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1.- INTRODUCCION

1.1 DEFINICION DEL PROBLEMA

Dado que el dinero puede ganar un cierto interés, cuando se invierte
por un periodo determinado, es importante reconocer que un peso que se
reciba en el futuro valdrd menos que un peso que se tenga actualmente. Esta
relacion entre el interés y el tiempo es lo que define el concepto de valor del
dinero a través del tiempo, es decir, cantidades iguales de dinero no tienen el
mismo valor, si se encuentran en puntos diferentes en el tiempo y si la tasa

de interés es mayor que cero [1].

Este concepto es lo que define el problema a tratar en esta tesis. Una
inversion puede significar los ahorros de toda una vida de una familia y su
calidad de vida en un futuro. A lo largo de esta tesis se evaluaran aquellos
factores econ6micos y sociales que tengan repercusiéon directa con la

industria productora de bloques de concreto.

Actualmente no existe en México, una instituciébn que se encargue de
generar informacién concerniente a razones financieras o parametros sobre

tendencias econdmicas, en especifico para la industria bloquera.

Esta tesis si bien no intenta ser un manual sobre como evaluar una
inversion, si pretende ser una guia para el lector, en la forma de dar
seguimiento a un estudio de inversién, analizando todos aquellos factores
como crecimiento poblacional, competencia, demanda de vivienda, oferta de
la misma, disposicion de créditos y problemas actuales de la industria, que
puedan tener un efecto directo en el comportamiento o la rentabilidad de la

inversidn en un negocio dentro de este rubro.
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1.2 OBJETIVOS GENERALES

e Llevar a cabo un analisis de inversion de una planta productora de

bloques de concreto.

1.2.1 Objetivos Particulares

e Realizar un estudio genérico sobre la situacion de la
industria del bloque de concreto a nivel nacional, con el fin
de proporcionar informacién preliminar necesaria para la
evaluacién de mercados de éste producto.

e Desarrollar un listado de indices que permitan evaluar la
productividad y rentabilidad de una planta de este tipo sin
importar su localizacién o tamario..

e Analizar el proyecto de inversion de la planta manufacturera
de bloques “La Poza” ubicada en Hermosillo, Sonora y
establecer los parametros de productividad y rentabilidad.

e Realizar una proyeccion de la demanda de bloques de
concreto en el area de influencia de la planta “La Poza”

e Proponer un modelo organizacional para la planta “La Poza”.

En esta investigacion se analiza demostrar la rentabilidad de la
inversion en la planta productora de bloques de concreto “La Poza” localizada
en Hermosillo, Sonora, mediante la utilizacion de herramientas de evaluaciéon
de proyectos, asi como proporcionar indices de productividad representativos
de la industria a nivel nacional que puedan ser utilizados como referencias en

los sistemas de control de las operaciones de la fabrica.

La relevancia de la investigacion radica en que segun cifras
proporcionadas por la Camara de la Industria y la Construccion en nuestro
pais existe un déficit habitacional de 4.5 a 7 millones de unidades
aproximadamente, lo que implica que cerca de 30 millones de mexicanos no
cuentan con una vivienda digna [2]. Esto significa un enorme mercado para la

industria del bloque de concreto.
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En el afio 2001, se estan construyendo en promedio trescientas mil
viviendas de interés social, que forma parte del mercado mas importante de
este elemento de construccién [3]. Cada vivienda de esta categoria requiere
entre mil doscientos y mil trescientos blogues. Esto significa que la demanda
a nivel nacional de bloques de concreto segun estos datos de construccion,
se encuentran entre 360 millones y 390 millones de bloques de concreto.
Segun estadisticas manejadas por el INEGI, dentro del sector manufacturero
de la industria del bloque de concreto, se fabrican por afio un promedio de
240 millones de bloques [37], lo que nos da un déficit exorbitante entre la
demanda y la oferta, y donde el resto de la oferta es cubierta por otro tipo de
tecnologias. A partir de esto podemos determinar que existe un gran nicho de
oportunidad de inversién que requiere de un estudio mas profundo y que aqui
se circunscribira al area de accion o mercado de la planta “La Poza” en

Hermosillo, Sonora.

La razdn del porqué concentrarnos en una industria manufacturera que
basicamente trabaja para el ramo de la construccién, es que de las 73 ramas
productivas industriales que existen en México, 37 son proveedores de
insumos para la construccion, una industria que produce cerca de 61,937

millones de pesos anuales [16].

Otro factor importante dentro de la investigacion es la determinacion
de indices de productividad en las operaciones de las plantas, ya que a
través de las investigaciones realizadas no existen parametros de referencia
donde su uso sea generalizado a nivel nacional en este tipo de industrias, por
lo que los unicos puntos de referencia de productividad son razones
historicas, donde para una planta recién inaugurada por loégica no existiran

estos datos.




Capitulo | Introduccion

1.3 METODOLOQGIA

Se iniciara primeramente con la busqueda de informacion bibliografica
sobre procedimientos de produccidn de bloques de concreto, caracteristicas
principales de estos, parametros de control utilizados en plantas, estadisticas
referentes a crecimiento de poblacién y otros parametros que nos puedan
ayudar a determinar la demanda futura en el sector de vivienda que llevara
por consecuencia a un efecto positivo o negativo en el sector manufacturero

que estamos manejando.

Después se pasara al disefio de los métodos de obtencién de
informacion practica o de campo, esto es, la definicion del cuestionario a
aplicar en la industria manufacturera de bloques de concreto, la
determinacion del tamafio de la muestra, las técnicas de analisis estadistico
para la misma y su consiguiente interpretacion practica en el contexto que
manejamos. Aqui mismo se definira el niumero de entrevistas a empresarios o

gerentes de plantas de bloques, a realizar.

Otro aspecto importante es el analisis de factores como el crecimiento
poblacional, el indice de matrimonios nuevos en el pais y en sus diferentes
regiones, los factores de crecimiento en el sector de la construcciéon vy
sobretodo en el area de vivienda, localizacién de las plantas de bloques mas
importantes en todo el pais. Todos estos datos nos serviran para determinar
de una forma genérica, informacién util al momento de analizar una inversion
en el sector manufacturero de bloques en nuestro pais, analizando zonas de
mayor inversion en el sector de vivienda, demanda y oferta de bloques de la

regién y nuevos polos de desarrollo.

Todos los datos anteriormente mencionados servirAn como
informacion de referencia ante el andlisis de un proyecto en particular y real,
la planta “La Poza” localizada a 25 km. hacia el sur de la capital del estado de
Sonora, en la ciudad de Hermosillo. Aqui se analizaran aspectos como

topografia del lugar, distancia a los bancos de materiales, programas de
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suministros, acarreos a las polos de desarrollo, distancias de competencia,
analisis de mercado, principales competidores. Asimismo se realizara una

proyeccion de la demanda del producto en el area de influencia de la planta.

A través de un analisis del valor del dinero a través del tiempo se
realizara la evaluacion del proyecto de inversion de la planta tomando como
opcidn alterna el depositar el capital en el banco. Se evaluaran las
condiciones mas criticas y los puntos de equilibrio de la planta de acuerdo a
sus gastos de operacibn y administracion. Los métodos a utilizar de
evaluacion del proyecto de inversion es el procedimiento de la TREMA (Tasa
de Retorno Minima Aceptable) y la TIR (Tasa Interna de Retorno).

Una vez terminada esta evaluacion se procederd a realizar un
resumen sobre los indices de productividad y rentabilidad que se proponen

como sistemas de control.
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2.1 El BLOQUE DE CONCRETO Y SUS CARACTERISTICAS

Las estructuras de mamposteria han sido construidas desde cientos de
afos atras, encontrandose dentro de las mas antiguas conocidas por el
hombre. Con la invencion del concreto y su introduccién en el mercado en el
siglo diecinueve, se empezd con la fabricacion de mamposteria de concreto
[4].

Inicialmente, las primeras unidades de mamposteria eran realizadas a
mano por lo que la variabilidad de sus calidades era alta. Sin embargo, con la
inclusion del equipo mecanico a principios del siglo veinte, se logré dar un
gran impulso a esta industria sustituyendo el trabajo a mano, por equipo un
poco mas sofisticado para la época que logré aumentar la produccion de
bloques de concreto dentro de algunas plantas hasta a 20,000 unidades
alrededor de 1968 [4].

Un bloque de concreto segun el manual del Instituto Mexicano del
Cemento y el Concreto, “es una unidad hueca hecha de cualquier tipo de
agregado o combinaciones de agregado, que pueden incluir arena, grava,
piedra triturada, escoria de altos hornos enfriadas al aire libre y expandidas,
cenizas de carbén, arcilla expandida, pizarra, cenizas volcanicas, piedra
pbémez y escoria” [4]. Sin embargo, en algunas regiones del pais el término
blogque de concreto sélo se utiliza para referenciar aquelias unidades hechas
a base de arena, grava o piedra triturada como agregado y cemento portland.
A pesar que existen diferentes tipos de bloques como el blogue sélido de
concreto que se refiere a aquellas unidades con menos del 25% de huecos
con respecto al area total (ASTM C145) [4], en nuestro pais los de uso mas
comuln y reglamentados, son los que marca la norma NOM-C-10-1986, que
establece cuatro tipos de componentes prefabricados modulares de concreto
[5):

e Bloque de concreto de 10x20x40 cms.
o Bloque de concreto de 12x20x40 cms.
¢ Bloque de concreto de 15x20x40 cms.

e Bloque de concreto de 20x20x40 cms.
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Es importante denotar que las dimensiones antes mencionadas son de
caracter “nominal”, esto significa, que una unidad conocida de 20x20x40, en
realidad medira 19 cm de ancho, 19 cm de alto y 39 cm de largo, de esta
manera permite disponer de una junta de mortero de aproximadamente

10mm con +/- 2 mm de tolerancia [4].

Otras definiciones del bloque de concreto, manejadas por la industria,
es que se consideran bloques aquellas piezas cuya longitud es mayor de 30
cm., a las piezas menores, segun las regiones del pais, se les conoce como

ladrillos, tabiques o tabicones [4].

Anteriormente, el tipico bloque de concreto estaba formado por tres
huecos completos y un medio hueco en cada extremo, el cual era conocido
comunmente por el nombre de bloque alargado de tres huecos. Sin embargo
la tendencia a cambiado y ahora el bloque mas comercial es el de dos

huecos.

Los pesos de los bloques pueden variar de fabricante a fabricante [5],

sin embargo un dato aproximado es la siguiente tabla:

Tipo de Peso por Peso por
Bloque unidad m2
(kg) (kg)
10x20x40 10 125
12x20x40 11 137.5
15x20x40 12.5 157
20x20x40 14.5 182

Nota: el consumo por m2 aproximado es de 12.50 piezas
Tabla No. 2.1 Caracteristicas fisicas de los bloques de concreto

Las propiedades de este producto radican en que debido a la camara
de aire que se forma entre las paredes del bloque, permiten que la
temperatura interior se conserve aplacando cambios bruscos de temperatura.
Asimismo, esta camara le permite ser un elemento con propiedades de

aislamiento acustico.
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2.2 SITUACION ACTUAL DE LA INDUSTRIA DEL BLOQUE DE CONCRETO
EN MEXICO

El bloque de concreto es un elemento constructivo que facilmente se le
relaciona con cualquier edificacion y en especial al rubro de la vivienda. En
México segun datos proporcionados por la Camara Mexicana de la Industria
de la Construcciéon (CMIC), durante el primer trimestre de 1998, las obras de
edificacién fueron las que mayor contribucién tuvieron al valor total de la
produccion de la Industria de la Construccién por tipo de obra, con un
35.69%. Dentro de lo que se considera como obra de edificacion podemos
desglosar la vivienda unifamiliar, vivienda multifamiliar, escuelas, edificios
para oficinas y similares, edificaciones comerciales y de servicios,
edificaciones industriales en general, hospitales y clinicas, edificaciones para

recreacion y esparcimiento y obras auxiliares [6].

Dentro del rubro de edificacion, la edificacién industrial y la vivienda
son las areas que mas aportan al valor total de la produccion con un 42.10%
en conjunto. Registrandose los valores con mayor crecimiento en Ia
construccion de oficinas y similares con 80.88%, obras auxiliares con 72.84%

y escuelas con 15.46% [6).

La produccién de vivienda popular nueva terminada del Sector Formal
para 1997 fue de 195 mil viviendas totalmente terminadas, mientras que en el
afio de 1994 se lograron 537 mil. A nivel nacional dentro de los programas de
fondos nacionales de vivienda, el mas importante fue INFONAVIT que
participé con aproximadamente el 47% de las viviendas construidas, mientras

que el FOVI participé con el 42% en ese mismo afio [1].

Segun el Censo Poblacional del afio 2000, en México existen 97.4
millones de personas y estamos creciendo a una tasa anual del 1.83 por
ciento en la ultima década. A nivel mundial en cuanto a nUmero de habitantes
somos el pais numero ocho, detras de China, India, E.E.U.U., Indonesia,
Brasil, Rusia y Jap6on. Ademas se estima que en E.E.U.U. viven
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aproximadamente otros 20 millones de personas de origen mexicano,

producto de la emigracion en busca de mejores condiciones de vida. [7]

Actualmente existen aproximadamente 22 millones de unidades
habitacionales con un promedio de 4.42 personas por unidad [7]. Se estima
que para el afio 2020 habran 122 millones de mexicanos que poblaran 30
millones de hogares y para el 2030, 128 millones de mexicanos en 45
millones de hogares [3]. Las proyecciones de hogares para los distintos

estados del pais en los proximos afos se muestran en la Tabla No. 2.2
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Viviendas por entidad federativa

Entidad
Federativa 1995 2000 2005 2010 2015 2020
Republica Mexicana || 19,412,912 | 23,632,338 || 27,856,413 || 32,336,191 36,935,321 41,436,566
Aguascalientes 172,782 221,301 276,115 337,488 404,221 473,831
Baja California 505,174 632,053 771,096 921,475 1,079,132 1,237,287
Baja California Sur 88,415 109,740 130,155 151,136 172,063 191,946
Campeche 137,557 169,111 204,712 243,049 282,611 321,342
Coahuila 487,209 589,815 687,722 788,419 891,666 992,874
Colima 110,481 138,708 169,738 204,139 240,584 277,561
Chiapas 702,664 866,008 1,025,088 1,197,828 1,377,470 1,653,787
Chihuahua 663,891 827,120 978,205 1,138,360 1,304,766 1,469,472
Distrito Federal 2,010,799 2,214,865 2,414,625 2,608,560 2,796,593 2,970,245
Durango 300,013 350,568 401,546 453,591 505,253 554,071
Guanajuato 833,084 1,122,317 1,355,658 1,612,909 1,884,448 2,158,049
Guerrero 589,599 714,305 841,470 979,771 1,122,691 1,262,798
Hidalgo 428,324 515,572 610,499 712,125 817,116 920,430
Jalisco 1,240,054 1,481,443 1,744,762 2,028,029 2,321,028 2,609,414
Estado de México 2,443,410 2,991,995 3,666,439 4,364,313 5,063,345 5,735,074
Michoacan 781,143 1,000,256 1,199,974 1,420,491 1,651,971 1,881,859
Morelos 321,508 408,652 503,277 607,693 718,059 829,238
Nayarit 199,354 243,168 282,609 324,413 367,137 408,706
Nuevo Lebn 791,725 972,227 1,137,710 1,303,914 1,471,290 1,636,001
Oaxaca 652,429 762,066 883,006 1,014,744 1,150,165 1,281,242
Puebla 921,207 1,175,286 1,394,074 1,635,278 1,892,636 2,153,405
Querétaro 251,017 321,773 401,845 490,841 585,820 682,783
Quintana Roo 163,742 212,005 268,239 329,717 394,337 458,587
San Luis Potosi 442,241 558,411 662,368 776,094 896,262 1,016,941
Sinaloa 509,999 622,441 710,669 799,043 884,364 961,733
Sonora 474,638 538,215 631,855 729,758 829,235 925,544
Tabasco 355,421 426,513 507,372 592,644 679,472 763,907
Tamaulipas 595,839 746,911 872,616 1,001,803 1,132,559 1,259,697
Tlaxcala 171,821 221,101 275,748 337,260 403,652 471,925
Veracruz 1,464,139 1,752,201 1,998,292 2,251,247 2,501,679 2,733,328
Yucatan 330,155 390,644 458,945 532,336 607,864 681,910
Zacatecas 273,078 335,547 389,984 447,723 505,832 561,579

Tabla No.2.2, Estimaciones y proyecciones del Consejo Nacional de
Poblacion [8]

10
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Ano Viviendas  Ocupantes Ocupantes
Totales Totales por vivienda
1929 4,166,549 16,552,722 4.0
1950 5,259,208 25,791,017 4.9
1960 6,409,096 34,923,129 5.4
1970 8,286,369 48,225,238 5.8
1980 12,074,609 66,365,920 5.5
1990 16,197,802 81,249,645 5.0
2000 21,954,733 97,483,412 4.4

Tabla No. 2.3 Indice de Hacinamiento Periodo 1929 — 2000 [9]

Figura No. 2.1 Comportamiento de las variables de vivienda total, ocupantes

totales e indice de hacinamiento

11
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Es apreciable en la Figura No. 2.1 a través de las pendientes de las
curvas, que el crecimiento de la poblacion es mucho mas pronunciada que el
crecimiento en la construccion de vivienda nueva, de ahi el rezago actual de

vivienda.

Un factor favorable para el desarrollo del sector vivienda es la
disminucién en la densidad domiciliaria, la cual pasé de 5.5 ocupantes por
vivienda en 1980 a 4.4 en el 2000, Tabla No. 2.3, asimismo se registré una
disminucién en el indice de hacinamiento de 2.3 personas por cuarto a 1.6
respectivamente. El promedio de ocupantes por dormitorio pas6é de 3.2 en
1980 a 2.2 en el 2000 [10].

Es importante remarcar que de los 97.4 millones de habitantes en el
pais en la actualidad, el 75 por ciento de la poblacion vive en centros urbanos
de méas de 2 mil 500 habitantes, y la mancha urbana crece en 30 mil
hectareas cada afio, lo que lleva consigo una alta demanda de

infraestructura, equipamiento, servicios y necesidad de una vivienda digna

[11].

