance general del escenario con financiamiento, la proveniencia de los recursos 

de financiamiento del proyecto se clasifica como pasivos, ya que al ser un préstamo 

bancario se considera una obligación a pagar y no se contaría con ningún cargo en 

el rubro de capital. 

 

4.8.3 Flujo de Efectivo (FE) 

 

El estado de flujo de efectivo, flujo de fondos, flujo de caja o Cash Flow en inglés, 

se divide en meses, ya que el mes constituye el periodo básico para la comparación 

entre lo real y lo proyectado. La función fundamental de este estado es su utilización 

como instrumento de control en la administración del proyecto, además de que es 

la base para la evaluación financiera de todo proyecto de inversión (Álvarez, 2006). 

 

El estado de flujo de efectivo es uno de los estados financieros proforma que 

necesariamente deben elaborarse para cualquier tipo de proyecto, ya que su 

importancia radica en que por medio de él se puede demostrar la capacidad de pago 

de la unidad económica (Álvarez, 2006). 
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A continuación, se proporcionan los estados de flujo de efectivo del escenario sin 

financiamiento y del escenario con financiamiento, los cuales proporcionarán el 

Flujo Neto de Efectivo (FNE) necesario para la posterior evaluación financiera: 

 

*Consultar [Tabla 13. Flujo Neto de Efectivo (Sin Financiamiento)] del anexo del 

presente trabajo de investigación* 

 

*Consultar [Tabla 14. Flujo Neto de Efectivo (Con Financiamiento)] del anexo del 

presente trabajo de investigación* 

 

Para desarrollar el estado de flujo de efectivo del escenario sin financiamiento y del 

escenario con financiamiento se partió de la utilidad neta presentada en su estado 

de resultados correspondiente. Ambos escenarios consideran las mismas cuentas 

con excepción de una, el pago de principal, éste solo se presenta en el escenario 

con financiamiento, ya que esta cuenta es la que representa la devolución o 

remisión del capital prestado por el banco. 

 

Es debido a esta cuenta (pago de principal) que los flujos de efectivo de ambos 

escenarios difieren considerablemente. Como se puede observar en el flujo de 

efectivo sin financiamiento, los flujos netos de efectivo (FNE) de cada periodo del 

horizonte de planeación son positivos e incrementan consecutivamente periodo tras 

periodo, por otro lado, en el flujo de efectivo del escenario con financiamiento, los 

flujos netos de efectivo (FNE) son negativos del periodo seis (6) al diez (10), esto 

se debe a que los ingresos por ventas no alcanzan a cubrir por completo el pago 

del principal, sin embargo, estos flujos negativos van disminuyendo hasta lograr 

cubrir dicho monto en el periodo once (11) y logrando de esta manera obtener flujos 

positivos. 

 

Al final del horizonte de planeación y sumando todos los flujos netos de efectivo en 

ambos escenarios se obtienen números positivos, sin embargo, distan en gran 

medida el uno del otro; en el escenario sin financiamiento se obtiene un FNE de 



178 
 

$85,071,101.69 y en el escenario con financiamiento un FNE de $7,559,603.33 

respectivamente. Estos resultados demuestran el impacto que en los FNE genera 

el financiamiento por fuentes externas en el presente proyecto, sin embargo, aun 

con esta considerable disminución los resultados al final del horizonte de planeación 

son positivos. 
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Capítulo 5: Evaluación Financiera 

 

La evaluación financiera es la parte final de la secuencia de análisis de toda 

formulación de proyectos. Hasta este punto de la investigación ya se tiene 

conocimiento acerca de la demanda insatisfecha existente en el mercado objetivo o 

meta, de los precios del bien o servicio que se pretende ofertar, de los canales de 

comercialización a utilizar, de la viabilidad técnica del proyecto y de los costos, 

gastos, inversiones y estados financieros pertinentes, por lo que se cuenta con toda 

la información necesaria para evaluar financieramente el presente proyecto de 

inversión. De este capítulo se obtendrá la decisión final de aceptación o rechazo del 

proyecto, demostrándose aquí si la inversión propuesta es o no viable. 

 

En este capítulo se utilizarán métodos de evaluación financiera que consideran y no 

el valor del dinero a través del tiempo, los cuales son: Valor Presente Neto (VPN) o 

también conocido como Valor Actual Neto (VAN), Tasa Interna de Retorno (TIR), 

Relación Benéfico Costo (B/C) o también llamado Índice de Rentabilidad, Periodo 

de Recuperación de la Inversión, Plazo de Recuperación Descontado o en ingles 

Payback. 

 

5.1 Objetivos de la Evaluación Financiera 

 

Los objetivos de la evaluación financiera del presente proyecto de inversión son: 

 

 Aplicar métodos y técnicas de medición de rentabilidad económica (que 

contemplan y no el valor del dinero a través del tiempo) en el presente 

proyecto de inversión. 

 Determinar si el presente proyecto de inversión es económica y 

financieramente viable para considerarlo como opción potencial de inversión. 

 Exponer el rendimiento porcentual obtenido sobre la utilidad invertida, si se 

opta por invertir en el presente proyecto de inversión. 
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 Determinar el tiempo en que se recuperará la inversión inicial, así como el 

tiempo desde el cual se comenzarán a percibir ganancias. 

 

5.2 Valor Actual Neto (VAN) 

 

El Valor Presente Neto (VPN) o Valor Actual Neto (posteriormente VAN) consiste 

en determinar la equivalencia en tiempo cero de los flujos de efectivo futuros que 

genera un proyecto y comparar dicha equivalencia con el desembolso inicial. En 

otras palabras, es un método que permite calcular el valor presente de un 

determinado número de flujos de efectivo futuros, originados estos por una inversión 

inicial. La metodología consiste en descontar al momento cero o actual (mediante 

una tasa de descuento) todos los flujos de efectivo futuros del proyecto y al valor 

resultante restarle la inversión inicial, de tal modo que el valor final es el valor actual 

neto del proyecto. 

 

Cuando se hacen cálculos de pasar, en forma equivalente, dinero del presente al 

futuro, se utiliza una i de interes o de crecimiento del dinero; pero cuando se requiere 

pasar cantidades futuras al presente, como en este caso, se usa una tasa de 

descuento, llamada así porque descuenta el valor del dinero en el futuro a su 

equivalente en el presente, y a los flujos de efectivo futuros traídos al tiempo cero 

se les llama flujos de efectivo descontados (URBINA, 2007). Esta tasa de descuento 

es el resultado de la suma de una tasa de interés considerada de mercado o libre 

de riesgo, más una prima de riesgo, la cual se denomina Tasa Mínima Aceptable de 

Rendimiento (TMAR). 

 

Por lo tanto, el VAN es la suma de los flujos de efectivo descontados en el presente 

menos la inversión inicial, esto equivale a comparar todas las ganancias esperadas 

en el futuro contra todos los desembolsos necesarios para producir esas ganancias 

en términos de su valor equivalente en este momento o tiempo cero y para calcularlo 

se utiliza el costo de capital o TMAR antes mencionada (Baca Urbina, 2001). 
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En el caso particular del presente proyecto de inversión, se considerará como tasa 

de descuento a la tasa de interés14 que ofrecen los Certificados de la Tesorería de 

la Federación (CETES) a 28 días, ya que, estos títulos representan la tasa libre de 

riesgo crediticio en México y se considera como la Tasa Mínima Aceptable de 

Rendimiento (TMAR) para el presente proyecto. 

 

Los criterios de aceptación y de rechazo del VAN son los siguiente: 

 

𝑉𝐴𝑁 < 0 ⟹ 𝑆𝑒 𝑟𝑒𝑐ℎ𝑎𝑧𝑎 𝑒𝑙 𝑝𝑟𝑜𝑦𝑒𝑐𝑡𝑜 

𝑉𝐴𝑁 = 0 ⟹ 𝐸𝑙 𝑝𝑟𝑜𝑦𝑒𝑐𝑡𝑜 𝑒𝑠 𝑖𝑛𝑑𝑖𝑓𝑒𝑟𝑒𝑛𝑡𝑒 

𝑉𝐴𝑁 > 0 ⟹ 𝑆𝑒 𝑎𝑐𝑒𝑝𝑡𝑎 𝑒𝑙 𝑝𝑟𝑜𝑦𝑒𝑐𝑡𝑜 

 

La fórmula para calcular el VAN es la siguiente: 

 

𝑉𝐴𝑁 =
𝐹𝑁𝐸ଵ

(1 + 𝑖)ଵ
+  

𝐹𝑁𝐸ଶ

(1 + 𝑖)ଶ
+

𝐹𝑁𝐸ଷ

(1 + 𝑖)ଷ
+ ⋯ +

𝐹𝑁𝐸௡

(1 + 𝑖)௡
− 𝑃 

𝐷𝑜𝑛𝑑𝑒:  

𝐹𝑁𝐸௡ = 𝐹𝑙𝑢𝑗𝑜 𝑁𝑒𝑡𝑜 𝑑𝑒 𝐸𝑓𝑒𝑐𝑡𝑖𝑣𝑜 𝑑𝑒𝑙 𝑝𝑒𝑟𝑖𝑜𝑑𝑜 1, 2, 3, 𝑒𝑡𝑐 

𝑖 = 𝑇𝑎𝑠𝑎 𝑑𝑒 𝐷𝑒𝑠𝑐𝑢𝑒𝑛𝑡𝑜 = 𝑇𝑎𝑠𝑎 𝑀𝑖𝑛𝑖𝑚𝑎 𝐴𝑐𝑒𝑝𝑡𝑎𝑏𝑙𝑒 (𝑇𝑀𝐴𝑅) 