El crecimiento poblacional nos puede dar una buena perspectiva del
crecimiento del mercado del bloque de concreto, ya que aumenta la exigencia
de vivienda de interés social principalmente, siendo uno de los consumidores
primarios de este sector manufacturero. Las entidades que registraron mayor
crecimiento en ésta Ultima década fueron el estado de Quintana Roo con un
77 por ciento, debido principaimente al éxito de la actividad turistica en
Cancun y al corredor turistico que llega hasta Playa del Carmen; seguido por
Baja California Norte con 50 por ciento, dominado por la actividad industrial y

comercial de la zona fronteriza de Tijuana [7].

Las entidades federativas de menor crecimiento fueron el Distrito
Federal que creci6 sélo 4.3 por ciento, seguido por Zacatecas con 5.9 por
ciento y Durango con 7.1 por ciento. El caso del Distrito Federal es especial,

ya que su escaso crecimiento puede ser justificado por el alto crecimiento en

12
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los estados vecinos que lo rodean, particularmente el estado de México con

33.3 por ciento y Morelos con 30 por ciento [7].

Segun el Diario Oficial publicado el 15 de marzo del 2001, en el afio
2000 el rezago habitacional alcanzd los 4.2 millones de viviendas, de las
cuales 0.8 millones correspondian al rezago de vivienda nueva, en tanto que
3.4 millones de viviendas requerian algun tipo de mejoramiento. Ademas de
éste rezago, las necesidades anuales de vivienda ascienden a 650,000
acciones (las acciones incluyen construccion de vivienda nueva y
mejoramiento de las ya existentes), de las cuales 352,000 corresponden a
vivienda nueva [12]. Sin embargo, segln la Tabla No. 2.4 las acciones de
vivienda estdn muy por debajo de estos numeros, ya que el promedio de
créditos otorgados para la adquisicion y mejoramiento de vivienda entre 1995
y el afio 2000 fue de aproximadamente 504,145, con 256,667 créditos para la
adquisicion de nueva vivienda. Por otra parte, Alberto Mulas Alonso,
coordinador del Consejo Nacional de Vivienda, manifesté el 23 de enero de
2002 para el Peridédico el Universal, que anualmente se realizan 752 mil
matrimonios en promedio, los cuales requieren de casas nuevas, por lo que la
meta de construir 750 mil viviendas a partir de 2006 no contribuira a abatir el
rezago [13], asimismo la cantidad de créditos que actuaimente se destinan
para nueva vivienda son tan pocos que seguiran contribuyendo al aumento
del rezago habitacional, como se muestra en la Tabla No. 2.5 donde ante la
comparativa del porcentaje de rezago es perceptible el crecimiento de éste
entre 1990 y el afio 2000.

Asimismo, en la Tabla No. 2.4 es apreciable que el papel de la banca
comercial respecto de los recursos financieros ejercidos en los programas
vivienda completa, inicial y mejoramiento de la misma ha ido a menos. Segun
el boletin estadistico de la Comision Nacional Bancaria y de Valores (CNBV)
correspondiente al segundo trimestre del 2001, las cifras confirman que
desde el ano 1992 hasta la fecha los bancos han decidido reducir su
participacion en el mercado de crédito hipotecario e hicieron caer la inversion
para vivienda en un 98.7 por ciento [14]. Este derrumbe del crédito

hipotecario se inici6 dos afos antes de la crisis financiera de 1994. En ese

13
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entonces, la banca destind, via inversiones, 20 mil 991 millones de pesos que
se tradujeron en 129 mil 362 créditos el nivel mas alto de los dltimos afios, sin
embargo para el afio 1995 soélo se otorgaron 17,503 créditos. Hasta octubre
del afio 2001, las instituciones financieras sélo habian destinado 264.5
millones de pesos para 413 créditos hipotecarios, lo que habla de un eventual
retiro de la banca comercial en este sector, con su consecuente efecto en la
industria de la construccion. Esto ha traido un fuerte problema para el
gobierno federal ya que ha perdido un fuerte apoyo para satisfacer las
expectativas de crédito por parte de la poblacién, ya que si para el afo de
1992 tres de cada diez créditos que se otorgaban para cubrir las necesidades
habitacionales de la poblacién provinieron de la banca comercial, hoy los
bancos apenas participan con 0.2 por ciento de los créditos otorgados, es

decir, ni siquiera uno de cada 10 en promedio [14].

Créditos otorgados para la adquisicién y mejoramiento de la vivienda 1995-2000

Organismo 1995 | 1996 II 1997 Il 1998 Il 1999 | 2000 Total
INFONAVIT 96,745| 103,18 99,23;' 108,035| 198,950f 250,110f 856,255
FOVI 35,662 25,318] 46,688 56,952 59,118] 46,704 270,44
FOVISSSTE 32,469 28,731 23,241 16,712 18,007 22,508 141,66
FONHAPO 26,281 18,666] 14,826] 5523 6,446] 6,71 78,45
OREVIS 20,450| 79,419 65,462] 169,979|| 145,604 109,848] 590,76
BANCA 17,503 2,317] 4,588 3,50 764 996 29,66
OTROS (1) 35,669 10,130] 71,538| 35914 21,193] 38,152 212,596
AUTOCONSTRUCCION || 280,011]| 323,801 241,211 1 1 1 845,023
(SEDESOL)
TOTAL 544,790" 591,566|| 566,785) 396,615| 450,082} 475,034) 3,024,872

(1) Incluye: BANOBRAS, VivAh, CFE, PEMEX y FOVIMI-ISSFAM

Fuente: Direccién General de Politica y Fomento a la Vivienda, SEDESOL
51% de estos créditos fueron para adquisiciéon de vivienda (1.54 millones)
y el 49% para mejoramiento de vivienda (1.49 millones)

Tabla No. 2.4 Créditos otorgados para la adquisicidn y mejoramiento de la
vivienda 1995 - 2000

14
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Sin embargo, para tener un panorama general de lo que puede ser el
mercado de la industria del bloque de concreto en afios venideros se puede
mencionar la meta de la politica de vivienda planteada por el Presidente de
México el Lic. Vicente Fox, que plantea la construccién de 750 mil viviendas
anuales [3], aunque esto parece dificil ya que actualmente se construye
menos de la mitad de la demanda, ya que de las 750 mil casas sélo se
construyen 330 mil, lo que indica que sblo se cubre 44 por ciento de la
demanda anual [15]. Segun un analisis econdémico presentado por el
periddico El Financiero el 28 de agosto del 2001, la situacién actual de no
poder dar cobertura completa a la demanda de vivienda, puede ampliar el
déficit habitacional en 2.5 millones mas en los proximos cinco afos[15]. El
numero de viviendas sélo ha crecido en un 3.6 por ciento en promedio anual
en los ultimos diez afios, mientras que para alcanzar la meta foxista se
requiere crecer a un nivel del 21.2 por ciento [15], lo cual como se podra
observar en el siguiente analisis parece un numero errébneo y se tratara de
aclararlo. Es importante mencionar que la tasa de 3.6% de crecimiento
promedio anual se refiere al total de viviendas existentes en el pais y no
aquellas desarrolladas de un afio con respecto a otro, como el nivel del
21.2% que menciona el analisis del peridédico El Financiero.

Segun el Consejo Consultivo de Desarrollo Social de SEDESOL, en
agosto de 1999 proponia la siguiente grafica [22], Figura No. 2.2, donde se
muestra una relacion entre la tasa de crecimiento media anual de vivienda
con respecto a la de la poblaciéon con el fin de cumplir con la demanda y
abatir el rezago actual que aunque varia el dato de fuente a fuente, y aun las
mismas instituciones cambian los datos, se estima que se encuentra
alrededor de 6 millones de viviendas, entre las que se tienen que construir

nuevas y las que tienen que sustituirse.

6243
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Figura No. 2.2 Propuesta gubernamental de tasas de crecimiento de vivienda

y poblacién para abatir el rezago habitacional, agosto 1999.

Sin embargo al analizar mas detenidamente esta propuesta se lieva al
siguiente analisis, ver Tabla No. 2.5. Primeramente es necesario mencionar
que el gobierno supone un indice de hacinamiento (niUmero de personas por
vivienda) que parte desde el promedio actual 4.4 hasta llevario cerca de 4.0
para el afno 2020, esto determina el niumero de viviendas para los afos
subsecuentes y por lo tanto las necesidades o demanda de casa habitacién,
y este se obtiene a partir del crecimiento que se da en la poblacion con las
tasas ya manejadas que proyecta el gobierno federal. Después utilizando las
tasas de crecimiento anual de vivienda que propone el gobierno, se calcula la
oferta de vivienda por afio y considerando el rezago habitacional de 6
millones de viviendas, se concluye que para el afio 2020, de las 15,217,984
viviendas demandadas ya incluyendo el rezago, que se proyectan, se podran
cubrir 15,093,943 viviendas, cubriendo la demanda anual y reduciendo el
déficit o rezago habitacional de 6 millones de viviendas a 124,041 viviendas.
Sin embargo, considerando que actualmente se construyen cerca de 330 mil
viviendas nuevas por afo, la propuesta del gobierno es que de un afio a otro,

se eleve la construccidén hasta 713 mil 529 viviendas, lo que significa un
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crecimiento del 216% lo cual dadas las condiciones econémicas actuales del

pais parece imposible lograrlo.

Demanda Produccion Demanda

Afo || %tasa crec. || %tasa crec. Poblaciéon Vivienda | Nueva vivienda || vivienda, gob [t vivienda incl
poblacionat || vivienda, gob necesaria x afio, gob. x afio rezago

2000 1.75 3.25 97,483,412 || 21,954,733 6,000,000
2001 1.70 3.21 99,140,630 [122,531,961 577,228 713,529 6,577,228
2002 1.65 3.16 100,776,450 {} 23,167,000 635,039 722,149 7,212,267
2003 1.60 3.12 102,388,874 {|23,811,366 644,366 732,077 7,856,633
2004 1.55 3.07 103,975,901 || 24,464,918 653,552 741,724 8,510,185
2005 1.50 3.03 105,535,540 || 25,127,509 662,592 751,073 9,172,776
2006 1.45 2.98 107,065,805 [| 25,798,989 671,480 760,107 9,844,256
2007 1.40 2.94 108,564,726 (126,479,202 680,212 768,810 10,524,469
2008 1.35 2.89 110,030,350 (127,167,988 688,786 777,165 11,213,255
2009 1.30 2.85 111,460,745 || 27,865,186 697,198 785,155 11,910,453
2010 1.25 2.80 112,854,004 (128,213,501 348,315 792,765 12,258,768
2011 1.21 2.75 114,213,895 || 28,553,474 339,973 789,978 12,598,741
2012 1.16 2.69 115,538,776 (128,884,694 331,220 783,793 12,929,961
2013 1.12 2.64 116,827,033 (129,206,758 322,064 776,998 13,252,025
2014 1.07 2.58 118,077,082 (29,519,271 312,512 769,598 13,564,538
2015 1.03 2.53 119,287,373 [] 29,821,843 302,573 761,597 13,867,110
2016 0.98 2.47 120,456,389 130,114,097 292,254 753,002 14,159,364
2017 0.94 2.42 121,582,656 || 30,395,664 281,567 743,818 14,440,931
2018 0.89 2.36 122,664,742 [| 30,666,185 270,521 734,055 14,711,452
2019 0.85 2.31 123,701,259 [1 30,925,315 259,129 723,722 14,970,582
2020 0.80 2.25 124,690,869 131,172,717 247,403 712,829 15,217,984

oferta
vivienda

Ipropuesta gob.|
0
713,529
1,435,678
2,167,755
2,909,479
3,660,552
4,420,660
5,189,469
5,966,634
6,751,789
7,544,553
8,334,531
9,118,324
9,895,323
10,664,921
11,426,518
12,179,519
12,923,338
13,657,393
14,381,115
15,093,943

Tabla No. 2.5 Analisis de propuesta gubernamental de tasas de crecimiento

de vivienda y poblacion.

Tomando en cuenta que el crecimiento propuesto por el gobierno

parece un poco idealista, se proponen las siguientes condiciones, ver Tabla

No. 2.6. Esta propuesta consiste en tener menores tasas de crecimiento de

vivienda en los primeros afos, de tal manera que pueda presentarse un

incremento gradual en la misma que permita el establecimiento de nuevas

constructoras, o bien, ampliar la capacidad instalada de las ya existentes, asi

como, que el gobierno comience la incorporacion de suelo al desarrollo

urbano. Esta propuesta representaria un incremento real de construccion de

un afio a otro, de 330 mil viviendas en el afio 2000 a 406 mil en el 2001, lo

que representa un 23%.
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Demanda Produccion Demanda Oferta

Ao || %tasa crec. || Tasa crec.viv. | Poblacién Vivienda Nueva vivienda || viv.,propuesta || vivienda incl. f§ vivienda

poblacional propuesto necesaria x arfio, gob. X ano rezago propuesta
2000 1.75 1.85 97,483,412 || 21,954,733 6,000,000 0
2001 1.70 1.90 99,140,630 | 22,531,961 577,228 406,163 6,577,228 406,163
2002 1.65 1.90 100,776,450 || 23,167,000 635,039 428,107 7,212,267 834,270
2003 1.60 1.90 102,388,874 || 23,811,366 644,366 440,173 7,856,633 || 1,274,443
2004 1.55 2.00 103,975,901 {§ 24,464,918 653,552 452,416 8,510,185 { 1,726,859
2005 1.50 2.10 105,535,540 | 25,127,509 662,592 489,298 9,172,776 || 2,216,157
2006 1.45 2.40 107,065,805 || 25,798,989 671,480 527,678 9,844,256 || 2,743,835
2007 1.40 2.50 108,564,726 [| 26,479,202 680,212 619,176 10,524,469 || 3,363,011
2008 1.35 2.60 110,030,350 || 27,167,988 688,786 661,980 11,213,255 || 4,024,991
2009 1.30 2.80 111,460,745 || 27,865,186 697,198 706,368 11,910,453 || 4,731,358
2010 1.25 2.9 112,854,004 || 28,213,501 348,315 780,225 12,258,768 |} 5,511,584
2011 1.21 3.00 114,213,895 | 28,553,474 339,973 818,192 12,598,741 || 6,329,775
2012 1.16 3.10 115,538,776 || 28,884,694 331,220 856,604 12,929,961 || 7,186,379
2013 1.12 3.20 116,827,033 | 29,206,758 322,064 895,426 13,252,025 || 8,081,805
2014 1.07 3.30 118,077,082 | 29,519,271 312,512 934,616 13,564,538 || 9,016,421
2015 1.03 3.50 119,287,373 | 29,821,843 302,573 974,136 13,867,110 || 9,990,557
2016 0.98 3.50 120,456,389 || 30,114,097 292,254 1,043,765 14,159,364 (111,034,321
2017 0.94 3.50 121,582,656 | 30,395,664 281,567 1,053,993 14,440,931 | 12,088,315
2018 0.89 3.38 122,664,742 || 30,666,185 270,521 1,063,848 14,711,452 113,152,163
2019 0.85 3.33 123,701,259 § 30,925,315 259,129 1,036,517 14,970,582 |}14,188,680
2020 0.80 3.10 124,690,869 || 31,172,717 247,403 1,029,813 15,217,984 115,218,493

Tabla No. 2.6 Analisis de tasas de crecimiento de vivienda y poblacion

propuestas por la tesis.

Una segunda propuesta, a diferencia de la primera donde el

comportamiento de las tasas es de un alza en los primeros anos para

después ir disminuyendo y siguiendo la tendencia del crecimiento
poblacional, esta otra propuesta se basa mas en la realidad de construccion
en nuestro pais que no puede permitir crecimientos tan acentuados en los
primeros anos, ver Tabla No. 2.7. Aqui el crecimiento se da de una forma
mas gradual que la primera propuesta y las tasas mayores se registran en los
ultimos anos del andlisis, es decir, ya para acercarnos al afio 2020. Con este
crecimiento denotado, se cumpliria con el total de la demanda por afio y el
rezago acumulado de 6 millones de viviendas para el afio 2020. Y tomando
en cuenta que actualmente se desarrollan cerca de 330 mil viviendas nuevas
por afo, el incremento de afio a afio en el primero seria de un 6.3% lo cual es

percibido como un numero con mayor facilidad de cumplirse, ya que no
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habria una transicion de formacion de constructoras para cumplir con la meta,

ya que las ya existentes podrian absorber el exceso de trabajo ya que

actualmente trabajan a un 72% de capacidad instalada, y cerca de un 27%

estan en condiciones de paro, esto segun estadisticas de la Camara

Mexicana de la Industria de la Construccién [16].

%Tasa|| Tasa crec. || Tasa crec.viv. || Poblacion || Vivienda Demanda Produccion Demanda Oferta
Ao || Crec. || real afio a || 2a.propuesta necesaria || Nueva vivienda || viv.,propuesta || vivienda incl vivienda

Pob. ano, viv. Jjc/total vivienda x afio, gob. X aho rezago 2a.propuesta
2000|| 1.75 6.30 1.61 97,483,412 |§ 21,954,733 332,000 6,000,000 0
2001} 1.70 6.50 1.67 99,140,630 122,531,961 577,228 352,916 6,577,228 352,916
2002t 1.65 6.70 1.73 100,776,450]] 23,167,000 635,039 375,856 7,212,267 728,772
2003} 1.60 6.90 1.80 102,388,874]] 23,811,366 644,366 401,038 7,856,633 1,129,809
2004 f 1.55 7.10 1.88 103,975,901]] 24,464,918 653,552 428,709 8,510,185 1,658,519
2005} 1.50 7.30 1.96 105,535,540} 25,127,509 662,592 459,148 9,172,776 2,017,667
2006)| 1.45 7.50 2.05 107,065,805 25,798,989 671,480 492,666 9,844,256 2,510,332
2007 1.40 7.70 2.15 108,564,726(1 26,479,202 680,212 529,616 10,524,469 || 3,039,948
2008 1.35 7.90 227 110,030,350(] 27,167,988 688,786 570,396 11,213,255 || 3,610,344
20091 1.30 8.00 2.39 111,460,745/| 27,865,186 697,198 615,457 11,910,453 | 4,225,801
20101 1.25 8.10 2.55 112,854,004 28,213,501 348,315 664,694 12,258,768 || 4,890,495
20111 1.21 8.20 2.72 114,213,895(1 28,553,474 339,973 718,534 12,598,741 5,609,029
20121 1.16 8.10 2.91 115,538,776 28,884,694 331,220 777,454 12,929,961 6,386,483
2013ff 1.12 7.90 3.10 116,827,033 29,206,758 322,064 840,428 13,252,025 || 7,226,910
2014 1.07 7.80 3.31 118,077,082|] 29,519,271 312,512 906,821 13,564,538 || 8,133,732
2015 1.03 7.70 3.53 119,287,373(] 29,821,843 302,573 g77,553 13,867,110 || 9,111,285
2016|] 0.98 7.60 3.76 120,456,389(] 30,114,097 292,254 1,052,825 14,159,364 || 10,164,110
2017]} 0.94 7.40 4.00 121,582,656|] 30,395,664 281,567 1,132,840 14,440,931 || 11,296,950
2018]| 0.89 7.30 4.26 122,664,742 30,666,185 270,521 1,216,670 14,711,452 || 12,513,620
2019|| 0.85 7.20 4.53 123,701,259 30,925,315 259,129 1,305,487 14,970,582 || 13,819,106
2020|1 0.80 7.00 124,690,869(1 31,172,717 247,403 1,399,482 15,217,984 || 15,218,588

Tabla No. 2.7 Andlisis de tasas de crecimiento de vivienda y poblacién

segunda propuesta de tesis.
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Figura No.2.3 Tendencia de las distintas tasas de crecimiento poblacional y
de vivienda propuestas.