𝑛 = 𝑁𝑢𝑚𝑒𝑟𝑜 𝑑𝑒 𝑝𝑒𝑟𝑖𝑜𝑑𝑜 𝑐𝑜𝑟𝑟𝑒𝑠𝑝𝑜𝑛𝑑𝑖𝑒𝑛𝑡𝑒 𝑎𝑙 𝐹𝑁𝐸 

 

 

 

 

 

 

 

 
14 Tasa CETES a 28 días: 5.0%. Fuente: Banxico.com.mx 
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Tabla 5. Valor Actual Neto (Sin Financiamiento) 

 
Fuente: Elaboración propia *Pesos mexicanos corrientes al 2021 

 

Una vez realizados los cálculos pertinentes se obtuvo un VAN de $6,625,685.76 

MXN para el escenario sin financiamiento, por lo tanto, de acuerdo con los criterios 

de aceptación y de rechazo del presente indicador financiero, el proyecto se acepta 

porque (VAN > 0). 
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Tabla 5.1. Valor Actual Neto (Con Financiamiento) 

 
Fuente: Elaboración propia *Pesos mexicanos corrientes al 2021 

 

De igual manera que en el caso anterior, una vez realizados los cálculos pertinentes 

se obtuvo un VAN de $673,505.66 MXN para el escenario con financiamiento, por 

lo tanto, de acuerdo con los criterios de aceptación y de rechazo del presente 

método de evaluación financiera, el proyecto se acepta porque (VAN > 0). 

 

En el caso del escenario sin financiamiento se consideró una tasa de descuento del 

5.00%; esto es debido a que esta tasa representa la tasa libre de riesgo crediticio 

en México, lo que se traduce en que es la tasa mínima que aceptarían recibir los 

socios de la empresa por su inversión en el proyecto. Por otro lado, en el caso del 

escenario con financiamiento se consideró una tasa de descuento del 14.25%; esto 

es debido a que una tasa inferior a ésta no estaría considerando el costo del dinero 
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que se solicitó en préstamo, por lo tanto, se espera obtener mínimamente una tasa 

igual o superior a la cobrada para cubrir el costo del préstamo y posteriormente 

obtener rendimientos. 

 

Como punto final, los resultados muestran que los VAN de los dos escenarios son 

positivos, sin embargo, estos difieren en magnitud, esto es debido a los FNE 

presentes en cada escenario, consecuencia de la disminución de éstos en el 

escenario con financiamiento, por el pago de intereses y pago de principal. 

 

5.3 Tasa Interna de Retorno (TIR) 

 

La Tasa Interna de Retorno o también conocida como Tasa Interna de Rendimiento, 

es un indicador financiero que mide el rendimiento de los fondos que se pretenden 

invertir en un proyecto. Es la tasa que iguala la suma de los flujos descontados con 

la inversión inicial; en la cual se supone que el dinero que se gana periodo tras 

periodo, se reinvierte en su totalidad en la misma empresa. Por lo cual, la tasa 

interna de retorno permite conocer el rendimiento real de una inversión (URBINA, 

2007).  

 

En el sentido del análisis de sensibilidad del proyecto, el criterio de la TIR, 

representa la sensibilidad del VAN, ya que ésta nos da la tasa de interés máxima 

que el inversionista puede pagar sin perder dinero, es decir, es la tasa de descuento 

que hace que el VAN sea igual a cero; con lo que el rango de variación existente 

entre la TMAR y la TIR, nos indica que mientras el proyecto no llegue al límite 

establecido por la TIR, este generara utilidades, es decir, la TIR es la máxima tasa 

de interés que puede pagar el proyecto para que no incurra en pérdidas. 

 

Existen tres métodos para calcular la TIR; el primero se refiere al método de prueba 

y error, también conocido como método por tanteos, en este, a través de la formula 

ya planteada del VAN se deja como incógnita la 𝑖 y, posteriormente, se eligen 

sucesivamente las tasas que se consideren igualan la suma de los flujos de efectivo 
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descontados a la inversión inicial hasta encontrar aquella tasa que iguale el VAN a 

cero; el segundo método se denomina aproximaciones sucesivas y consiste en 

elegir dos tasas de rendimiento distintas, una que dé como resultado un VAN 

positivo y otra que de un VAN negativo, siempre y cuando no exista una diferencia 

de más de 5 puntos porcentuales entre estas dos tasas, con el fin de reducir el 

margen de error en la interpolación y, por último, se aplica una formula; el tercer y 

último método consiste en calcular la TIR mediante programas computacionales 

como Microsoft Excel donde con una formula donde se seleccionan todos los FNE 

y la inversión inicial se obtiene la TIR automáticamente (este método solo se 

ocupará como comprobación). Para el caso particular del presente proyecto se 

utilizará el método de prueba y error o tanteo y el método de Microsoft Excel para 

comprobar resultados. 