Figura No. 2.4 Unidades habitacionales demandadas por la poblacion,
incluyen rezago y la solucion de las distintas propuestas de tasas de
crecimiento de vivienda.
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Por otro lado, Banxico y el Banco Interamericano de Desarrollo (BID)
han dispuesto créditos por mil millones de délares para contribuir al
financiamiento de un programa de vivienda que contempla la construccion de
62 mil viviendas al afo. En San Luis Potosi, segun el Secretario General de
la Federacién de Trabajadores del Estado (FTE), Guadalupe Vega Macias, se
requiere la construccion de 10 mil viviendas al afo para atender el rezago de
casas que existe en esa entidad. El Instituto del Fondo Nacional para la
Vivienda de los Trabajadores registra un déficit anual de 25 mil viviendas y el
cual va en aumento a medida que mayor numero de personas pasan a formar

parte de la poblacion econémicamente activa [3].
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REZAGO HABITACIONAL POR ENTIDAD FEDERATIVA EN 1990

REZAGO HABITACIONAL 1990
ENTIDAD VIVIENDA [[MEJORAMIENTO| TOTAL [findice de Rezagofindice de Rezagoll Dif. %
FEDERATIVA NUEVA DE VIVIENDA en 1990 en 2001 (*) [base 1990|
REPUBLICA 1,175,798 3,491,62 1 4,667,424 100 100
MEXICANA

IAguascalientes 6,139 22,628 28,767 0.616 0.840 36.3
aja California 26,752 49,434 76,186  1.632 4.291 162.9
Baja California Sur 6,057 9,360 15,41 0.330 0.711 115.3

Campeche 12,172 33,272 45,444 0.974 1.049 7.7
57,547 83,8;1 1.797 2.191 21.9

19,80 25854  0.554 0.498 -10.1

243,081 303,417 6.501 4.954 -23.8

82,979 116,830 2.503 3.584 432

187,462 289,919 6.212 7.005 12.8

51,72 67,921 1.455 0.806 -44.6

154,904 201,296 4.313 3.578 -17.0

203,734 256,99 5.506 2.775 -49.6

96,679 124,256 2.662 2,035 236

155,142 205,030 4.393 5.437 23.8

350,954 464,711 9.956 15.188 52.5

170,777 217,35 4.657 2.394 -48.6

50,354 70,21 1.504 1.759 16.9

35,898 46,219 0.990 0.664 -32.9

74,41 109,623 2.349 3.628 54.5

212,75 273,148 5.852 3.701 -36.8

235,010 288,60 6.183 4777 227

42,874 55,161 1.182 1.384 17.1

31,334 41,626 0.892 1.738 94.9

89,97 120,650 2.585 2.143 -17.1

83,501 115,54 | 2.476 2.180 -11.9

|

74,279 103,879 2.226 2.279 2.4

91,418 126,993 2.721 3.134 15.2

39,811 47,004 1.007 0.884 -12.2

356,598 484,288 10.376 8.937 -13.9

74,944 104,836 2.246 2.067 -8.0

50,666 65,302 1.399 0.695 -50.3

Fuente: Programa de Vivienda 1996-2000
www.sedesol.gob.mx/desuryvi/vivienda/rehab1.htm

(*) Fuente: Diario Oficial.

Acuerdo por el que se publican las Reglas de Operacion del Programa de Ahorro y Subsidios para la
Vivienda Progresiva (VivAh) para el ejercicio fiscal del afio 2001

Jueves 15 de marzo de 2001

Tabla No. 2.8 Rezago habitacional por entidad federativa hasta 1990 y
comparacion con el afio 2001
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Para 1998, las distintas instituciones del pais encargadas de la
promocion y desarrolio de vivienda de interés social, presentaban los

siguientes presupuestos [17]:

Presupuestos de la Coordinaciéon Nacional de Vivienda

Institucion Presupuesto
{Millones de pesos)
INFONAVIT $ 15,586.00]
FOVISSSTE $ 2,000.001
FONHAPO $ 666.804
Nota: de este total, $358.5 corresponden a recursos fiscales con lo
ual se podran otorgar 12 mil créditos para vivienda.

FOVI $ 14,535.30]
Nota: de este total, $1,116 provienen de apoyo del Gobierno Federal
Para financiar 250 mil viviendas.

Tabla No.2.9 Presupuesto de las instituciones de vivienda en 1998

Presupuestos segun la Comision Nacional de Desarrollo Urbano

EDESOL $ 540.0
Nota: con este total se pretende desarrollar 30 mil viviendas

Programa de 100 ciudades $ 634.1

Tabla No.2.10 Presupuesto de las instituciones de vivienda en 1998

2.2.1 Programa de Vivienda: Resultados 2000

Hasta diciembre de 2000, los organismos de vivienda otorgaron un
total de 475 mil 034 créditos en sus diversas modalidades, de los cuales
85.5% correspondieron a adquisicion de vivienda y el 14.5% restante a

mejoramiento de vivienda y otras lineas de créditos [18].
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Programa de Vivienda: Resultados 2000

Organismo Namero de Inversién Empleos
Creéditos Millones de pesos {miles)
INFONAVIT 250,110 39,235.40 1,241.1
FOVISSSTE 22,508 3,483.40 111.
FOVI 46,704 6,988.70 233.
FONHAPO 6,716 489.60 25,
VIVAH 27,953 588.30 138.1
Otros 1/ 121,043 5,486.30 453.1
Total 475,034 56,271.70 2,203.

1/ Incluye Banca, PEMEX, CFE, FOVIMISSFAM

y Municipales de Vivienda (109,848)

2.2.2 Programa de Vivienda: Metas 2001

Programa de Vivienda: Metas 2001

Tabla No. 2.11 Resultados del programa de vivienda en el afio 2000

Este considera un financiamiento de méas de 333 mil créditos para
vivienda, de los cuales 94.5% corresponde a adquisicion de vivienda y el

5.5% restante a mejoramiento de vivienda y otros tipos de créditos [18].

Organismo Ndmero de Inversién Empleos
Créditos Millones de pesos (miles)

INFONAVIT 205,346 39,870.70 1,013.4{
FOVISSSTE 20,002 3,496.00 100.
FOVI 62,000 17,147.00 310.
FONHAPO 2,500 230.00 10.

VIVAH 1/ 40,637 801.20 175.1
Otros 2/ 2,873 1,681.90 11.
Total 333,358 63,226.80 1,620.

1/ De acuerdo a la distribucién publicada el 15/Marzo en el D.O.F.

2/ Considera a CFE, BANOBRAS y FOVIMISSFAM. No incluye
las metas de los Organismos Estatales y Municipales de Vivienda.

Tabla No. 2.12 Metas del 2001 del programa de vivienda
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ANO INVERSION
(MILLONES DE PESQOS)
1990 6,181.82
1991 6,954.54
1992 29,363.64
1993 32,454.54
1994 33,227.27
1995 20,863.64
1996 19,318.18
1997 23,181.81
1998 27,818.18
1999 60,138.38
2000 56,271.70
2001* 63,226.80

2001* Son proyecciones segun el Programa de Vivienda 2001

Tabla No. 2.13 Inversién por parte de las instituciones de vivienda periodo
1990 - 2001, [15]

Figura No. 2.5 Comparacion de la inversion ejercida en vivienda 1990 - 2001
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En la Figura No. 2.5 y la Tabla No. 2.13 es apreciable la importancia
que el gobierno federal le ha dado al desarrollo de la vivienda en México,
dandose un incremento muy importante en la inversibn en desarrollo
habitacional a partir de 1992, s6lo atravesandose la crisis de finales de 1994
golpeando fuertemente este sector de desarrollo. El gran incremento en la
inversidbn en vivienda entre los dos primeros afos de la década de los
noventa y 1992, fue de aproximadamente un 420%, esto se debidé a que se
modific a partir de 1992 el papel de la participaciéon del Estado con respecto
a la vivienda, por lo que se dejé de construir y se concentraron los esfuerzos
en la promocién habitacional y en su financiamiento. Desde 1983, ante la
inclusion en el articulo 4° Constitucional, el derecho de toda familia a disfrutar
de una vivienda digna y decorosa, el Estado, habia ampliado su participacion
ejecutora en el sector y construyd, era duefia y adjudicaba la vivienda a los
sectores laborales, lo que al poco tiempo trajo consigo fuertes presiones
sindicales con el fin de dirigir los créditos a otorgar hacia ciertos grupos o
sectores de la sociedad. Mas sin embargo, dandose la reestructuracion de las
instituciones promotoras de vivienda principalmente a partir de la segunda
mitad de la década de los noventa, aun a pesar de la grave crisis econdmica
y financiera de 1995, y ante la creacion de nuevas entidades financieras que
distribuyen crédito hipotecario como las SOFOLES, se ha logrado fortalecer
al sector y aumentar la inversién, aunque aun no a los niveles necesarios

para compensar el rezago existente hasta la fecha [10].
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NECESIDADES DE VIVIENDA
POR ENTIDAD FEDERATIVA EN 1996-2000

ENTIDAD FEDERATIVA NECESIDADES DE VIVIENDA 1996-2000
# DE VIVIENDAS ||# DE MEJORAMIENTOS|| TOTAL
NUEVAS DE VIVIENDAS
|[REPUBLICA MEXICANA 1,825,737 1,852,836 3,678,573
Aguascalientes 20,583 14,615 35,198
Baja California 107,283 41,672 148,955
Baja California Sur 15,414 7,984 23,398
Campeche 18,536 13,152 31,688
Coahuila 39,604 49,641 89,245
Colima 8,746 10,243 18,989
Chiapas 85,438 69,402 154,840
Chihuahua 76,803 62,674 139,477
Distrito Federal 96,168 198,291 294,459
Durango 6,993 36,475 43,468
Guanajuato 60,930 78,609 139,539
Guerrero 24,069 67,245 91,314
Hidalgo 32,445 42,114 74,559
Jalisco 121,816 110,092 231,908
México 371,908 205,791 577,699
Michoacan 23,206 93,646 116,852
Morelos 32,668 26,883 59,551
Nayarit 9,207 20,153 29,360
Nuevo Ledn 75,477 66,450 141,927
Oaxaca 44,294 69,888 114,182
Puebla 92,459 88,668 181,127
Querétaro 30,972 21,137 52,109
Quintana Roo 43,657 11,240 54,897
San Luis Potosi 32,332 44,880 77,212
Sinaloa 31,080 48,437 79,517
Tabasco 36,475 31,348 67,823
Tamaulipas 58,276 55,972 114,248
Tlaxcala 20,618 15,483 36,101
Veracruz 128,155 146,752 274,907
Yucatan 28,506 29,879 58,385
Zacatecas 5,165 32,306 37,471

Tabla No. 2.14 Necesidades de vivienda por entidad federativa periodo 1996
- 2000, [18]
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NECESIDADES DE VIVIENDA 1996-2000

1996 1997 1998 1999 2000
ivienda Nueva 366,827 366,839 365,974 364,291 361,806
Mejoramiento de Vivienda 399,532 385,543 370,907 356,049 340,805
OTAL 766,359 752,382 736,881 720,340 702,611

Tabla No. 2.15 Necesidades de vivienda periodo 1996 — 2000, por afo, [18]

2.3 FACTORES QUE AFECTAN LA INDUSTRIA DEL BLOQUE DE
CONCRETO, DERIVADOS DE LA SITUACION EN LA VIVIENDA EN
MEXICO.

La construccion de vivienda de interés social es el principal
consumidor del sector manufacturero de bloque de concreto, de alli que
cualquier factor que afecte a este tipo de edificacion lleva consigo efectos
directos sobre las plantas productoras del insumo. Uno de los principales
problemas que enfrenta el pais en el desarrollo de vivienda de interés
popular, es la falta de inversién por parte de la industria privada ante las altas
tasas impositivas en el rubro, ya que llegan a ser de alrededor de un 15 por

ciento del costo total de la vivienda [19].

Dentro de la estructura de costos que forma los conceptos de licencias
y permisos de obra, asi como impuestos y derechos se incluyen los

siguientes:

2.3.1 Pagos por Derechos de Crédito

Aqui se incluye la inscripcidn a las subastas de FOVI y su programa
Especial de Crédito y Subsidio a la Vivienda o PROSAVI y Programa de
Financiamiento a la Vivienda o PROFIVI, asi como el Crédito Puente con el
intermediario financiero que son las SOFOLES, todo esto representa

alrededor de un 6% del total del precio [20].
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2.3.2 Pagos para la obtencion de Permisos y Licencias de

Construccion

Aqui se incluye compra y escrituracion de terreno, derechos de
inscripcion de crédito puente ante el Registro Publico de la Propiedad y
licencias ante los ayuntamientos para fraccionamiento y urbanizacién, y
edificacibn de vivienda, asi como los permisos para la introduccién de
servicios basicos y honorarios notariales, conceptos que suman alrededor de
un 8% [20].

Con estos dos rubros, se encarece el costo de una vivienda de interés
social en aproximadamente un 14% a un 15% aunque esto puede variar de
acuerdo a las politicas y reglamentos de construccién propios de cada

municipio o estado [20].

Un punto importante a considerar, es la limitacion que tiene el
ciudadano comun, aquel que gana menos de dos salarios minimos y
sobrevive gracias a la economia informal, o al subempleo, para obtener una
morada digna en virtud del elevado costo de ella. Por lo que el porcentaje de
14% por concepto de tramites y permisos, se vuelve una carga muy pesada
que el usuario final debe pagar, y debemos considerar que el 49.3% de los 69
millones de mexicanos que integran la Poblacién Economicamente Activa, se
encuentran en la economia informal, y que son ellos , los demandantes mas
numerosos de vivienda junto con quienes laboran en el campo, cuyos

ingresos no llegan muchas veces ni a un salario minimo [20].

La Figura No. 2.6 describe la estructura del costo total de una vivienda
de interés social y las Tablas No. 2.16, 2.17 y 2.18 mencionan los principales
impuestos y permisos que deben tramitarse durante todo el proceso desde la

constitucion del proyecto hasta la venta del mismo [21].
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/ COSTOS INDIRECTOS

COSTOS DIRECTOS

Costo del Terreno

- Materiales y mano de
COSTO TOTAL . obra

DE LA VIVIENDA

Estudio y Proyecto
Gastos de Gestion y
Administraciéon

Ejecutivo

Comercializacion y Ventas

Gastos Financieros

Figura No. 2.6 Composicion Total del Costo de la Vivienda

PRINCIPALES IMPUESTOS Y DERECHOS EN EL PROCESO DE
PRODUCCION DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

ADQUISICION DEL TERRENO

1) Dictamen integral de factibilidad habitacional 11) Certificado, cédula, constancia de registro catastral
2) Factibilidad de agua y alcantarillado 12) Certificado de solvencia fiscal

3) Constancia de uso de suelo 13) Manifestacion de impacto ambiental

4) Certificacion de medidas y colindancias 14) Impuesto sobre adquisicion de inmuebles

5) Certificacion de planos de predios urbanos 15) Declaracion de traslado de dominio

6) Libertad de gravamen 16) Inscripcion de contrato preparatorio sobre traslado
7) Constancia de no adeudo De dominio

8) Avallo del inmueble 17) Inscripcion en el registro publico de la propiedad

9) Impuesto predial 18) Honorarios notariales

10) Certificacion de no adeudo del impuesto predial

Tabla No. 2.16 Principales impuestos y derechos en el proceso de
adquisicion del terreno para vivienda de interés social.
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FRACCIONAMIENTO Y URBANIZACION

1) Deslinde de terreno

2) Revision, calculo, aprobacion y registro de
manifestacion de propiedad

3) Inspeccion del terreno

4) Subdivisién, fusion y relotificacién

5) Alineamiento, nimero oficial y compatibilidad urbana

6) Lineamientos viales

7) Andlisis preliminares de uso de suelo

8) Factibilidad de uso de suelo

9) Licencia de uso de suelo

10) Revisién de proyecto

11) Certificado de memoria descriptiva

12) Registro y certificaciones de planos catastrales

13) Licencia de urbanizacion o fraccionamiento

14) Autorizacién de fraccionamiento o de obra

15) Lotificacion

16) Autorizacion del programa parcial para
fraccionamientos

17) Derechos sobre fraccionamientos

18) Manifestacion de impacto ambiental

19) Ocupacién parcial de via publica

20) Clave catastral (nimero catastral)

21) Cédula catastral

22) Certificado de nimero de inscripcion catastral

23) Inscripcién del fraccionamiento en el Registro Pablico
de la Propiedad

24) Inscripcion de documentos en el Registro Publico
de la Propiedad

25) informe de no adeudos

26) Poliza de garantia

27) Alineamiento

28) Namero oficial

29) Uso de suelo

30) Conexion de agua potable (toma domiciliaria)

31) Conexion de drenaje (descarga domiciliaria)

32) Certificacion de documentos y licencias

33) Revision y autorizacion de planos de construccion

34) Aprobacion de planos sanitarios

35) Derechos de registro de planos sanitarios de

construccion

36) Opinidn técnica de impacto ambiental

37) Derechos de conexion de energia eléctrica

38) Derechos de conexion de agua y drenaje

39) Constancia de zonificacion

40) Inicio de tramite de licencia de uso de suelo

41) Autorizacion de la traza del fraccionamiento

42) Dictamen técnico de la licencia de fraccionamiento

43) Sefialamiento de lotes

44) Autorizacién de instalaciones hidraulicas y sanitarias

45) Factibilidad de servicios de agua potable y
alcantarillado

46) Revision y vigilancia de la junta municipal de agua y
saneamiento

48) Conexion de la red de alcantarillado

49) Contribucién de mejoras

50) Saneamiento

51) impuestos sobre fraccionamientos

52) Dictamen técnico para recepcion del fraccionamiento

53) Nomenclatura de calles

52) Supervisién de obras de urbanizacién

53) Ocupacion de la via pablica

54) Impuestos sobre erogaciones por remuneracion al
personal

55) Peritaje de obra

56) Placa oficial por digito entregado

57) Permiso sanitario de construccién

58) Aportacion para infraestructura

59) Evaluacion de impacto ambiental

60) Dictamen de seguridad estructural

61) Otorgamiento previo de licencia anual de construccion

62) Licencia de construccion

63) Inspeccién de obras

64) Constancia de terminacion de obra

65) Constancia de ocupacion (dictamen habitacional)

66) Dictamen de uso de edificacion

67) Permiso para constituir el régimen de propiedad en
condominio

68) Placa de ocupacion de inmuebles

69) Inscripcion de la autorizacién de venta en el Registro
Pubilico de Ja Propiedad

Tabla No. 2.17 Principales impuestos y derechos que se derivan del proceso

de constituir un fraccionamiento y urbanizar terrenos para vivienda de interés

social.
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ADQUISICION Y TITULACION

1) Certificado de libertad de gravamenes
2) Certificado de no adeudo

3) Certificado de no propiedad

4) Registro de obra nueva

5) Constancia de servicios

6) Otorgamiento de clave catastral

7) Cédula o certificacion catastral

8
9
10) Informe general de predios

11) Certificado de solvencia fiscal

12) Contrato de promesa de venta

13) Inscripcion de la compra venta en el Registro Publico

~

Certificado de no inscripcion en propiedad

~

Desglose de predios y evaluacion

de la Propiedad
14) Inscripcion del crédito hipotecario

15) Avallo catastral

16) Inscripcion del inmueble en el Registro Pablico de la
Propiedad

17) Inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad del
régimen de propiedad en condominio

18) Liberacion de hipotecas

19) Inscripcién de contratos de créditos

20) Expedicion de declaratoria de registro de propiedad
en condominio

21) Impuesto sobre adquisicion de inmuebles

22) Declaracion de traslado de dominio

23) Registro del contrato de traslado de dominio

24) Honorarios notariales

25) Impuestos sobre instrumentos notariales

Tabla No. 2.18 Principales impuestos y derechos que se derivan del proceso

de adquisicion y titulacion de una vivienda de interés social.