 

Los criterios de aceptación y de rechazo de la TIR son los siguiente: 

 

𝑇𝐼𝑅 < 𝑇𝑀𝐴𝑅 ⟹ 𝑆𝑒 𝑟𝑒𝑐ℎ𝑎𝑧𝑎 𝑒𝑙 𝑝𝑟𝑜𝑦𝑒𝑐𝑡𝑜 

𝑇𝐼𝑅 = 𝑇𝑀𝐴𝑅 ⟹ 𝐸𝑙 𝑝𝑟𝑜𝑦𝑒𝑐𝑡𝑜 𝑒𝑠 𝑖𝑛𝑑𝑖𝑒𝑟𝑒𝑛𝑡𝑒 

𝑇𝐼𝑅 > 𝑇𝑀𝐴𝑅 ⟹ 𝑆𝑒 𝑎𝑐𝑒𝑝𝑡𝑎 𝑒𝑙 𝑝𝑟𝑜𝑦𝑒𝑐𝑡𝑜 
 

En el primer caso donde la TIR es menor a la TMAR, el proyecto se rechaza porque 

se estaría indicando que el mismo proyecto genera menos rentabilidad o beneficio 

que si se invirtiera en un producto financiero como sería el caso de los CETES a 28 

días, los cuales ofrecen y representan la tasa libre de riesgo crediticio en México, 

es decir, es la tasa mínima que se obtendría si se optara por invertir en un activo de 

esta índole, el cual se cataloga como de riesgo cero. 

 

En el segundo caso donde la TIR es igual a la TMAR, el proyecto es indiferente, es 

decir, si se decide invertir en el proyecto, los beneficios o las ganancias solo 

alcanzarán para cubrir los costos y gastos en que se incurre para generar esas 

ganancias. Bajo esta línea y considerando el riesgo de la inversión en el caso 

particular del presente proyecto de inversión, si la TIR es igual a la TMAR se rechaza 

el proyecto. 
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En el tercer caso donde la TIR es mayor a la TMAR, el proyecto de acepta, ya que 

se estaría indicando que el rendimiento obtenido por la empresa es mayor que el 

mínimo fijado como aceptable, es decir, la inversión es económicamente rentable. 

 

A continuación, se presenta la Tasa Interna de Retorno para el escenario sin 

financiamiento y con financiamiento, respectivamente: 

 

Tabla 5.2. Tasa Interna de Retorno (Sin Financiamiento) 

 
Fuente: Elaboración propia *Pesos mexicanos corrientes al 2021 

 

Como se puede observar, utilizando el método de prueba y error o por tanteos se 

obtiene un cambio de signo de positivo a negativo entre una tasa del 6.00% y 7.00%; 
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esto indica que la tasa de descuento que iguala el VAN a cero se encuentra entre 

estas dos tasas. Tomando todos los FNE y la inversión inicial se obtiene una TIR 

con un valor de 6.51%, por lo tanto, esta tasa es superior a la TMAR que es igual a 

5.00%. De acuerdo con los criterios de aceptación y de rechazo del presente 

indicador financiero el proyecto se acepta ya que 6.51% > 5.00% (TIR > TMAR) 

para el escenario sin financiamiento. 

 

Tabla 5.3. Tasa Interna de Retorno (Con Financiamiento) 

 
Fuente: Elaboración propia *Pesos mexicanos corrientes al 2021 
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De igual manera que en el caso anterior, en el escenario con financiamiento se 

obtiene un cambio de signo de positivo a negativo haciendo uso del método de 

prueba y error entre una tasa del 21.00% y 22.00% por lo que la tasa que iguala a 

cero el VAN se encuentra entre estos dos dígitos. Tomando los FNE de este 

escenario se obtiene una tasa del 21.82%, por lo tanto, es superior a la TMAR que 

es igual a 14.25%. De acuerdo con los criterios de aceptación y de rechazo del 

presente indicador financiero el proyecto se acepta ya que 21.82% > 14.25% (TIR 

> TMAR) para el escenario con financiamiento. 

 

Grafica 5. Tasa Interna de Retorno (Sin Financiamiento) 

 
Fuente: Elaboración propia 
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En la representación anterior se puede observar gráficamente como efectivamente 

el VAN del escenario sin financiamiento pasa de términos positivos a negativos 

entre una tasa del 6% y 7%, lo que ratifica los resultados anteriormente expuestos. 

 

Grafica 5.1. Tasa Interna de Retorno (Con Financiamiento) 

 
Fuente: Elaboración propia 

 

Por otro lado, la representación gráfica del VAN del escenario con financiamiento 

presenta el mismo comportamiento que el escenario sin financiamiento. Se puede 

observar cómo una vez graficados los diferentes VAN que consideran Tasas 

distintas de descuento, estas pasan de términos positivos a negativos entre las 

tasas del 21% y 22%, lo que ratifica los resultados anteriormente calculados. 
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5.4 Relación Beneficio / Costo (B/C) 

 

El análisis de la relación beneficio – costo, nos indica la rentabilidad del proyecto en 

cuanto a los beneficios obtenidos a través de este, así como de los costos en que 

se incurre por el mismo, y los cuales pueden ser obtenidos mediante la proyección 

de los estados financieros (Álvarez, 2006). 

 

Este índice que es de los más utilizados en la evaluación, consiste en dividir los 

beneficios actuales entre el valor actualizado de la inversión a una tasa de 

actualización o de descuento y señala la ganancia obtenida por cada peso de 

inversión en el proyecto. 

 

Los criterios de aceptación y de rechazo de la relación beneficio – costo son los 

siguientes: 

𝑅𝑒𝑙𝑎𝑐𝑖ó𝑛 
𝐵

𝐶
< 1 ⟹ 𝑆𝑒 𝑟𝑒𝑐ℎ𝑎𝑧𝑎 𝑒𝑙 𝑝𝑟𝑜𝑦𝑒𝑐𝑡𝑜 

𝑅𝑒𝑙𝑎𝑐𝑖ó𝑛 
𝐵

𝐶
= 1 ⟹ 𝐸𝑙 𝑝𝑟𝑜𝑦𝑒𝑐𝑡𝑜 𝑒𝑠 𝑖𝑛𝑑𝑖𝑓𝑒𝑟𝑒𝑛𝑡𝑒 

𝑅𝑒𝑙𝑎𝑐𝑖ó𝑛 
𝐵

𝐶
> 1 ⟹ 𝑆𝑒 𝑎𝑐𝑒𝑝𝑡𝑎 𝑒𝑙 𝑝𝑟𝑜𝑦𝑒𝑐𝑡𝑜 

 

La fórmula para calcular la relación beneficio – costo es la siguiente: 

 

𝐵 − 𝐶 =
∑ 𝐵𝑒𝑛𝑒𝑓𝑖𝑐𝑖𝑜𝑠 

∑ 𝐶𝑜𝑠𝑡𝑜𝑠 
 

 

Tabla 5.4. Relación Beneficio-Costo (Sin Financiamiento) 

 
Fuente: Elaboración propia *Pesos mexicanos corrientes al 2021 
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Tabla 5.5. Relación Beneficio-Costo (Con Financiamiento) 

 
Fuente: Elaboración propia *Pesos mexicanos corrientes al 2021 

 

Como se puede observar, en ambos escenarios, sin financiamiento y con 

financiamiento, la relación beneficio – costo es mayor a uno (B/C >1) por lo que de 

acuerdo con los criterios de aceptación y de rechazo del presente indicador 

financiero, el proyecto se acepta para ambos casos. 

 

En el escenario sin financiamiento se obtiene una relación beneficio – costo de 1.79, 

lo que se puede traducir de dos maneras; la primera es que por cada peso invertido 

en el proyecto se obtienen 79 centavos de ganancia y la segunda es que se obtiene 

un 79% de rendimiento con base a la inversión aportada. 

 

En el escenario con financiamiento se siguen las mismas reglas de interpretación; 

habiendo obtenido una relación beneficio – costo de 1.16, se traduce en una 

ganancia de 16 centavos por cada peso invertido en el proyecto y/o la obtención de 

un 16% de rendimiento sobre la inversión inicial. 

 

5.5 Periodo de Recuperación de la Inversión (PRI) 

 

El periodo de recuperación de la inversión, como su nombre lo señala, es el 

momento a lo largo del horizonte de planeación donde se cubre o se amortiza el 

monto de la inversión inicial realizada al inicio del proyecto. Este indicador toma los 

flujos netos de efectivo y los acumula periodo tras periodo, obteniendo un cambio 

de signo en los resultados acumulados de negativo a positivo y es justamente en 
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este cambio de signo donde se habrá amortizado la inversión inicial y señala, de 

esta manera, el periodo de recuperación de la inversión. 

 

La fórmula para calcular el periodo de recuperación de la inversión es la siguiente: 

 

𝑃𝑅𝐼 = 𝑛 − 1 +
𝐹𝑁𝐸௡ିଵ

𝐹𝑁𝐸௡
 

𝐷𝑜𝑛𝑑𝑒:  

𝑛 = 𝑃𝑒𝑟𝑖𝑜𝑑𝑜 𝑒𝑛 𝑒𝑙 𝑞𝑢𝑒 𝑐𝑎𝑚𝑏𝑖𝑎 𝑑𝑒 𝑠𝑖𝑔𝑛𝑜 𝑒𝑙 𝐹𝑁𝐸 𝑎𝑐𝑢𝑚𝑢𝑙𝑎𝑑𝑜 

𝐹𝑁𝐸௡ିଵ = 𝐹𝑙𝑢𝑗𝑜 𝑁𝑒𝑡𝑜 𝑑𝑒 𝐸𝑓𝑒𝑐𝑡𝑖𝑣𝑜 𝑑𝑒𝑙 𝑎ñ𝑜 𝑝𝑟𝑒𝑣𝑖𝑜 𝑎 "n"  