Para este afio del 2001, lo que busca el Comisionado Nacional de

Vivienda en México, Alberto Mulas, es reducir ese impuesto total de 15 por

ciento a un 4 por ciento aproximadamente, Figura No. 2.7 [19]. Dentro de

estos impuestos se incluyen los costos de licencias de construccion, costos

de traslados de dominio, titulacion de la vivienda y costos en especie que son

otros requisitos que piden ciertos municipios para poder construir [19].

% Prom.Nac.

-~ EDIFICA 0.52

ADQUISICION Y TITULACION _1.83
3.58

TOTAL

ADQUISICI | TERRENO 0.33
QRBANIZAQI% 0.90

l‘ e 4%
(Méxlmo)

A

Figura No. 2.7 Desglose del porcentaje total por rubro de costos indirectos

derivados de impuestos aplicables a la construccion y adquisicion de vivienda

de interés social.
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En las Tablas No. 2.19, 2.20, 2.21 y 2.22 se pueden apreciar aquellas

entidades que cumplieron con la meta nacional de reducir los costos

indirectos derivados de permisos e impuestos a un 4% del valor total de la

vivienda, y aquellos que se encontraron por arriba de ésta cifra, todo esto

para los afios de 1998 y 1999. Es importante mencionar que este porcentaje

cambia de afo en afo, asi que el esfuerzo por mantener el porcentaje dentro

de la meta debe ser continuo [21].

Dentro de las estrategias que realizaron aquellos estados que

cumplieron con la meta nacional en la reduccién del porcentaje de indirectos

derivados de tramites, se pueden mencionar las siguientes [20]:

Se establecieron médulos unicos de tramite y gestoria, a través de los
cuales los promotores y desarroliadores de vivienda realizan todas las
diligencias administrativas, de impuestos, autorizaciones y derechos de
caracter estatal y municipal, de tal forma que el proceso se simplifica y se
reducen costos relacionados con la administracion y atencion a clientes.
Se realizaron negociaciones con algunos municipios de tal manera que se
firmaron convenios de desregulacion y desgravacion tributaria, logrando
que todas las viviendas que se construyan y cuyo valor sea menor de 55
mil Udis, se exenten de todo pago por concepto de permisos y licencias ,
y por el otro lado, estableciendo que todas las viviendas de inversion
superior a la cifra ya mencionada no rebasen el tope del 3% del costo final
por concepto de tramitologia.

Se negocid con los colegios de notarios, el establecimiento de un arancel
no mayor a 25 salarios minimos generales, para el tramite de
escrituracion de viviendas de interés social y/o popular y una cuota de 20
salarios minimos generales, por concepto de protocolizacion de dicho

instrumento juridico.
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ENTIDADES FEDERATIVAS QUE CUMPLIERON CON LA
META, Y CUENTAN CON COSTOS INFERIORES AL 3%

ENTIDAD FEDERATIVA COSTOS INDIRECTOS
e : 1998 1999
SINALOA 2.98 2.98
COAHUILA 2.89 2.89
HIDALGO 2.77 2,71
TAMAULIPAS 2.7 2.75
CAMPECHE 2.62 2.69
QUERETARO 2.63 2.69
DISTRITO FEDERAL 2.63 2.43
NUEVO LEON 3.97 2.26
SONORA 1.97 2.01
MICHOACAN 219 1.99
PUEBLA 0.01 1.44
[TOTAL DE ENTIDADES FEDERATIVAS: 11

Tabla No. 2.19 Entidades federativas que cumplieron con la meta, y cuentan
con costos indirectos por impuestos y permisos inferiores al 3%

ENTIDADES FEDERATIVAS QUE CUMPLIERON CON LA
META, Y SE ENCUENTRAN ENTRE EL 3 YEL 4%

~ COSTOS INDIRECTOS |
OAXACA 3.99
ZACATECAS 4.37
DURANGO 3.97
TLAXCALA 3.90
JALISCO 3.89
YUCATAN 3.72
NAYARIT 3.72
SAN LUIS POTOSI 3.08
QUINTANA ROO 3.52
AGUASCALIENTES 3.25
BAJA CALIFORNIA 3.40
GUANAJUATO 3.23
MEXICO 3.05
rf)TAL DE ENTIDADES FEDERATIVAS: g e ~i~i|

Tabla No. 2.20 Entidades federativas que cumplleron con Ia meta, y cuentan

con costos indirectos por impuestos y permisos entre 3 y el 4%
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ENTIDADES FEDERATIVAS CON COSTOS ENTRE EL 4% Y EL

6%
ENTIDAD FEDERATIVA | COSTOS INDIRECTOS |
L 9898 | 1999 |
VERACRUZ 5.26 5.26
CHIAPAS 420 | 435 |
[ TABASCO - 3.34 4.29
IMORELOS 3.90 4.21
%QAHUA 3.77 420
COLIMA 3.86 4.02
& <

Tabla No 2. 21 Entldades federatlvas con costos indirectos por permisos e

impuestos entre 4 y 6%

ENTIDADES FEDERATIVAS CON COSTOS SUPERIORES AL

6%
I COSTOS INDIRECTOS
=TT T
BAJA CALIFORNIA SUR 6.85 6.85
GUERRERO 6.59 6.78

Tabla 'No 2 22 Entldades federatlvas con costos lndlrectos por permisos e
impuestos mayores al 6%

Otro tipo de problema que afecta la industria manufacturera del bloque
de concreto es la desaceleracion econémica del pais, ya que esto crea mayor
tasa de desempleo y por lo tanto menor es la captaciéon de las aportaciones
de los trabajadores al INFONAVIT principalmente, por lo que sus efectos se
ven claramente ante la disminucion de la expectativa de construccion de
vivienda de interés social en este afio 2001, de 150 mil unidades a sé6lo 118
mil [23]. Y se manejan cifras que para el afio 2002, sélo se construiran 40 mil
unidades, lo cual suena increible ya que esto paralizaria a gran parte del
sector constructivo del pais. Otros factores que influyeron en la baja de la
produccion de vivienda de este afio 2001, fue la actitud conservadora que las

35




Capitulo Il Conceptos Basicos

empresas de vivienda asumieron en este afo politico, pero sobre todo a la
falta de financiamiento y a los cada vez mayores requisitos municipales para

construir [23].

FOVISSSTE en la actualidad pasa por el problema de que no ha
podido acrecentar su actividad, debido a que la Secretaria de Hacienda y
Crédito Publico le ha puesto candados a su inversion, ya que 32 mil millones
de pesos disponibles para vivienda de los trabajadores, sirven para financiar
el déficit presupuestal del ISSSTE [23].

FOVI en los ultimos afos fue necesario capitalizarlo ya que tenia 5
afnos sin cumplir sus metas. INFONAVIT actualmente tiene problemas con la
industria privada y el sector laboral, ya que el sindicato de trabajadores esta
en desacuerdo con los ajustes de plantila de personal y el sistema de
contratacion por honorarios. En el caso de la industria privada, la molestia
surge ya que el gobierno les ha comunicado que para este 25 de noviembre
del 2001 al llegar a los 205 mil créditos se va a cerrar el ejercicio para
reabrirlo el pré6ximo afio por razones de liquidez. Las estadisticas hasta
septiembre indicaban que se habian otorgado 151 mil créditos, comparados
con los 177 mil del ano 2000 y los 204 mil de 1999 [23].

Por lo anterior, lo que es claro es que se estd en un proceso de
activacion de los principales componentes o ejecutores de la promocion de
vivienda. El Estado ha vuelto a su papel original de promotor y no de edificar
como en una época lo estuvo ejerciendo y ha comenzado a provocar inercias
dentro de los grupos desarrolladores de vivienda en México. La estructura de
vivienda en nuestro pais se encamina hacia una madurez en la politica
publica, y esta tratando de acabar con vicios que surgieron anos atras por
intereses de diversos sectores, entre ellos los sindicales. El objetivo
primordial en esta nueva etapa que se enfrenta en México con respecto a
este rubro, es el de disefiar una adecuada coordinacién entre los principales
factores de la produccién y financiamiento, de tal forma que se propicie el
desarrollo del financiamiento hipotecario privado. Es necesario disefiar

nuevos incentivos fiscales a promotores y constructores de vivienda de
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interés social, con el fin de que comiencen ellos mismos a otorgar
financiamientos, como lo ha comenzado a establecer el INFONAVIT, a través
de la linea |, mediante la cual los constructores financian la totalidad de sus
obras de tal manera que se promueva la generacién de oferta habitacional
[10]. Es necesario seguir promoviendo la unificacion de dependencias de
tramites legales de construccion de tal manera que se reduzca el aparato
administrativo y los costos se puedan abatir, asi como ha venido sucediendo
en algunos Estados donde se ha cumplido la meta de estar por debajo del

4% de costos indirectos debido a tramites.

Si bien es facil observar que el crecimiento del sector de promocion y
construccion de vivienda no se ha desarrollado o crecido a los niveles
esperados en estos dos afos, es importante mencionar que las bases ya
estan puestas, y que una politica econdmica responsable del pais en los
proximos afos derivara en estabilidad y tasas de interés e inflaciones bajas
que aumenten el poder adquisitivo de la poblaciéon y la oferta de créditos en el

medio.
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3.1 SISTEMA DE RAZONES FINANCIERAS

En la practica, las cantidades contables por si mismas tienen poco
significado, es necesario relacionarlas unas con otras con el objetivo de medir
el comportamiento de nuestra empresa, si estamos mejorando o
empeorando, si estamos dentro de una tendencia de mercado, etc. Es por
ello que es indispensable el andlisis financiero a través de las razones
financieras, las cuales son la relacion de una cifra con otra dentro o entre los
estados financieros de una empresa, con el fin de ponderar y evaluar los
resultados de las operaciones de la compafiia, en un momento dado o en un

periodo determinado [24].

3.1.1 Clasificacion del sistema de razones financieras.
Las principales razones financieras se encuentran clasificadas dentro

de cinco rubros [24].

Unidades
Margen de utilidad %
A. Rentabilidad Rendimiento sobre la inversion %
Rendimiento sobre el capital contable %
B. Liquidez Razén circulante Veces
Prueba de liquidez Veces
Rotacién de cuentas por cobrar Veces
Periodo de cobranza de cuentas Dias
lic. Utilizacion de activos Rotacion de inventarios Veces
Rotacién de activos fijos Veces
Rotacién de activos totales Veces
LD. Utilizacion de pasivos Razon pasivos a activos totales %
Numero de veces que se ganaron intereses Veces
E. Valuacion de la empresa |Relacion de precio a utilidades Veces
Relaciéon de valor de mercado a valor en libros]] Veces

Tabla No. 3.1 Principales razones financieras y sus unidades
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Las razones de rentabilidad buscan evaluar la cantidad de utilidades
obtenidas con respecto a la inversibn que las origind, ya sea a través de
activo o de capital. Con respecto a las razones de liquidez, éstas consisten en
la evaluacidbn de la capacidad de la empresa para cumplir con las
obligaciones contraidas ante proveedores, acreedores, empleados [24].

Las razones de utilizacion de activos se refieren a que tantas veces la
empresa vende al afo sus inventarios o su eficiencia ante el cobro de
cuentas pendientes con clientes. Las razones de utilizaciéon de activos fijos,
se refiere a que tan productivos han sido estos Ultimos en términos de la
generacion de ventas. Las razones de pasivos evallian la situacion general
de endeudamiento respecto a sus activos y la capacidad generadora de
utilidades. Y por ultimo, las razones de valuacién de una empresa se refieren
a el riesgo y rentabilidad que existe en aquellas empresas que cotizan en

mercados de valores [24].
3.1.2 Calculo de indicadores o razones financieras.

A. Razones de rentabilidad
1. Margen de utilidad
a. Utilidad neta / Ventas

Este margen mide el porcentaje de las ventas que logran convertirse
en utilidad disponible para los accionistas comunes. La utilidad neta es
aquella que proviene después de gastos financieros, impuestos y dividendos

preferentemente [24].

2. Rendimiento sobre la inversion
a. Utilidad neta / activos totales
b. (Utilidad neta / ventas) x (ventas / activos totales)

Esta razén indica la efectividad de la administracién y una forma de

proyectar las utilidades [24].
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3. Rendimiento sobre el capital contable

a. Utilidad neta / capital contable

Este rendimiento indica la medida en que la empresa esta produciendo

sobre los fondos que los accionistas han confiado a la administracion [24].

B. Razones de liquidez

4. Razon circulante

a. Activos circulantes / pasivos circulantes

Indica la capacidad de la empresa de generar efectivo a partir de sus
activos circulantes y de esta manera poder cumplir con sus compromisos.
Mientras mayor sea esta relacion, existe mayor posibilidad de que los pasivos
sean pagados, ya que existen activos suficientes para convertirse en efectivo

cuando sea necesario [24].

5. Prueba de liquidez (o prueba de acido)
a. (Activos circulantes — inventario) / pasivos circulantes

b. Activos monetarios / pasivos monetarios

Aqui se incluyen las partidas cuya conversion en efectivo es inmediata,
es por ellos que los inventarios no se consideran, ya que requieren de mas

tiempo para convertirlos en activos liquidos [24].

C. Razones de utilizacién de activos
6. Rotacién de cuentas por cobrar

a. Ventas a crédito / cuentas por cobrar

En cuanto mayor sea el valor del nimero de rotacion de cuentas por
cobrar es mejor, ya que indica que la empresa tiene un sistema de cobranza

efectivo o bien clientes cumplidos con los estatus de pago [24].
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7. Periodo promedio de cobranza

a. Cuentas por cobrar / ventas diarias promedio a crédito

Esta razon financiera indica el tiempo promedio que los clientes tardan

en saldar sus cuentas [24].

8. Rotacion de inventarios

a. Costos de ventas / inventarios

Esta rotacion indica la rapidez con que los inventarios entran y salen
de la empresa, y el resultado indica las veces en que la inversion en este tipo

de activo es vendida [24].

9. Rotacion de activos fijos

a. Ventas / activos fijos

Dado que los activos fijos se adquieren con el objetivo de producir los
articulos que seradn después vendidos en el mercado, es importante este
valor de rotacién. Asimismo la adquisicion de equipos o activos fijos
dependera de la capacidad de produccion existente y las ventas esperadas
[24].

10. Rotacién de activos totales

a. Ventas / activos totales

Indica las veces en que la empresa utiliza los activos totales con el fin

de generar las ventas de los articulos que produce [24].

D. Razones relacionadas con utilizacion de pasivos
11. Razén de pasivo a activos totales

a. Pasivo total / activos totales
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Esta razon indica la proporcion en que el total de los recursos
existentes en la empresa han sido financiados por personas ajenas a la

entidad, es decir, los acreedores [24].

12. Numero de veces que se ganan intereses
a. (Utilidad antes de intereses e impuestos) / intereses

Esta razon determine el numero de veces que se ganan los intereses,
mientras mayor sea este valor, indicard una mayor capacidad de la empresa

para cubrir los intereses que deba pagar [24].

E. Razones de valuacidén de una empresa
13. Relacién de precio a utilidades
a. Precio de mercado de la accién / utilidad por accion

14. Relacion de valor de mercado a valor en libros
a. Valor de mercado / valor en libros

Esta razén indica el valor que el mercado financiero asigna a un
negocio en marcha. Una empresa bien administrada y eficiente debe tener un

valor de mercado mayor o igual al valor en libros [24].

3.1.3 Limitaciones del andlisis de razones financieras.

Aun cuando las razones son instrumentos extraordinariamente utiles,
no estan exentas de limitaciones y su aplicacion requiere de sumo cuidado,
ya que dado a que las razones se elaboran a partir de datos contables, estos
estan sujetos a diferentes interpretaciones e incluso a manipulaciones, por lo
que sera el analista financiero aquel que juzgue si las razones financieras son
“buenas” o “malas”, y también emitira un analisis de la empresa a partir de un

conjunto de este tipo de razones [24].
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Es comin que en el ambito empresarial se manejen razones
financieras promedio, mas sin embargo el apego a estas razones no
garantiza que la empresa esté funcionando normalmente y que tenga una
buena administracién, por lo que es necesario que durante el analisis
financiero de una empresa, no se consideren aisladamente las razones, y se
complementen con analisis verticales y horizontales de los estados de

resultados y balances generales [24].