𝐹𝑁𝐸௡ = 𝐹𝑙𝑢𝑗𝑜 𝑁𝑒𝑡𝑜 𝑑𝑒 𝐸𝑓𝑒𝑐𝑡𝑖𝑣𝑜 𝑒𝑛 𝑒𝑙 𝑎ñ𝑜 "n" 

 

Tabla 5.6. Período de Recuperación de la Inversión (Sin Financiamiento) 

 
Fuente: Elaboración propia *Pesos mexicanos corrientes al 2021 

 

Acumulando periodo tras periodo los FNE del escenario sin financiamiento se 

obtiene un cambio de signo de negativo a positivo entre el periodo 9 y el periodo 10, 



193 
 

por lo tanto, es entre estos dos periodos que se recupera por completo la inversión 

inicial. Una vez aplicada la formula anteriormente proporcionada se obtiene que el 

periodo de recuperación de la inversión para el escenario sin financiamiento es de 

9 meses y 27 días. 

 

Tabla 5.7. Período de Recuperación de la Inversión (Con Financiamiento) 

 
Fuente: Elaboración propia *Pesos mexicanos corrientes al 2021 

 

De igual manera para el escenario con financiamiento, una vez acumulados sus 

FNE uno a uno se obtuvo un cambio de signo, a diferencia del escenario sin 

financiamiento, en el escenario con financiamiento se presentó este cambio de 

signo entre el periodo 11 y el periodo 12 por lo que entre estos dos periodos es que 

se recupera la inversión inicial. Una vez aplicada la formula anteriormente 

proporcionada se obtiene que el periodo de recuperación de la inversión para el 

escenario con financiamiento es de 11 meses y 0 días. 
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5.6 Punto de Equilibrio (PE) 

 

El punto de equilibrio es el punto donde se produce la igualdad entre gastos e 

ingresos, también se conoce como Punto Muerto o Umbral de Rentabilidad porque 

es a partir de ese punto cuando se comienza a generar ganancias. Este punto de 

equilibrio se alcanza cuando los ingresos por ventas son iguales a la suma de los 

costos fijos y los costos variables, convirtiendo a ese punto en el nivel en el cual no 

se pierde ni se gana dinero (URBINA, 2007). 

 

La principal utilidad consiste en que se puede calcular el punto mínimo de 

producción al que debe de operar la empresa para no contraer perdidas; al igual 

que determinar el nivel al que tendrá que producir y vender un bien o servicio, para 

que el beneficio que ello genere sea suficiente para cubrir todos sus costos de 

producción. 

 

Para el proyecto se utilizará el método gráfico, el cual permite visualizar el vértice 

donde se unen las ventas y los costos totales; punto en el que se encuentra el punto 

de equilibrio en relación con la capacidad de trabajo en que opera la empresa. 

 

Grafica 5.2. Punto de Equilibrio (Sin Financiamiento) 

 
Fuente: Elaboración propia 
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Como se puede observar en el grafico anterior, el punto de equilibrio para el 

escenario sin financiamiento ocurre cuando se cubre la totalidad de costos y gastos 

en que se incurre para la puesta en marcha del proyecto, dicho monto es igual a la 

inversión inicial misma, la cual en el caso del escenario sin financiamiento 

corresponde a la aportación de los socios de la empresa la cual asciende a un monto 

de $47,518,349.90 MXN y esto ocurre en el mes nueve (9) con veintisiete (27) días, 

por lo tanto, es a partir de ese momento y de ese monto que se comienzan a percibir 

ganancias y es el punto en el cual la empresa no pierde ni gana nada. 

 

Grafica 5.3. Punto de Equilibrio (Con Financiamiento) 

 
Fuente: Elaboración propia 

 

En el caso del escenario con financiamiento, el punto de equilibrio se presenta 

cuando se cubre la totalidad del préstamo bancario que se solicitó para financiar 

todo el proyecto, dicho préstamo considera el pago total del principal (capital) y los 

gastos financieros producto de dicho préstamo, es decir, los intereses generados; 

dicho monto asciende a $53,409,437.33 MXN y ocurre en el mes once (11) del 

horizonte de planeación. Es a partir de este momento y de este monto que se 

comienzan a generar ganancias y es cuando la empresa no pierde ni gana nada. 
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Conclusiones 

 

La construcción de un condominio vertical utilizando contenedores marítimos como 

principal material estructural resulto ser completamente viable, por lo que se cumple 

exitosamente la hipótesis del presente proyecto de inversión.  

 

Se demostró que existe una demanda insatisfecha de vivienda en la Ciudad de 

México y más específicamente en la Alcaldía Benito Juárez. Se demostró de igual 

manera, que existe una oferta cada vez mayor de viviendas en la Ciudad de México, 

sin embargo, esta no llega a ser suficiente para cubrir la demanda antes 

mencionada. Esta demanda de viviendas obedece principalmente al factor 

demográfico en la metrópoli, es decir, por el crecimiento poblacional presentado en 

toda la Ciudad de México, el cual, crece a mayores tasas que la oferta de viviendas.  

 

De igual manera, se observó que la Alcaldía Benito Juárez es una de las tres (3) 

alcaldías con mayor precio por metro cuadrado de toda la Ciudad de México, por lo 

que únicamente la adquisición del terreno donde se pretende construir el 

condominio de departamentos representa el 58.92% de la inversión total que se 

estimó en el presente proyecto, sin embargo, es también por este motivo que los 

departamentos se podrían comercializar a un mayor precio, lo que se traduce en un 

mayor margen de ganancia.  

 

Se propusieron dos escenarios hipotéticos para la financiación del presente 

proyecto de inversión; un escenario que considera financiación externa, es decir, 

solicitando un préstamo bancario que, por consiguiente, generaría intereses y un 

escenario que considera financiación interna, la cual, provendría de cinco (5) socios, 

los cuales, aportarían la misma cantidad de dinero a la empresa.  

 

Se definió una inversión total para la realización del presente proyecto de inversión 

de $47,518,349.90 MXN. En el escenario hipotético que considera financiación 

externa (escenario con financiamiento) se solicitaría un préstamo bancario para 
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empresas equivalente al total de la inversión y se pagarían $5,891,087.43 MXN por 

concepto de intereses, por lo que, al final del horizonte de planeación se pagaría un 

monto total equivalente a $53,409,437.33 MXN. Por otro lado, en el escenario 

hipotético que considera financiación interna (escenario sin financiamiento) cada 

uno de los cinco (5) socios de la empresa aportarían $9,503,669.98 MXN con la 

ventaja que en este escenario no se requeriría pago por el manejo de los recursos, 

o lo que es lo mismo, pago de intereses.  

 

Se fijo un horizonte de planeación de doce (12) meses o un (1) año, del cual, 

únicamente los primeros cinco (5) meses serían los correspondientes a la obra civil, 

es decir, a la construcción del edificio de departamentos. Con esto se demuestra 

que el tiempo de construcción de un condominio vertical utilizando contenedores 

marítimos como principal material estructural se reduce a una tercera parte del que 

se requeriría para la construcción del mismo condominio, pero utilizando materiales 

tradicionales de construcción (en promedio tomaría de 18 a 24 meses la 

construcción del mismo edificio con materiales tradicionales). 

 

El estado de resultados del escenario sin financiamiento arrojo una utilidad neta, es 

decir, después de impuestos de $84,597,770.99 MXN. Por otro lado, el estado de 

resultados del escenario con financiamiento arrojo una utilidad neta de 

$54,604,622.53 MXN; esto se debe a que en el segundo escenario se cuenta con 

gastos financieros a cubrir, lo que reduce la utilidad al final del ejercicio contable (1 

año). 

 

Sin embargo, aunado a lo anterior, es en el estado de flujo de efectivo de ambos 

escenarios cuando se llega a vislumbrar de manera más radical los resultados 

obtenidos de estos dos escenarios. El estado de flujo de efectivo del escenario sin 

financiamiento arrojo un flujo neto de efectivo (FNE) al final del horizonte de 

planeación de $85,071,101.69 MXN, muy superior al otro escenario, en el cual, se 

presentó un FNE al final del horizonte de planeación de $7,559,603.33 MXN. Esta 

diferencia radica única y específicamente en el pago de principal (o capital) que se 
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requiere en el escenario con financiamiento; ya que a lo largo del horizonte de 

planeación se requiere el pago fijo del capital solicitado.  

 

Una vez realizada la evaluación financiera de ambos escenarios se obtuvieron los 

siguientes resultados:  

 

 

 

Comparando los resultados obtenidos de los dos escenarios se concluye lo 

siguiente: en el escenario sin financiamiento se obtuvo un VAN de $6,625,685.76 

MXN, resultado muy superior al obtenido en el escenario con financiamiento, en 

donde se obtuvo un VAN con valor de $673,505.66 MXN. En ambos casos el VAN 

es superior a uno (1) por lo que el proyecto se acepta, sin embargo, la diferencia de 

estos resultados radica en los FNE presentados periodo tras periodo, ya que 

mientras en el escenario sin financiamiento no se redime ningún capital, en el 

escenario con financiamiento esto si sucede, lo que provoca una disminución radical 

de los FNE.  