El analisis vertical es una herramienta de analisis financiero la cual
permite comparar un rubro especifico con respecto al total al que pertenece,
por ejemplo: el porcentaje de los gastos financieros o la utilidad bruta con
respecto a las ventas del afio [24].

El andlisis horizontal es sumamente importante cuando se buscan
determinar las tendencias del comportamiento de ciertas variables que
forman parte de los estados financieros de la empresa a través del tiempo
[24].

3.1.4 Razones promedio de la Industria

|| Promedio
Industria

Margen de utilidad 6.50%

A. Rentabilidad ”Rendimiento sobre la inversién 10.00%
Rendimiento sobre el capital contable 15.00%

[B. Liquidez ||Razc’>n circulante 2.10
Prueba de liquidez 1.00
Rotacién de cuentas por cobrar 10.00
Periodo de cobranza de cuentas 36.00

JIC. Utilizacién de activos Rotacién de inventarios 7.00
Rotacién de activos fijos 5.40
Rotacién de activos totales 1.50

[p. Utilizacién de pasivos Pasivos a activos totales 33.00%
Numero de veces que se ganaron intereses 7

E. Valuacion de la empresa |Razén de precio a utilidades 9
Razb6n de valor de mercado a valor en libros] 1.00

Tabla No. 3.2 Promedio industrial de las razones financieras
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3.1.5 Razones financieras recomendadas para la industria productora de

bloques de concreto.

A continuacibn en la Tabla No. 3.3 se mencionan las razones
financieras que se consideran mas aplicables a la industria del bloque de

concreto de acuerdo a las condiciones imperantes en este medio.

Dentro del rubro de rentabilidad, es importante manejar la razén de
margen de utilidad, con el fin de medir si el negocio tiene una recuperacion
importante por venta de cada unidad, o bien si es un producto, donde las
utilidades provienen de las ventas por volumen. Ademas el margen de utilidad
nos puede mostrar a través del andlisis de que porcentaje de las ventas se
transforma en utilidad disponible, si nuestra estructura organizacional es
excesivamente amplia, reduciendo el margen de ganancia, encendiendo
alarmas para los administradores con el fin de reestructurar y disefar un
nuevo modelo de la empresa. Asimismo, dado que el negocio de la
produccion de bloques de concreto requiere fuertes inversiones en
magquinaria y equipo de movimiento y acarreo de materiales, es importante,
tener un parametro de que forma esos activos estan generando utilidad, el

comportamiento y la efectividad de la administracién.

Dentro de los parametros de liquidez, la prueba de liquidez es
fundamental para el genérico de las empresas. La prueba de liquidez
demuestra la existencia de flujo de efectivo en la empresa, y de esta manera
se puede tener mayor libertad para el manejo de nuevas inversiones y

estrategias de mercado.

Con respecto a la utilizacibn de activos, uno de los principales
problemas de las empresas es un ineficiente flujo de efectivo y éste se debe
principalmente a la falta de pago proveniente de clientes, lo que lleva a las
empresas al incumplimiento con proveedores y limitantes al momento de
desarrollar estrategias en el medio de competencia. Es por ello que dentro de

este rubro, se recomienda manejar las razones financieras de periodo de
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cobranza y rotacion de activos fijos, ya que el primero ayudaria a definir las
politicas de ventas a crédito y las estrategias de cobranza. Por otro lado,
dado que en el negocio de la produccion de bloques de concreto, la mayor
inversion se concentra en las plantas o los equipos de produccion, es
necesario un parametro que evalle la rentabilidad en la inversion en estos
equipos, con el fin de determinar el grado de recuperacion de esos insumos

de produccion a través de las ventas que producen.

Como antes se menciond, dadas las fuertes condiciones de inversiéon
en los equipos de produccion en este tipo de negocio, muchos inversionistas
0 empresas optan por obtener algun préstamo bancario o crédito con algin
acreedor o empresa, muchas veces, los interés que se derivan de dichos
preéstamos terminan por ahogar a los negocios, al limitar su flujo de efectivo.
Es por ello que dentro del rubro de razones de utilizacion de pasivos, es
importante manejar el nimero de veces que se ganan intereses, ya que esta
relacion indicara la capacidad de la empresa para pagar los intereses

derivados de aquellos préstamos para iniciar el negocio o ampliarlo.

A. Rentabilidad Margen de utilidad
Rendimiento sobre la inversién
|B. Liquidez Ljeba de liquidez

|C. Utilizacion de activos |Periodo de cobranza de cuentas
Rotacién de activos fijos

ID. Utilizacion de pasivos Lxmero de veces que se ganaron intereses

Tabla No. 3.3 Razones financieras recomendadas para la industria

productora de bloques de concreto.
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3.2 RESULTADOS DE LAS ENCUESTAS Y ENTREVISTAS REALIZADAS A
BLOQUERAS NACIONALES.

En un principio se establecid dentro de la metodologia del estudio de
analisis de indicadores econdmicos utilizados por bloqueras a nivel nacional,
la aplicaciébn de encuestas a industrias relacionadas en todo el pais. Se
contactaron 38 empresas productoras de bloques de concreto en todo el pais,
la distribucion por estados estaba constituida de la manera siguiente:

ESTADO NUMERO DE
EMPRESAS

N
o

Nuevo Ledn
Tamaulipas
Distrito Federal
Durango
Sinaloa
Yucatan
Estado de México
Hidalgo
Guanajuato
Jalisco
Coahuila
Chihuahua
Sonora

Baja California Norte]

Total 38
Tabla No. 3.4 Distribucion de las encuestas aplicadas a bloqueras por

Estado.

I S - N N S N O W G G W N P Gy

La metodologia que se siguié para realizar las encuestas fue por
medio de entrevistas, contacto a través de correo electronico, fax y ha todas
se les contacto telefébnicamente. Asimismo se buscd contactar alguna
asociacion o comité que agrupara los intereses de este grupo manufacturero,
pero no existe ningun grupo de este tipo, por lo que algunos productores se
afilian a asociaciones de proveedores de materiales sin que se tenga un
registro o se pueda realizar algun contacto a través de ellas. En la siguiente

pagina se enlistan aquellas bloqueras contactadas.

46



BLOQUERA TEL/FAX CIUDAD/ESTADO CORREO ELECTRONICO
BLOCK MONTERREY 8316-1410 MONTERREY,NL
BLOKASA MATERIALES Y CORRUGADOS 8349-5150 MONTERREY,NL
8388-3000
BLOCKERA REGIOMONTANA 8388-1313 MONTERREY,NL blockera@blockera.com
BLOCKERA MONTERREY ARCO VIAL 8381-0015 MONTERREY,NL
8308-8550
BLOCKERA SANTA BARBARA 8308-8551 MONTERREY,NL
BLOCKERA TOPO CHICO 8322-6075 MONTERREY,NL
8393-3530
BLOCKES MEXICANOS 8393-3531 MONTERREY,NL
DECO BLOCKS EL PASO 8385-0363 MONTERREY,NL decoindustrial@totmail.com
8388-5953
TRUX SA 8350-7678 MONTERREY,NL
8343-8300
BLOCKERA SAN JUAN 8352-5616 MONTERREY,NL victor_flores@infosel.net.mx
8233-0208
BLOQUES PROCESADOS REYNOSA 8233-0086 MONTERREY,NL
CINPRESA 8360-6047 MONTERREY,NL cmarina_carretero@hotmail.com |
8339-0585
INDUSTRIALIZADORA DE BLOCK 8310-8943 MONTERREY,NL
PRODUCTORA DE BLOQUES 8360-0419 MONTERREY,NL
TRIBLOSA, TRITURADOS Y BLOCK 8360-3218 MONTERREY,NL
VULKANO 8387-8787 MONTERREY,NL
8387-8786
8384-8540 .
PREFABRICADOS MONTERREY MONTERREY,NL galazlic@tec.com.mx
8384-8545
8375-0714
MATERIALES Y BLOCKS GARCIA 8374-2760 MONTERREY,NL
SAMEX 8316-2751 MONTERREY,NL
8316-3994
ROBERTO ALEJANDRO, MATERIALES DE 8190-5666 MONTERREY NL

CONSTRUCCION

BLOCK Y MATERIALES TORRE FUERTE

(834)312-2707

CD.VICTORIA, TAM




BLOQUERA TELIFAX CIUDADIESTADO CORREO ELECTRONICO
TUBOS Y TRITURADOS HERSA SA DE Cv | (%) 3870-3130 (959)) - pisTRiTo FEDERAL miriamct36@hotmail.com

CASAS BELLO

(871)50-0939
(871)50-1153

GOMEZ PALACIO, DGO

lajat@halcon.laquna.ual.mx

(55)5562-5650

EL PATRON BLOCK (669)919-1721 MAZATLAN, SIN hpatran@mazatian.com.mx
(669)986-8146

PREDECO (999)981-3909 MERIDA, YUC predeco@prodigy.net.mx
(999)981-3910

PRETENBLOCK SA DE CV (55)5562-5122 NAUCALPAN,EDO.MEX

PREFABRICADOS Y CONCRETOS DE

(771)747-1561

PACHUCA, HGO

betozahoul@prodigy.net.mx

ALTA CALIDAD ZAMA (774)713-6002

PREFABRICADOS VICOSAL (464)10-553 SALAMANCA, GTO mateo@tamnet.com.mx

CONSTRUCTIA (3) 694-4700 TLAQUEPAQUE, JAL constructia@hotmail.com
(3) 694-4700

DELTA BLOCK DE LA LAGUNA (871) 11%(1:;2727 @™ comez PALACIOS, DGO

BLOCK Y MATERIALES BUIL

(871) 732-1043
(871) 720-9404

TORREON, COAH

INDUSTRIAL O.G. BLOCK

(871) 750-6650
(871) 750-6902

TORREON, COAH

comdelnorte@hotmail.com

CONSTRUBLOCK (614) 419-1411 CHIHUAHUA, CHIH. Jrsconstru@hotmail.com
BLOCKMEX HERMOSILLO,SON

BLOQUES DE SONORA HERMOSILLO,SON

BLOQUESA HERMOSILLO,SON

PRECSO BLOCK HERMOSILLO,SON

BLOQUES DE CONCRETO HERMOSILLO,SON

CAROLINA BLOCK GUAYMAS,SON
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Ante todo esto y dada la baja participacidén de las empresas, debido
principalmente a politicas internas sobre manejo de informacion, se decidid
que la encuesta nacional se concentrara a un estudio estatal sobre la

competencia de la Planta “La Poza” situada en Hermosillo, Sonora.

En el Estado de Sonora estan registradas en el patron de proveedores
de materiales de la COPROVI (Coordinacion para la Promocion de Vivienda
del Estado de Sonora), seis plantas productoras de bloques de concreto, que

se enlistan a continuacion:

1) BLOCKMEX

2) Blogques de Sonora
3) BLOQUESA

4) Carolina Block

5) PRECSO Block

6) Blogques de Concreto

De estas seis plantas, accedieron a proporcionar la informacién y ser
entrevistadas cuatro: BLOCKMEX, BLOQUESA, PRECSO Block y Bloques
de Concreto. Las otras dos plantas se rehusaron a contestar la encuesta
debido a razones de confidencialidad de la informacién. Por lo tanto la
muestra representa un 67% de las plantas registradas en el Estado, dentro
del patrén de proveedores de bloques de concreto. El formato de encuesta se

puede apreciar en la seccidon de Anexos.

3.3 ANALISIS DE LA ENCUESTA.

De las cuatro empresas encuestadas, todas manifestaron tener mas
de 15 afios de experiencia en el giro de la produccion de bloques de
concreto. Este dato es importante ya que al cuestionaries la antigiiedad del
equipo que se utiliza para producir los bloques, el 75% mencion6 que tenia
un rango entre 10 y 15 afos, y una empresa contesté que su equipo tenia
una antigiiedad de 5 a 10 afos, Figura No. 3.1. Esto indica que las empresas
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tienen poco tiempo de haber realizado adecuaciones a la planta, ya sea para
automatizarla (50%), para pasar de producciébn manual a una planta
semiautomatica (50%), Figura No. 3.2., o agregar mas lineas de produccion.

Figura No.3.1 Antigliedad del equipo en bloqueras de Sonora

Figura No. 3.2 Tipo de equipo de acuerdo a su tipo de funcionamiento en
bloqueras de Sonora.

Con respecto a la capacidad instalada, el 50% tiene una capacidad de
produccién entre 400 mil y 500 mil piezas mensuales, el 25% mas de 600 mil
(650 mil para ser especificos) y el 25% restante entre 100 mil y 200 mil
unidades, Figura No. 3.3. Sin embargo ante la pregunta de que produccion
mensual realizaban el 50% respondi6 entre 300 mil y 400 mil piezas, el 25%
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entre 200 y 300 mil unidades y el restante entre 100 mil y 200 mil bloques de
concreto, Figura No. 3.4. Esto permite calcular un porcentaje de utilizacion,
resultando que la bloquera con mayor capacidad instalada trabaja a un 54%,
la de menor capacidad presenta un porcentaje de utilizacion del 100% vy las
otras dos bloqueras, una trabaja al 78% y la otra al 55% de su capacidad
instalada. Esto nos lleva a tener un promedio de utilizacion del 72%.

Figura No. 3.3 Clasificacion de las bloqueras de Sonora por capacidad
instalada.

Figura No. 3.4 Clasificacion de las bloqueras segun niveles de produccion
mensual.
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Con respecto a los precios de venta ya sean a menudeo 0 mayoreo,
los resultados se muestran en la Tabla No. 3.5.

Bloquera Precio Precio
Menudeo, s/ivaljMayoreo, s/iva|

Bloquera #1 $5.38 $5.28

Bloquera #2 $6.30 $5.98

Bloquera #3 $6.15 $5.75

Bloquera #4 $5.70 $5.50

Promedio $5.88 $5.63

Tabla No. 3.5 Precio a menudeo y mayoreo del bloque de concreto, por parte
de las bloqueras del Estado de Sonora.

Con la informacién de la Tabla No.3.5, se puede obtener que el precio
promedio al menudeo en el Estado de Sonora comprando directamente en
planta es de $5.88, y al mayoreo a $5.63 la pieza. Esto indica que al mayoreo
se obtiene un descuento de aproximadamente un 4%.

Con respecto a los margenes de utilidad que maneja la industria del
bloque de concreto en Sonora, el 50% manifest6 tener una utilidad de un 5 a
un 7% por pieza. El 25% entre un 7 y un 9%, y el otro 25% mas de un 15% y
especificd que un 30% de utilidad (Figura No. 3.5), esta bloquera es la que
trabaja a un 100% de utilizacion.

Figura No. 3.5 Porcentaje de utilidad por pieza vendida.
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En lo que se refiere al numero de empleados en planta o en patio, el
25% manifestd tener entre 15 y 20 trabajadores, y el 75% afirmé contar con
mas de 25 trabajadores en el funcionamiento de la planta y movimiento en
patios, Figura No. 3.6. Con respecto al numero de empleados de
administracion, el 50% indic6 que tenia menos de 5 empleados y una
bloquera manifest6 que trabajaba con 3 dentro del area administrativa. Por
otro lado el 50% mencioné que contaba entre 5 y 10 trabajadores para la
administracion, Figura No. 3.7. La bloquera que reporté 30% de utilidades por
unidad y que tiene un 100% de utilizacion de la capacidad instalada, es
aquella que manifesté tener 3 empleados en el area administrativa, esto
puede comenzar a dar indicios de estrategias para reducir costos y elevar el
porcentaje de utilidades. Asimismo con estos datos se puede establecer una
relacion de empleados entre el area de planta y el area administrativa. Esta
relacién seria de 5 a 1, por cada trabajador en el area administrativa se tienen
5 trabajadores en el area de planta, Tabla No. 3.6.

Figura No. 3.6 Clasificacién de las bloqueras de acuerdo al nimero de
empleados en planta que ocupan.
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Figura No. 3.7 Clasificacion de las bloqueras de acuerdo al nimero de
empleados en el area administrativa que ocupan.

Bloquera # empleados||# empleados|| Relacion
planta admon. |planta/admon
Bloquera #1 25 7 3.6
Bloquera #2 25 5 5.0
Bloquera #3 25 7 3.6
Bloquera #4 17 3 5.7
Promedio 23 5.5 4.2

Tabla No. 3.6 Relacion de trabajadores en planta con respecto a los de
administracion para una bloquera.

Aun cuando en la encuesta la pregunta sobre mantenimiento se referia
a servicios mayores, los participantes entendieron mantenimientos
preventivos, manifestando la totalidad de los encuestados que estos se
realizaban aproximadamente cada 6 meses. Al cuestionarseles sobre los
meses de mayor demanda y los de menor demanda, existieron importantes
diferencias pero de la informacion proporcionada se pudo concluir que los
meses de mayor demanda son junio, septiembre, octubre y noviembre;
mientras que los de menor demanda son enero, febrero, marzo y diciembre.
Esta informacién fue utilizada méas adelante para definir los patrones de venta
de la Planta “La Poza”. Asimismo se pudo apreciar que en el Estado existe

una rotacibn de compra entre las bloqueras por meses, mientras para
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algunas unos meses son mas bajos en cuestion de ventas, otras bloqueras

en los mismos meses manifiestan que sus ventas con altas.

Con respecto a detener operaciones de la planta por cuestion de
mantenimiento o bien por baja demanda del producto, sélo una manifesté
hacerlo en el mes de marzo. Las otras tres no detienen operaciones en todo

el afo.

En lo que se refiere al manejo de inventarios, todos contestaron que
siempre mantenian un determinado numero de unidades, las cuales se
pueden apreciar en la Tabla No. 3.7. El promedio de inventarios resulté de
41,500 piezas, con valores extremos de 100,000 piezas y 10,000 unidades de
inventario. Este punto es importante ya que el hecho de manejar inventarios
muy extensos si bien te permite responder una demanda alta del cliente de
un dia para otro, como empresa representa un alto costo, ya sea por
demanda de espacio, o bien por inversidn adicional cada afio para mantener
los niveles de activo circulante (inventarios) actualizados en un ambiente

inflacionario.

> Bloquera Piezas en
Inventario
Bloquera #1 16,000
Bloquera #2 40,000
Bloquera #3 100,000
Bloquera #4 10,000
Promedio 41,500

Tabla No. 3.7 Niveles de inventario de las bloqueras encuestadas.

Con respecto al monto anual de ventas por parte de las blogueras, el
25% manifestd que registraba ventas anuales por debajo de los 4 millones de
pesos, otro 25% entre 5 y 6 millones de pesos, 25% entre 6 y 7 millones de
pesos y otra mas de 8 millones de pesos. Tomando en cuenta su produccion
anual de bloques de concreto, su nivel de inventarios que mantiene al final

del afio y suponiendo que todos sus ventas fueran al mayoreo, las ventas
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anuales serian de la siguiente forma, Tabla No. 3.8. Esta diferencia se puede

deber a cierto nerviosismo en proporcionar datos que son considerados
confidenciales por parte de las empresas.

Bloguera Produccion |§ Inventario jjPrecio por piezal] Ventas
anual aprox. mayoreo, s/iva Anuales
Bloquera #1 4,524,000 16,000 $5.28 $23,802,240
Bloquera #2 3,000,000 40,000 $5.98 $17,700,800
Bloquera #3 4,200,000 100,000 $5.75 $23,575,000
Bloquera #4 1,800,000 10,000 $5.50 $9,845,000

Tabla No. 3.8 Ventas anuales supuestas de acuerdo a la produccién,

inventario y precio mayoreo por pieza, en bloqueras de Sonora.

En lo referente al periodo promedio de cobranza de las cuentas por
cobrar o ventas a crédito, el 25% indic6 que menos de 10 dias, otro 25%
entre 10 y 20 dias, y el 50% entre 20 y 30 dias, Figura No. 3.8.

Figura No. 3.8 Periodo promedio de cobranza de ventas a crédito.

Sélo la bloquera #4 hizo referencia sobre alguna deuda, he indicé que
el monto ascendia a mas de 800 mil pesos. Las otras tres bloqueras indicaron
que no tenian ninguna deuda pendiente.
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Promedio
Particulares 25.00%
Desarrolladores de vivienda interés social 66.25%
Edificadores en general 7.50%
Intermediarios 1.25%

Tabla No. 3.9 Distribucion de las ventas de acuerdo a tipo de cliente.

La informacion de la Tabla No. 3.9 indica la distribucion de las ventas
de bloque de concreto de acuerdo al tipo de cliente. El 66% de las ventas se
concentran en desarrolladores de vivienda de interés social, el 25% son
ventas a particulares, el 8% a edificadores en general y sélo 1% a
intermediarios. El bajo porcentaje de ventas a intermediarios se basa en que
el 75% de las plantas productoras de bloques de concreto tienen sus propias

oficinas de distribucién y ventas de menudeo.

Ninguna de las bloqueras encuestadas vende o distribuye bloques de
concreto a otro estado que no sea Sonora, asimismo, solo el 25% de las
bloqueras manifestd mantener lazos comerciales y de cooperacién con otras
bloqueras de otros estados y desea ampliarlos, mientras que el 75% no

tienen este tipo de acuerdos ni les interesa tenerlos.

Cuestionando sobre la utilizacion de cualquier indicador o sistema de
control para la produccion de bioques de concreto, s6lo una bloquera
manifesté utilizar algin tipo aunque no proporcioné informacion descriptiva.
Por otro lado, s6lo una bloquera manifesto utilizar algun tipo de indicador
econdémico para estimar sus ventas del proximo ano, utilizando proyecciones

y balances.

El 75% de las bloqueras manifestaron no estar afiliadas ni conocer
alguna asociacion relacionada con su ramo, mientras que una bloquera
afirmé estar afiliada a CANACINTRA (Camara Nacional de la Industria y la

Transformacion) y a la Camara Nacional de la Industria de la Construccion.
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Con respecto al cuestionamiento sobre los principales problemas que
enfrenta el negocio de la produccion de bloques de concreto, los resultados

se muestran en la Tabla No. 3.10.

Problemas con los proveedores de materiales 0.00%
Problemas con el pago de los clientes 100.00%
Problemas con mano de obra capacitada 50.00%
Problemas con la maquinaria 0.00%
Problemas de flujo de efectivo 25.00%

Tabla No. 3.10 Principales problemas que enfrenta el negocio de la

produccion de bloques de concreto.

Los resultados demostraron, que el 100% de las empresas manifiestan
que uno de los principales problemas de esta industria es el pago de los
clientes, es por ello que es importante implantar politicas de cobranza que
sean claras y eficientes. El 50% indicé que otro problema importante es la
falta de mano de obra capacitada, por lo que sera importante que la empresa
defina estimulos monetarios y de pertenencia a los empleados con respecto a
la empresa. El problema de flujo de efectivo fue indicado sélo por el 25% de
los encuestados, esto se puede deber a un mal método de cobranza a
clientes, o bien, a la falta de sistemas de control en el proceso de produccion

y monitoreo de costos.

Este estudio realizado a través de la encuesta no pretende
proporcionar datos que sean considerados como regla dentro de la industria
del bloque de concreto, mas sin embargo, ante la falta de una asociacion
capacitada para generar informacion sobre este sector, los resultados de la
encuesta pueden servir como guias o puntos de referencia para dirigir los
sistemas de control de la empresa de un inicio, permitiendo madurar los
sistemas de control y produccién que deberan desarrollarse y aplicarse una

vez que la planta haya comenzado operaciones.

La informacién aqui disponible fue compartida por empresas sin
ningun interés mas que iniciar con la generacion de datos que puedan ayudar

a la formacioén de algunas guias para el control de sus propios negocios, y por
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lo tanto, no estd disponible en ninguna bibliografia, son datos obtenidos a

través de la experiencia practica y a condiciones particulares de aplicacion.
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Capitulo IV Caso Practico

4.1 SITUACION ACTUAL DE LA PLANTA “LA POZA”

La Planta “La Poza” tiene sin realizar operaciones aproximadamente
cinco anos, y soOlo estuvo en actividad durante tres afos satisfaciendo la
demanda de la Constructora “X” que era la antigua duena de la planta y cuyo
giro principal es la construccién de vivienda de interés social. Es importante
mencionar que esta planta nunca produjo bloque de concreto con el objetivo
de satisfacer la demanda del mercado existente, s6lo se establecié para

cumplir con la demanda propia de la constructora.

4.2 UBICACION Y TOPOGRAFIA

La planta se encuentra ubicada sobre la carretera internacional de
cuatro carriles, en el margen oriente a 25 km. por la salida sur de Hermosillo,

Sonora, en el tramo carretero Hermosillo-Guaymas.

El terreno consta de diez hectareas, presenta trescientos cincuenta
metros de frente por 286 metros de fondo. E! terreno se encuentra en renta
desde 1992, y presenta una seccion totalmente plana en el margen sur del

arroyo “La Poza”.

4.3 BANCOS DE MATERIALES

Estos se encuentran a cien metros de la criba que separa las
diferentes granulometrias; la tendencia que se seguia era hacer bancos de
trabajo de acuerdo a diametros con un volumen que oscilaba entre seis y
ocho mil metros clbicos. El banco de materiales explotado presenta la
peculiaridad de que se recupera por acarreo natural def arroyo “La Poza”; aun
cuando no existe actualmente un estudio que determine la capacidad de
explotacion o duracion del banco, el comportamiento antes mencionado se
percibié durante poco mas de tres afios continuos de produccién, por lo que

se puede presuponer una tendencia similar en los afios venideros.
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Con respecto a la fuente de abastecimiento de agua, la planta cuenta

con un pozo profundo con una bomba de dos pulgadas. El pozo mantiene un

tirante continuo dada su cercania al arroyo. Asimismo, la planta cuenta con

una pila de almacenamiento de 10 x 10 x 1.20 mts.

4.4 DESCRIPCION DE EQUIPO

Equipo de la Planta

Cantidad

Descripcion de equipo

Planta dosificadora marca Fleming, con dos tolvas de 6 yd3. Cada una para el
almacenamiento de los agregados, con dos silos de 225 barriles cada uno para el
almacenamiento de cemento. Incluye ademas: dos bandas para el transporte de
agregados, dos gusanos para el transporte del cemento, una tolva basculante con
sistema de deflexion para la dosificacion y alimentacion automatica a dos plantas
mezcladoras.

Planta mezcladora marca Fleming, de 50 ft3. De capacidad, con cuchillas reemplaza_
bles, sistema automatico de medicién de humedad e inyeccidén de agua, operador
hidraulico automatico para la compuerta de descarga. Incluye ademas: el sistema de
ransportacion y alimentacion automatico de la mezcla a la planta de fabricacion de
productos cortos, consistente en una tolva transportadora de volteo de 50 ft3. de
capacidad.

Planta para la fabricacion de productos cortos marca Fleming, modelo MF-3, con una
olva de 70 ft3. De capacidad para el almacenamiento y alimentacién automaética de la
mezcla, sistema eléctrico e hidraulico de prensado y compactacioén vibratoria automatica,
area maxima de produccion de 36 por 24 pulgadas y altura maxima de produccién de 12
pulgadas, sistema automatico de alimentacién y descarga de placas de acero de 39 por
27 pulgadas y 5/16 de pulgada de espesor, para el soporte y manejo de los productos
rescos. Incluye ademas: el sistema de transportacién y apilacion automatica de las
placas de acero con los productos frescos en 2 pilas de hasta 7 placas de altura para su
ransportacion a los cuartos de curado.

Cortadora automatica de bloques de concreto marca Fleming, modelo 800A, para dar a
los bloques los acabados tipo Split.

Planta mezcladora marca Fleming, de 30 ft3. de capacidad, con cuchillas reemplazables,
sistema automatico de medicion de humedad e inyeccién de agua, operador hidraulico
automatico de medicion de humedad e inyeccion de agua, operador hidraulico automéatico
para la compuerta de descarga. Incluye ademas: el sistema de transportacion y alimenta_
cion automatico de la mezcla a la planta de fabricacion de productos largos, consistente
en una banda transportadora radial.

Sistema automatico de curado marca Fleming, incluye todas las tuberias, las valvulas, los
aspersores y controles automaticos de humedad para 15 cuartos de curado.

Molde marca Fleming para la produccion de 4 bloques tipo Split de 16 x 8 x 6 pulgadas.
Incluye aditamentos especiales para obtener 4 bloques tipo Split Flute de 16x8x8 pulgadas
ly aditamentos para obtener medios bloques en ambos estilos.

Tabla No.4.1 Equipo de planta
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Continua Equipo de la Planta

Cantidad

Descripcién de equipo

Planta para la fabricacién de productos largos marca Fleming modelo Lintelmatic, con una
olva de 50 ft3. de Capacidad para el almacenamiento y alimentacién automatica de la mez_
cla, sistema eléctrico e hidraulico de prensado y compactacion vibratoria automatica, area
maxima de produccion de 192x12 pulgadas y altura maxima de produccién de 12 pulgadas,
sistema automatico de alimentacién y descarga de perfiles rectangulares de acero de 14 por
4 pulgadas y % de pulgada de espesor y 204 pulgadas de largo para el soporte y manejo de
los productos frescos, mesa transportadora de recepcion de hasta 5 perfiles rectangulares
con los productos frescos para su transportacion a los cuartos de curado. Incluye ademas: el
sistema hidraulico automatico de extrusion de ranuras.

Molde marca Fleming para la produccién de 6 bloques de 16x8xx6 pulgadas. Incluye
laditamentos especiales para obtener aberturas en los extremos de los bloques.

Molde marca Fleming para la produccién de 6 bloques de 22x8x6 pulgadas. Incluye
aditamentos para dividir la produccion en 6 bloques de 14x8x6 pulgadas y 6 bloques de
8x8x6 pulgadas. Incluye ademas aditamentos especiales para obtener aberturas en los dos
extremos de los bloques.

Molde marca Fleming para la produccion de 6 blogues tipo dala de 16x8x6 pulgadas.

Molde marca Fleming para la produccién de vigas “T" de 6 pulgadas de ancho y alto, 2
pulgadas de alma y patin. Incluye ademas aditamentos especiales para incrementar la
longitud de la viga de 2 en 2 pulgadas hasta una longitud maxima de 192 pulgadas.

Placa de acero de 39x37 pulgadas y 5/16 de pulgada de espesor, para el soporte y manejo
]de los productos frescos.

Angulo de lamina de acero calibre No.16 por 6 pulgadas por lado y 9 pulgadas de altura,
para espaciar las placas de acero en las pilas y evitar el aplastamiento de los productos
rescos.

Perfil de seccion rectangular de 14 por 4 pulgadas y ¥ de pulgada de espesor y 204 pulga-
Jdas de longitud para el soporte y manejo de los productos frescos.

Continua Tabla No. 4.1 Equipo de planta
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Equipo Complementario

Cantidad Descripcién de Equipo

Montacarga de cinco mil libras
Dompe o camién de volteo de 7 m3
Camioneta de media tonelada
Cargador frontal de 3 yd3

rascavo

Carretilla
12 Pala
1 lote Equipo de mantenimiento
1 lote Equipo de laboratorio

Maquina quebradora para dar acabado de bloque de una cara
Equipo completo de curado a vapor diez cubiculos
Sistema a base de aspersores que producen brisa para complementar el curado

Tabla No. 4.2 Equipo complementario de planta

La capacidad de la planta con el equipo antes descrito, segliin datos de
fabrica es de diez mil bloques de concreto diarios por turno de ocho horas,
pero en la realidad se obtiene un rendimiento entre ocho mil quinientos y

nueve mil piezas diarias.

Se necesita ademas una fuente de energia eléctrica para la planta que
consta de una planta de luz Caterpillar de 300 KVA, con la que funciona todo

el equipo. Esta planta de luz trabaja con combustible Diesel.
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4.5 PERSONAL

El personal para operar la planta productora de bloques MF-3 es el

siguiente:

Personal de Ia Planta

Cantidad Oficio

jOperador de la planta
Operador de mezcla
Ayudante
lOperador de montacargas
JAyudante desmoldeador
Mecanico Hidraulico
yudante Hidraulico
Mecanico Eléctrico
yudante Eléctrico
Laboratorista de concreto
yudante de laboratorio
Operador de trascavo
Chofer de dompe o camion de voiteo
elador
Chofer de camioneta

Tabla No.4.3 Personal de planta

_ e e e = S A @A A OWN)

4.6 EVOLUCION DEL MERCADO, ANALISIS Y PROYECCION

Por la ubicaciéon de la planta entre las ciudades de Guaymas y
Hermosillo, es posible agrandar el mercado, es decir, se podria surtir las
ciudades de Empalme, Guaymas y San Carlos; asi como Hermosillo y tal vez
competir en precio con Ciudad Obregbén haciendo movimientos masivos
sobre plataformas de trailer. De la misma forma se ubica la ciudad de Puerto
Pefasco, que no cuenta con una planta productora de bloques de concreto y
cuya demanda es importante debido a que es el principal centro turistico en
desarrollo en el estado de Sonora. Su demanda de bloques lo satisface
mediante la compra en ciudades cercanas como Sonoyta, por io que seria
interesante la evaluacion de los niveles de competencia de ia planta “La
Poza” en esos lugares relativamente lejanos, por lo que se requerira un
estudio adicional sobre las distancias maximas de acarreo o flete para

permanecer todavia competitivo en el mercado.
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La ciudad de Puerto Pefiasco estd conectada a la ciudad de
Hermosillo por la carretera de 12 metros de ancho, No.2 Mexicali-Santa Ana.
La distancia de la capital al puerto es de 522 kilometros. La ciudad de San
Carlos Nuevo Guaymas se encuentra conectada a la ciudad de Hermosillo
por la carretera de cuatro carriles federal No. 15, a unos 130 kilbmetros de

distancia aproximadamente.

SONORA

Superficie: 184,934 Knm Poblacién Estimada 1995 ¢ 2,085,536 Hab.
SECRETARIA DE COMUNICACIONES Y TRANSPORTES
DIRECCION GENERAL DE PLANEACION
SUBDIRECCION DE CARTOGRAFIA ¥ PRESENTACION
1999

SIMBOLOGIA
CARRETERAS

i

!

&
i

i & o i
I
|

Figura No. 4.1 Mapa del Estado de Sonora

El estado de Sonora actualmente segun datos del INEGI 2000, tiene
una poblacién superior a los 2 millones de habitantes con aproximadamente
530,000 viviendas. El ritmo de construcciéon de casas durante los Gltimos tres
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afos es casi el doble que el que se registré hace seis anos. Esta expansion
se ha concentrado principalmente en la capital del estado, en la ciudad de
Hermosillo. Aunque Hermosillo cuenta con el 27% de la poblacién de Sonora
y del numero de viviendas, en la actualidad cuenta con mas del 40% de la
construccion de casas en Sonora y el mismo porcentaje de la inversion
publica para la construccion de viviendas, como lo muestra la Figura No. 4.2.
[25]

La informacion que contiene la Tabla No.4.4 es muy importante, ya
que denota una tendencia de concentracidbn de construccion en los
municipios de Hermosillo, Nogales (frontera con Nogales, Arizona) y la ciudad
de Obregodn, también conocida como Cajeme [25].

Vivienda Nueva segln Municipio
Octubre 2000 - Septiembre 2001

Municipio Viviendas
En Proceso || Concluidas || Total
Agua Prieta 50 168 218
Benjamin Hill - 16 16
Cajeme 443 1,883 2,326
Empalme 92 102 194
Guaymas 4 421 425
Hermosillo 1,099 3,533 4,632
Magdalena 45 68 113
Navojoa - 643 643
Nogales 469 1,991 2,460
San Luis Rio Colorado 204 9 213
Total 2,406 8,834 11,240

Datos proyectados segun encuesta realizada en Julio 2001

2000 — Septiembre 2001)

Tabla No. 4.4 Vivienda Nueva por Municipio en el Estado de Sonora (Octubre
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Figura No. 4.2 Distribucién de la Vivienda Nueva por Municipio en el Estado
de Sonora (Octubre 2000 — Septiembre 2001)

Vivienda Nueva por Sector Productivo segiin Municipio
Octubre 2000 - Septiembre 2001

Municipio Viviendas
Sector Social || Sector Privado || Total
Agua Prieta 218 - 218
Benjamin Hill 16 - 16
Cajeme 1,921 405 2,326
Empalme 194 - 194
Guaymas 425 - 425
Hermosillo 3,399 1,233 4,632
Magdalena 113 - 113
Navojoa 643 - 643
Nogales 1,617 843 2,460
San Luis Rio Colorado 75 138 213
Total 8,621 2,619 11,240

Tabla No. 4.5 Vivienda Nueva por Sector Productivo en el Estado de Sonora
(Octubre 2000 — Septiembre 2001)

Es importante mencionar, que como antes ya se habia descrito la
planta “La Poza” tiene una capacidad probada de producciéon de
aproximadamente 2 millones 500 mil bloques de concreto por afo, lo que
significa la construccion de alrededor de dos mil cien viviendas, lo que
equivaldria al 45% de la construccion de Hermosillo y al 19% de la
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construccion del estado, tomando en cuenta los resultados entre el periodo
de octubre 2000 — septiembre 2001.