 

En el caso de los resultados arrojados de la TIR, en el escenario sin financiamiento 

se obtuvo una tasa de descuento del 6.51%, esta tasa es superior a su TREMA la 

cual es de 5.00% por lo que en este escenario el proyecto se acepta, este resultado 

señala que se obtienen mayores beneficios al invertir en el presente proyecto que 

si se invirtiera en un producto financiero libre de riesgo en México. Por otro lado, en 

el escenario con financiamiento se obtuvo una tasa de descuento de 21.82%, esta 
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tasa es superior a su TREMA la cual es de 14.25%, por lo que en este escenario 

también se acepta el proyecto; este resultado indica que el proyecto en el escenario 

con financiamiento genera mayores beneficios que la tasa de interés que se cobra 

por la prestación del dinero por el banco, por lo tanto, se puede hacer frente a esta 

deuda y además generar ganancias.  

 

En cuanto a la relación beneficio – costo se refiere, ésta arrojo resultados diferentes 

para cada escenario. En el escenario sin financiamiento se obtuvo un resultado de 

1.79; esto quiere decir que, por cada peso invertido en el proyecto, éste generará 

79 centavos de ganancia y/o que se estaría generando un 79% de rendimiento 

sobre la inversión inicial con este proyecto. En el escenario con financiamiento se 

obtuvo un resultado de 1.16, lo que se interpreta en que, por cada peso invertido en 

el proyecto, éste generaría 16 centavos de ganancia y/o que se estaría generando 

un 16% de rendimiento con la inversión en este proyecto. Ambos resultados son 

mayores a uno (1) por lo que, en los dos casos, el proyecto de acepta. 

 

Detallando de mejor manera el punto anterior, para el caso del escenario sin 

financiamiento se obtuvieron ingresos por ventas por $100,000,000.00 MXN y una 

vez descontados todos los costos, gastos e impuestos en que se incurrió, se obtuvo 

un resultado final en el FNE de $85,071,101.69 MXN en donde viene implícita la 

recuperación de la inversión inicial. Si se considera que se invirtió la cantidad de 

$47,518,349.90 MXN (aportación de los socios) para generar $37,552,751.79 MXN 

de ganancia, se traduce efectivamente en un rendimiento del 79.03%. Por otro lado, 

si dividimos esta cantidad entre los socios de la empresa, es decir, si se repartieran 

utilidades, se diría que cada socio invirtió $9,503,669.98 MXN y cada uno recibió 

$7,510,550.36 MXN de ganancia adicional a su inversión, obteniendo al final del 

periodo un monto total de $17,014,220.34 o lo que es lo mismo, un rendimiento del 

79.03% sobre su inversión inicial; esto confirma los resultados obtenidos de la 

relación beneficio costo.  
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Por otro lado, en el escenario con financiamiento se obtuvieron, de igual manera, 

ingresos por ventas por $100,000,000.00 MXN y una vez descontados todos los 

costos, gastos e impuestos en que se incurrió, se obtuvo un resultado final en el 

FNE de $7,559,603.33 MXN en donde ya vienen descontados el pago total del 

capital y los gastos financieros (intereses) generados por el mismo. Si se considera 

que se invirtió la cantidad de $47,518,349.90 MXN (préstamo bancario) para 

generar $7,559,603.33 MXN de ganancia, se traduce efectivamente en un 

rendimiento del 15.91% esto, de igual manera que en el caso anterior, confirma los 

resultados obtenidos de la relación beneficio costo. 

 

Por último, los resultados obtenidos del periodo de recuperación de la inversión 

señalan que para el escenario sin financiamiento se recuperaría la inversión inicial 

a los 9 meses con 27 días y para el escenario con financiamiento ésta se recuperaría 

a los 11 meses del horizonte de planeación. 

 

Una vez evaluado el presente proyecto de inversión, en sus dos escenarios 

hipotéticos, se concluye que el proyecto es viable y debe aceptarse.  

 

Los dos escenarios hipotéticos considerados en el presente proyecto resultaron ser 

viables, sin embargo, el escenario sin financiamiento resulto ser una opción más 

convincente que el escenario con financiamiento, lo cual se puede corroborar 

observando los resultados obtenidos en la evaluación financiera.  
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Anexo 

 

Tabla 1. Lista de Materiales 
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Tabla 2. Lista de Equipo 
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Tabla 3. Inversión en Activos Fijos 
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Tabla 4. Inversión en Activos Fijos por Fase de Producción 
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Tabla 5. Inversión Total en Capital de Trabajo 
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Tabla 6. Inversión en Capital de Trabajo por Fase de Producción 
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Tabla 7. Cálculo Depreciación 
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Tabla 8. Cálculo Amortización 
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Tabla 9. Estado de Resultados (Sin Financiamiento) 
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Tabla 10. Estado de Resultados (Con Financiamiento) 
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Tabla 11. Balance General (Sin Financiamiento) 
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Tabla 12. Balance General (Con Financiamiento) 
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Tabla 13. Flujo Neto de Efectivo (Sin Financiamiento) 
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Tabla 14. Flujo Neto de Efectivo (Con Financiamiento) 
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Figura 1. Calendario de Inversiones 
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