Segun la Tabla No. 4.5 entre octubre del 2000 y septiembre del 2001,
el 77% de la construccion de vivienda nueva se realizé con inversiéon del
sector social o publico, concentrandose el 40% de estos nuevos desarrollos
en la capital Hermosillo, el 22% en la ciudad de Obregén y el 19% en la
ciudad de Nogales. El sector privado desarroli6 el 33% de la construccion de
nueva vivienda, concentrandose los desarrollos sélo en cuatro municipios:
Hermosillo con un 47%, Nogales con un 32%, Obregdén con un 15% y San
Luis Rio Colorado con un 6% [25].

Figura No. 4.3 Vivienda Nueva por Sector Productivo en el Estado de Sonora
(Octubre 2000 — Septiembre 2001)

El término acciones de vivienda que utilizan las instituciones
encargadas del desarrollo de las mismas, lo utilizan para referirse tanto a las
obras de mejoramiento como a las de construccién de nueva vivienda [10]. La
institucion financiera que tiene mayor importancia en el estado de Sonora por
el numero de viviendas que desarrollo, es INFONAVIT, ya que por ejemplo en
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el periodo de octubre 2000 — septiembre 2001, desarrollo 8,289 acciones de
vivienda de las 13, 492 (Tabla No. 4.6 y Figura No. 4.4) que se registraron en
el estado, es decir un 61%, por lo que es importante establecer contacto con
dichas autoridades y sus principales desarrolladores de vivienda con el fin de
establecer negociaciones que contribuyan al bienestar de ambas partes. La
siguiente institucion financiera de importancia por sus acciones de vivienda,
fue FOVI con 2,619 acciones es decir un 19% del total, y por otro lado
SEDESOL donde se incluye el Gobierno del Estado de Sonora con 1,830
acciones, es decir alrededor de un 14% [25].

Acciones de Vivienda por Institucion Financiera
Octubre 2000 - Septiembre 2001

Institucion Viviendas

Financiera En Proceso Concluidas Otras Lineas Total
Fovi 476 2,143 - 2,619
Infonavit 1,815 6,474 - 8,289

Fovissste 115 144 35 294

Fovisssteson - 73 387 460
Sedesol - - 1,830 1,830
Total 2,406 8,834 2,252 13,492

Tabla No. 4.6 Acciones de Vivienda por Institucién Financiera en el Estado de
Sonora (Octubre 2000 — Septiembre 2001)

De las 13,492 acciones de vivienda efectuadas en el Estado de
Sonora entre octubre 2000 - septiembre 2001, 11,240 fueron para desarrollo
de nueva vivienda, es decir un 83% vy el restante 17% fueron créditos
otorgados para mejoramiento. Un punto importante que se tiene que
considerar al evaluar una inversion, es la estabilidad del mercado principal al
que va dirigido el producto. En este caso el producto es el bloque de concreto
y el mercado principal son los desarrolladores de vivienda que trabajan a
través de inversion privada, pero principalmente a través de los créditos que
otorgan las instituciones financieras gubernamentales encargadas del
fomento de la vivienda. Esta estabilidad es apreciable en la Tabla No. 4.8 y la
Figura No. 4.5, donde se puede ver que desde 1997 se ha dado un
crecimiento mas o menos constante de las acciones de vivienda en el estado,
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con un pico importante en el aiio 2000 con 25,779 acciones y de nuevo

bajando para el 2001 hasta 13,500 acciones aproximadamente. La media en

este periodo fue de 14,965 acciones de vivienda, lo cual nos proporciona una

referencia con bases fuertes al momento de hacer el analisis econdmico de la

planta [25].

Figura No. 4.4 Acciones de vivienda por Institucién Financiera en el Estado
de Sonora (Octubre 2000 — Septiembre 2001)

Acciones de Vivienda segun Institucién Financiera

1997 — 2001
Institucién 1997 1998 1999 2000 2001* Totales
Financiera
Fovissste 135 310 157 1,150 294 2,046
Fovisssteson - 184 99 696 460 1,439
Fonhapo 38 - - - - 38
Infonavit 2,613 4,117 7,862 14,768 8,289 37,649
Sedesol/Ayuntamientos 3,124 1,928 850 800 1,830 8,532
Sector Privado - 97 115 180 - 392
Fovi 3,300 4,846 5,781 8,185 2,619 24,731
Totales 9,210 11,482 14,864 25,779 13,492 74,827

Datos proyectados a septiembre de 2001 segun encuesta realizada en Julio de 2001

Fuente: Coordinacién para la Promocion de Vivienda del Estado de Sonora (COPROVI)

Tabla No. 4.7 Acciones de Vivienda segun Institucion Financiera en el Estado

de Sonora (1997 — 2001)
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Figura No. 4.5 Acciones de vivienda en el Estado de Sonora (1997 — 2001)

Derrama Econémica Generada en la Construccién de Vivienda
Nueva

por Institucion Financiera
Octubre 2000 - Septiembre 2001*
(Millones de Pesos

Institucién Financiera Derrama Econémica
Fovi 340.5
Infonavit 1077.6
Fovissste 35.3
Fovisssteson 26.3
SEDESOL/Gobierno del Estado 9.9
Total 1489.6

Tabla No. 4.8 Derrama econémica generada en la construccion de vivienda
nueva por Institucién Financiera (Octubre 2000 — Septiembre 2001)
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DISTRIBUCION REGIONAL DE LOS CREDITOS ANO 2002

San Luis Rio Colorado
700

Agua Prieta
300

Nogales

Puerto
Pe;l;l(s)co Nacozari de
Garcia 140
Hermosillo
3,000

Caborca 190
Magdalena 100
Cananea 100
Huatabampo 100
Santa Ana 100
Resto del 100 Navojoa
Estado 450

Cajeme (Cd. Obregoén)
1,900

Figura No. 4.6 Distribucién de Créditos del afio 2002, en el Estado de Sonora
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Figura No. 4.7 Distribucion mensual y acumulado de los créditos para el
Estado de Sonora (Ao 2002)
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En el afio 2002, los créditos otorgados por las instituciones financieras
se distribuyeron como muestra la Figura No. 4.7, donde los meses con alto
flujo de crédito 1,120 fueron mayo, julio y cerrando diciembre con 1,190. Los
meses mas débiles en otorgamiento de los créditos fueron enero con 420 y
marzo con 550. Acumulando un total de 10,000 créditos en el afio, con 3000
otorgados a la capital Hermosillo [25].

Valor de la produccion en el Sector de ta Industria de
la Construccion por tipo de obra, afio 2000

Tipo de obra Valor de la produccion f|Porcentaje
{miles de pesos)
Total 2,012,591 100.00%
Edificacion 1,097,800 54.55%
Agua, riego y saneamiento 191,127 9.50%
Electricidad y comunicaciones 92,987 4.62%
Transporte 473,705 23.54%
Petréleo y petroquimica 32,215 1.60%
Otras construcciones 124,757 6.20%

Tabla No. 4.9 Valor de la Produccion por sector en la construccion, aio 2000

La Tabla No. 4.9, muestra la importancia que tiene el sector edificacion
en el Estado de Sonora, donde se incluye el desarrollo de vivienda unifamiliar
y muitifamiliar, construccion de oficinas, hospitales, etc, la cual concentra el

55% del valor de la produccién en pesos en el estado [25].

La Tabla No. 4.11 y la Figura No. 4.7, se pueden utilizar con el fin de
definir una tendencia de las ventas de bloques de concreto en el transcurso
del afio, y esta proyeccién de ventas se puede detallar aun mas con los
resultados que provengan de las encuestas que se realizaron a nivel nacional
con bloqueras mexicanas. Segun el INEGI, con los resultados del X!ll Censo
General de Poblacion y Vivienda 2000 para el Estado de Sonora, establecio
que el 80.5% de las viviendas utilizan como material en paredes el tabique,

ladrillo, bioque de concreto, piedra, cantera, cemento y concreto.
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Segun la Revista Obras en una edicién sobre proveedores del sector

de construccidén, muestra estadisticas del negocio de fabricacién de bloques

de concreto, éstas se pueden apreciar en la Tabla No. 4.10. Aqui es

apreciable que a crecido desde 1994 la produccion a nivel nacional de

bloques de concreto o comunes, desde 1994 al afio 2000, la produccién ha

crecido cerca de un 22%, sin embargo también es notable que la industria de

piezas prefabricadas ha resentido la recesion econémica del pais en el afio

2001 al tener una produccion de un 4% menor en el acumulado de enero-

junio con respecto al afio 2000, sin embargo, el sector menos afectado es el

de la produccién de bloques de concreto o comunes [37].

Fabricacién de piezas a base de cemento hidraulico

Afio Variacion (%) Acumulado enero-junio || Variacién (%)
"Millones de piezas 1994 [ 1999|] 2000 | 00/99 || 00/94 2000 2001 2001/2000
Piezas prefabricadas o premoldeadas 244 || 255 || 298 16.5 22.2 156 149 -4.2
Bloques comunes 199 | 210 || 242 15.1 21.8 126 122 -29
Tabicon de concreto 26 || 19 22 17 -16.9 12 1 -5.6
Bobedillas 19 || 26 34 28.1 82.3 18 16 -11.8

prefabricadas.

Valor de las compras de materiales en el Sector de la Industria
De la Construccién por mes en el Estado de Sonora, aino 2000

MES Valor de las compras de materiales || Porcentaje
(miles de pesos)

Total 963,961 100%
Enero 80,211 8.3%
Febrero 78,179 8.1%
Marzo 102,452 10.6%
Abril 72,099 7.5%
Mayo 88,383 9.2%
Junio 104,756 10.9%
Julio 85,967 8.9%
Agosto 81,673 8.5%
Septiembre 60,767 6.3%
Octubre 64,773 6.7%
Noviembre 60,994 6.3%
Diciembre 83,707 8.7%

Tabla No. 4.10 Estadisticas nacionales sobre fabricacién de piezas

Tabla No. 4.11 Valor de las compras en el sector construccioén, por mes afio

2000
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Otro factor importante a considerar en la proyeccién de vivienda en el
Estado de Sonora, es que éste fue uno de las 15 entidades que lograron
estar por debajo del 4% de los costos indirectos (Tabla No. 4.12), y como es
apreciable en el afio 2000 fue el estado que presento la tasa impositiva mas
baja en el pais con un 2.01% y por debajo de la media nacional de 3.91%,

esto podria atraer la inversién al estado [21].

% costos indirectos de naturaleza estatal y municipal, asociados a la
adquisicion vy titulaciéon de vivienda basica, social y econémica.

Entidad Federativa 1992 (| 1993 (| 1994 (| 1995 || 1996 (| 1997 (| 1998 (| 1999 {2000

Aguascalientes 9.32 || 6.83 || 4.37 || 3.07 || 2.62 [| 2.89 || 3.25 || 3.43 || 4.79
Baja California 10.57|| 7.18 || 7.91 || 4.64 || 3.72 || 3.19 || 3.40 || 3.40 || 5.47
Baja California Sur 15.61)] 9.97 || 7.81 || 6.55 || 5.02 || 7.15 || 6.85 || 6.85 || 5.35
Campeche 14.03(113.09(| 5.58 || 3.30 || 2.65 [| 2.65 || 2.62 || 2.69 || 2.63

12.35]| 4.98 || 6.01 || 3.97 [| 3.06 [|2.97 || 2.89 || 2.89 || 3.06
9.78 || 7.30 || 4.69 || 3.69 || 4.64 [| 3.78 || 3.86 || 4.02 || 4.31
10.78)) 7.13 || 7.10 |} 7.07 || 4.53 || 4.56 || 4.20 || 4.35 || 4.91

Chihuahua 16.05[110.37 (1 10.24 | 11.76 || 3.35 (| 4.14 || 3.77 || 4.20 || 4.14
Distrito Federal 10.88(| 6.55 || 6.07 || 4.63 || 6.51 [} 3.99 || 2.63 || 2.43 || 4.10

16.23}110.23 )| 4.51 )} 4.41 || 3.37 )} 4.23 | 3.97 ) 3.92 || 3.58
uanajuato 759 || 499 || 5.16 || 3.59 [| 3.56 || 2.73 || 3.23 || 3.30 [| 3.50

17.90(12.21| 8.51 || 4.92 [| 5.61 || 6.90 || 6.59 || 6.78 || 6.13
13.011111.84 | 4.82 )| 5.05 } 4.62 | 3.46 1 2.77 | 2.77 } 2.75
14.51(| 9.01 || 9.54 || 8.63 || 4.80 || 4.43 | 3.89 || 3.76 || 3.72
12.63]| 9.54 || 8.42 || 7.47 || 5.38 || 3.58 || 3.05 || 3.60 || 3.58
Michoacén 13.23(1 9.29 || 3.02 || 2.96 || 2.54 | 2.2512.19 1 1.99 | 2.33
945 || 7.92 || 8.25 || 7.33 || 8.33 || 4.48 || 3.90 || 4.21 || 5.60
14.33||10.56|| 8.36 | 7.04 || 6.21 || 3.93 || 3.72 || 3.73 || 4.13
Nuevo Ledn 10.51(| 8.53 || 5.23 || 2.00 || 2.63 || 2.78 || 2.26 || 2.26 || 4.08
8.27 || 7.66 || 6.19 || 2.68 || 2.00 || 3.93 || 3.99 || 3.99 || 4.31
18.33| 4.70 || 3.58 || 3.68 || 3.90 [| 0.66 {| 0.01 || 1.44 || 2.28

Querétaro 12.90(110.83( 4.17 || 3.46 || 3.18 || 2.75 | 2.63 || 2.69 || 2.74
Quintana Roo 13.56(| 8.32 [| 7.83 || 4.04 ||12.04(| 4.40 || 3.52 || 3.48 || 4.36
San Luis Potosi 10.15]| 6.85 || 5.72 || 4.00 || 3.19 |} 3.63 || 3.08 || 3.50 || 3.34
|| 10.00 4.31 | 5.08 || 4.77 || 3.36 || 3.24 || 2.98 [| 2.98 || 2.96

10.62]] 6.21 || 3.63 || 4.42 || 3.74 || 3.67 || 3.34 || 4.29 || 4.18

amaulipas 7.88 || 7.48 | 4.82 || 4.42 || 3.26 || 3.12 || 2.71 || 2.75 || 2.78

11.87]| 5.97 || 9.15 || 5.14 || 4.67 || 4.82 | 3.90 || 3.90 || 3.82
18.36]§16.11)] 7.60 || 4.14 || 4.92 ]| 5.31 || 5.26 ]| 5.26 || 5.14
14.38110.71|| 6.43 || 5.24 || 5.67 || 4.00 || 3.72 || 3.74 || 4.27
acatecas 11.70(| 8.20 || 4.08 || 4.87 || 4.12 || 4.37 | 4.37 || 3.95 || 4.76

Tabla No. 4.12 Porcentaje de costos indirectos de naturaleza estatal y

municipal.
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Otros factores importantes que considera el INEGI y la CONAPO en
sus proyecciones de poblacion y vivienda respectivamente, toman en cuenta
el numero de nacimientos, defunciones generales, nuevos matrimonios y
divorcios. Estos factores influyen en la demanda presente y futura de
vivienda. La CONAPO considera dentro de sus analisis que el hecho de que
aumente el numero de matrimonios exigira nueva vivienda para estas
parejas, y de igual forma ocurre con los divorcios, donde la separacion de la
pareja incluye ruptura y divisién del lugar de convivencia [8].

A continuacion, se muestra una tabla comparativa por afio entre los
factores antes mencionados y las gréficas que ilustran la tendencia de los
ultimos anos en el Estado de Sonora, Tabla No. 4.13 y 4.14, y Figuras No.
4.8,4.9,4.10,4.11 [26].

Nacimientos, Defunciones generales, Matrimonios y Divorcios
de 1995 a 2000, Estado de Sonora

ANO Nacimientos Defunciones Matrimonios Divorcios
Generales
1995 55,786 10,130 14,765 1,450
1996 56,280 10,454 16,203 1,421
1997 55,840 10,797 17,259 1,479
1998 56,322 10,491 16,463 1,549
1999 57,560 10,730 17,227 1,788
2000 59,263 11,331 17,214 1,915

Fuente: INEGI. Direccion Regional Noroeste; Subdireccion de Estadistica

Tabla No. 4.13 Nacimientos, defunciones generales, matrimonios y divorcios
de 1995 a 2000, Estado de Sonora

76



Capitulo IV Caso Practico

Figura No. 4.8 Numero de nacimientos en Sonora, periodo 1995 — 2000

Es apreciable en la Figura No. 4.8, que el nUmero de nacimientos ha
ido hacia arriba en los Ultimos afos, lo cual ayuda para calcular las
necesidades de vivienda, el nimero de cuartos y proyecciones futuras por
parte de la CONAPO.

Figura No. 4.9 Numero de defunciones generales en Sonora, periodo 1995 —
2000
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Figura No. 4.10 Nimero de matrimonios en Sonora, periodo 1995 — 2000

Figura No. 4.11 Numero de divorcios en Sonora, periodo 1995 — 2000

La Tabla No. 4.14 que denota los matrimonios y divorcios nuevos en
los principales municipios, proyectan que para el afio 2000, Hermosillo
demand6 casi 4 mil viviendas para los nuevos matrimonios, registrando el
23% del total efectuados en el Estado de Sonora. Estos datos de nuevos
matrimonios en los distintos municipios permiten visualizar las necesidades
de vivienda nueva por afio [26].

78




Capitulo IV Caso Practico

Municipio Matrimonios || Divorcios || Viviendas || Ocupantes indice de
Habitadas| Totales | Hacinamiento

Estado 17,214 1,915 530,435 | 2,216,969 4.2
Hermosillo 4,047 545 147,272 609,829 4.1
Empalme 337 0 11,924 49,987 4.2
Guaymas 1,147 218 31,054 130,329 4.2
Cajeme 2,718 336 86,026 356,290 4.1
Navojoa 1,216 91 31,977 140,650 4.4
Nogales 1,340 192 37,741 159,787 4.2
San Luis Rio Colorado 1,369 174 35,347 145,006 4.1
Puerto Pefiasco 308 45 7,477 31,157 4.2

Tabla No. 4.14 Matrimonios y Divorcios en los principales municipios del

na*
]

s3.L.Rfp Colanede

N

Il s v e e

Estado de Sonora, afio 2000

e
Figura No. 4.12 Mapa del Estado de Sonora
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Los inversionistas de la Planta “La Poza” estiman actualmente que se
construiran en la ciudad de Hermosillo de tres mil a cuatro mil casas de
interés social, que es el mayor consumidor de este material. Sin embargo, en
afnos pasados se construian de ocho a diez mil casas, en donde se
consumian un promedio de mil doscientos a mil trescientos cincuenta piezas
por casa. Esto nos lleva a que segun la demanda de la ciudad de Hermosillo
se necesitarian entre tres millones ochocientos veinticinco mil piezas y cinco
millones cien mil piezas de concreto para satisfacer la demanda. La Planta
MF-3 que se tiene en la “Poza”, tiene una capacidad probada de produccion
de dos millones de piezas por afo trabajando un turno diario de ocho horas,
por lo que captando en el mercado el abastecimiento de material de
aproximadamente mil quinientas setenta viviendas se logra ubicar la totalidad
de la producciéon promedio de la planta. Ya con estos numeros es palpable
que existe una posibilidad real de poder abarcar parte de la demanda del
mercado y ser competitivos. La Figura No. 4.13 muestra la proyeccion del
crecimiento del nimero de viviendas en el estado de Sonora para los

préximos anos.

Proyeccion del # de viviendas en Sonora

1,000,000
900,000
800,000
700,000
600,000
500,000
400,000
300,000
200,000
100,000

# de Viviendas

1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025
Aios

Figura No. 4.13 Proyeccion del no. De viviendas en Sonora (Periodo 1990 —
2025)
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Tomando en cuenta los porcentajes de la concentracion de
construccion de vivienda de interés social en la ciudad de Hermosillo y Ia
proyeccion del crecimiento del numero de viviendas para el estado de Sonora

en los proximos veinte aflos podemos determinar lo siguiente:

- La capital del estado, la ciudad de Hermosillo, concentra el 40% de la
construccion de vivienda popular en el estado.

- Segun la Figura No.4.13, el estado de Sonora presentaria un crecimiento
de vivienda de 538,215 casas habitacioén en el afio 2000, a 631,855 en el
2005, 729,758 en el 2010, 829, 235 en el 2015 y 925,544 en el 2020 [8].

- La proyeccion de la vivienda para la ciudad de Hermosillo, suponiendo un
porcentaje de concentracion de la construccién de vivienda en la capital,
de 20 y 30%, comparado con el 40% de la actualidad. Esto se muestra en
la Tabla No. 4.15

Proyeccién de la vivienda para la Ciudad de Hermosillo
Entidad || Sonora Hermosillo Hermosillo
30% 20%
2000 538,215 161,465 107,643
Viviendas
por afio 18,728 5,618 3,746
2005 631,855 189,557 126,371
Viviendas
por afo 19,581 5,874 3,916
2010 729,758 218,927 145,952
Viviendas
por aio 19,895 5,969 3,979
2015 829,235 248,771 165,847
Viviendas
por afio 19,262 5,779 3,852
2020 925,544 277,663 185,109

Tabla No. 4.15 Proyeccion de vivienda para la ciudad de Hermosillo
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4.7 COMPETENCIA

La competencia situada en Hermosillo la representan las plantas:
BLOCKMEX, BLOQUESA y PRECSO Biock, que son las Unicas que dan el
estandar de calidad requerido por INFONAVIT, sin embargo su capacidad
instalada es insuficiente para satisfacer el total de la demanda. Otra bloquera
que tiene su matriz en Ciudad Obregbn y que tiene una planta en el Puerto
de Guaymas y estd incursionando en Hermosillo mandando bloques de
concreto, es la empresa Carolina Block. En la Tabla No. 4.16 se mencionan
las principales bloqueras que trabajan en Hermosillo y algunas ferreterias
importantes con el fin de comparar los precios de venta del bloque de

concreto.

Por otro lado, el ladrilo como base de material por no ser
industrializado y estar sujeto a una serie de factores de variabilidad de
calidad, lo hacen un producto no confiable en su produccion para usarse en
forma masiva. Con respecto a los paneles aislantes, estos suelen ser

demasiado caros para competir con el precio del bloque de concreto.

Nombre bloquera || Precio mayoreo Comentarios
de bloque, sin
iva

IBLOCKMEX $5.28 Lmane@n todo tipo de bloques

Bloques de Sonora $5.35 ||manejan todo tipo de blogues
manejan sélo bloque normal,

FBLOQUESA $5.08 no fabrican piezas especiales

Carolina Block $5.85 ||maneian todo tipo de bloques

||PRECSO Block $5.75 ||manejan todo tipo de bloques

|@ques de Concreto $5.50 ||manejan todo tipo de bloques

Ferreteria y

Madereria San Benito $9.43 Base de datos INFONAVIT

A. De C.V.
[comercial Agiiero $8.95  |Base de datos INFONAVIT

Tabla No. 4.16 Bloqueras y ferreterias que trabajan en Hermosillo y sus
precios (Ao 2002)
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4.8 NUEVOS POLOS DE DESARROLLO

En la zona de Hermosillo estos se encuentran ubicados de la siguiente
forma:

Al Sur: la zona industrial, la zona atras de la colonia Cuauhtémoc atras
del Centro Ecologico; la zona alrededor del Club Campestre Santa Clara,
atras de la Pepsi-Cola y junto a la Carcel Municipal, frente a las instalaciones
de la Asociacion Ganadera, y el desarrollo habitacional Construlomas con un
proyecto aproximado de 10,000 viviendas y con un avance del 50%.

Al Norte: los antiguos basureros de Hermosillo y rumbo al Aeropuerto.

M o Y

Figura No. 4.14 Mapa ciudad de Hermosillo
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4.9 PROCESOQ DE PRODUCCION

La fabricacién del bloque de concreto comienza con la extraccion de
arenas del arroyo, la cual se saca del cauce del arroyo “La Poza”, después se
almacena en volimenes de 5 a 8 mil metros cubicos, los cuales se
comienzan a cribar para que quede una granulometria adecuada para la
fabricacion del bloque, y al mismo tiempo se le separa la piedra y grava que
es triturada para ser usada como sello y gravilla de 3/8” en la fabricaciéon de
semivigueta, que es un elemento estructural de ferro-cemento que se usa
para colar techos sin usar la cimbra tipica de madera, para su fabricacién se

usan moldes de lamina delgada acanalada y varilla.

El siguiente proceso es el mezclado de agregados y cemento con
cantidad de agua necesaria, de ahi pasa a la prensa FLEMING MF3 que le
da la forma de bloque comun o cualquier otro tipo de pieza fabricada que se

use en la modulacion de la vivienda.

Después del prensado las piezas pasan a los cuartos de curado
donde reposan en un ambiente de humedad saturada por 12 horas. También

se puede acelerar el curado con vapor u otros acelerantes quimicos.

De ahi pasan a patios de almacenamiento donde el cemento del
bloque termina de reaccionar para llegar a su resistencia programada la cual
debe cumplir las normas estipuladas de calidad. De los patios pasa a la
entrega en las obras de construccion, siendo transportadas en plataformas o
camiones de mediana capacidad a Hermosillo u otras plazas foraneas, donde
se recomienda el uso de dobles plataformas para reducir costos. En el
siguiente capitulo se analizaran los costos de produccion y operacion de la

planta, asi como la evaluacion de la inversion.

Durante todo este proceso se hace la supervision del departamento de
control de calidad que supervisa cada uno de los pasos para poder obtener la
calidad deseada y poner determinar en que paso se esta produciendo la

variabilidad.
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Capitulo V Evaluacién econémica del proyecto de inversion.

5.1 EVALUACION ECONOMICA DEL PROYECTO DE
INVERSION

Durante la vida, diariamente tomamos innumerables decisiones que
son consideradas triviales, por lo que la consecuencia de no tomar la mejor
decisién son despreciables. Por otro lado, cuando tenemos que tomar
decisiones importantes como el caso de la ejecucién de una inversion, no
podemos proceder de la misma forma, tomando decisiones intuitivas, ya que
las consecuencias de no seleccionar la mejor opcidén pueden implicar graves
pérdidas monetarias o bien ignorar proyectos altamente rentables, de ahi la
importancia de establecer un procedimiento que ayude a seleccionar la

decision que produzca los mejores resultados.

Es importante tomar en cuenta que ante la aplicacion de
procedimientos de evaluacidon de inversion, se debe distinguir entre el
concepto de una buena decisiéon y un buen resultado. Una buena decision es
aquella basada en la informacién disponible y que se toma después de un
analisis légico que considera todas las consecuencias de las distintas
alternativas, mas sin embargo, una buena decisibn no necesariamente
acarrea buenos resultados, y una mala decision puede producir buenos
resultados. Es de trascendencia comprender que nadie espera que una
persona obtenga buenos resuitados de cada una de las decisiones que toma,
sin embargo, el hecho de que siga un procedimiento establecido y que sea
consistente en la toma de buenas decisiones, implica que tendra un alto
porcentaje de buenos resultados, es decir, reducira la incertidumbre al medir

los riesgos inherentes en cualquier inversion [1].

Una recomendacién comin que se hace después de establecer los
analisis de inversion y haber tomado la decisién de realizar el proyecto, es
que se debe dar un seguimiento a éste y se tienen que implantar
procedimientos de control en toda la organizacion, que permitan comparar los
resultados obtenidos con los planeados. Con esto nos podriamos dar cuenta,
que cuando sistematicamente los costos incurridos en el proyecto de

inversion son mayores a los estimados, entonces es logico pensar que el
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rendimiento real del proyecto ser& mucho menor que el esperado. Con los
reportes provenientes del sistema de control que se emitan durante la vida
del proyecto, se podran establecer directrices que encaucen o dirijan a la

organizacién hacia las metas planeadas.
5.1.1 Método del Valor Presente Neto (VPN)

El método del valor presente es uno de los criterios econémicos mas
ampliamente utilizados en la evaluacién de proyectos de inversiéon. Consiste
en determinar la equivalencia en el tiempo cero de los flujos de efectivo
futuros que genera un proyecto y comparar esta equivalencia con el
desembolso inicial. El criterio a aplicar es el siguiente: se recomienda que el
proyecto sea aceptado, cuando la equivalencia en el tiempo cero sea mayor

que el desembolso inicial [1].

La férmula utilizada para la evaluacion del valor presente de los flujos

generados por un proyecto de inversion, es la siguiente:

VPN = S+Z S)
1+

Donde:

VPN= Valor presente neto

Se = Inversion inicial

St = Flujo de efectivo neto del periodo t

N = Numero de periodos de vida del proyecto

i = Tasa de recuperacion minima atractiva

La férmula anterior considera el valor del dinero a través del tiempo al
seleccionar un valor adecuado de “i”. Algunos autores, manejan el valor de i
como el costo de capital, utilizando una tasa ponderada de las diferentes
fuentes de financiamiento que utiliza la empresa, en lugar de utilizar la
TREMA (tasa de recuperacion minima atractiva) [1]. La tasa seria empleando

el costo ponderado del capital, que se obtiene tomando en cuenta el monto
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del préstamo multiplicado por una tasa bancaria de préstamo a largo plazo, y
por otro lado, el monto del capital propio multiplicado por una tasa bancaria
que se obtiene de un depdsito a plazo fijjo (DPF), de manera que se toma en
cuenta el costo de oportunidad. Por ejemplo: si se tiene dispuesto realizar
una inversion, y el capital proviene en un 70% de un préstamo bancario que
tiene una tasa anual activa del 17%, y el otro 30% del capital proviene del
inversionista con una tasa de interés anual de un depdsito a plazo fijo del 7%,
la TREMA, que en este caso en particular también se le conoce como costo
ponderado de capital por la manera de obtenerla, se calcularia de la forma

siguiente [27]:

TREMA = (%Capital _propio)x(Tasa _interés _DPF) + (% Pr éstamo)x(Tasa _ préstamo)

TREMA = (0.30x0.07) + (0.70x0.17) = 0.14 = 14%

Mas sin embargo, existen algunas desventajas al utilizar el costo de

capital como valor de “". Dentro de estas desventajas se pueden mencionar:

1) Dificil de evaluar y actualizar.
2) Puede conducir a tomar malas decisiones puesto que al utilizar el
costo de capital, proyectos con valor presentes positivos cercanos

a cero serian aceptados.

Este Gltimo punto se evitaria utilizando como valor de “” la TREMA, ya
que es obvio que estos proyectos en general no son muy atractivos. La
TREMA tiene la ventaja de ser establecida muy faciimente, ademas que
puede considerar factores como el riesgo que representa un determinado
proyecto, la disponibilidad de dinero de la empresa y la tasa de inflacion
prevaleciente en la economia nacional [1]. Si bien existen formulas para
aproximar el valor de la TREMA, ésta usualmente es establecida por el grupo
inversionista basandose en las tasas de los criterios antes mencionados [27].

Un formato comuin que los empresarios siguen es el siguiente [28]:
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e Tasa Libor o de los bonos del tesoro de E.E.U.U. (principalmente
cuando los préstamos estan en délares)

e Tasa de interés pasiva del banco.

¢ Riesgo Empresarial, rango entre 5 a 15%

¢ Riesgo politico, rango entre 3 a 10%

o Costo financiero

Ventajas del método VPN:

a) Considera el valor del dinero en el tiempo [1].
b) Es el mejor criterio de optimizacion [1].
c) Si se tiene una cantidad limitada de recursos a invertir se deberan

escoger los proyectos cuya mezcla logre el mayor VPN [1].

Desventajas del método VPN:

a) Errores en la determinacibn de la tasa “i” repercuten en la
evaluacion de los proyectos [1].

b) El método favorece a los proyectos con elevado valor, pues es mas
facil que el valor presente de un proyecto de elevado valor sea
superior al valor presente de un proyecto de poco valor [1].

c) Una tasa de descuento (TREMA) grande afecta mas a los
proyectos con grandes flujos positivos al final de su vida, que a los
que los tienen al inicio, favoreciendo a aquellos proyectos con

pronta recuperacion [1].

Dada la importancia de la definicion de la TREMA para un proyecto y
su repercusion en el VPN para la aceptaciéon o rechazo de la inversion, es
importante que se tome sumo cuidado en su estructuracion y esté

plenamente justificada durante el analisis.
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5.1.2 Método de la Tasa Interna de Rendimiento (TIR)

La tasa interna de rendimiento (TIR) es un indice de rentabilidad
ampliamente aceptado, que se encuentra definida como la tasa de interés
que reduce a cero al valor presente, el valor futuro, o el valor anual
equivalente de una serie de ingresos y egresos. Basandose en la definicion
anterior, la tasa interna de rendimiento de una propuesta de inversion, es
aquella tasa de interés i* que satisface cualquiera de las siguientes

ecuaciones [1]:

Ecuacién 1
z S
z t-* I3 = O
=0 (1 +1 )
Ecuacion 2
DS+ =0
t=0
Ecuacion 3

> S,(P/F,i" t)(A/P),i’,n)=0

t=0

Donde:
S: = Flujo de efectivo neto del periodo t, en pesos
N = Vida de la propuesta de inversidon, en meses o afios, todo
depende de que tipo de periodo esté expresada la TREMA o las tasas

de interés.
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En términos econémicos, la tasa interna de rendimiento representa el
porcentaje o la tasa de interés que se gana sobre el saldo no recuperado de
una inversion. El saldo no recuperado de una inversion en cualquier punto del
tiempo de la vida del proyecto, puede ser visto como la porciéon de la
inversion original que aun permanece sin recuperar en ese tiempo [1]. El
saldo no recuperado de una inversion en el tiempo t, se puede evaluar con la

siguiente ecuacion:

Ecuacion 4

F =8 0+i")"

!
J=0

El procedimiento del método de la tasa interna de rendimiento,
consiste primeramente en calcular la tasa de interés (i*) que satisface
cualquiera de las ecuaciones 1 2 o 3 y compararla con la tasa de
recuperacién minima atractiva (TREMA). El criterio de la prueba para aceptar
o recomendar el proyecto, consiste en que la i* debe ser mayor que la

TREMA para que el proyecto convenga ser emprendido [1].

El método del valor presente y la tasa interna de rendimiento son

equivalentes, es decir, con los dos métodos se llega a la misma decision [1].

Es importante mencionar, que existen proyectos en los que no existe
tasa interna de rendimiento, esto se da en aquellos casos en que el flujo de
efectivo esta formado en su totalidad ya sea por ingresos o egresos [1]. Mas
sin embargo, el Ing. Raul Coss Bu menciona en su libro que por norma
general, toda propuesta de inversion cuyos desembolsos ocurran en los
primeros periodos de su vida, y los ingresos en los periodos posteriores, y
ademas se cumpla con el criterio de que la suma absoluta de los ingresos es
mayor que la suma absoluta de los egresos, tendra una sola tasa interna de

rendimiento [1].
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Por otro lado, a pesar que para la toma de decisiones, los proyectos
con una sola tasa interna de rendimiento son mucho mas faciles de manejar,
pueden existir proyectos con tasas multiples de rendimiento, los cuales
requieren de un tratamiento especial (Algoritmo James C. T. Mao), con el fin

de definir cual de todas las tasas de rendimiento es la correcta [1].

Una recomendacion con el fin de identificar la posibilidad de tasas
multiples de rendimiento, es la aplicacién de Ia regla de los signos de
Descartes para un polinomio de grado n. La regla establece que el nimero de
raices reales positivas de un polinomio de grado n, con coeficientes reales,
no es nunca mayor que el nimero de cambios de signo en la sucesiéon de sus

coeficientes [1].
5.1.3 Algoritmo de James C. T. Mao

Como antes se menciond, cuando se tienen proyectos con multiples
tasas internas de rendimiento es necesario definir cual de éstas es la correcta
y revisar cuales son las reglas de decision para la seleccion del proyecto mas
rentable. La aplicacion de este algoritmo requiere que los proyectos sean
clasificados en ciertas categorias, con el fin de visualizar aquellos que

presentan el fenomeno de tasas multiples de rendimiento [1].
a) Clasificacion de los proyectos.

Las inversiones pueden ser clasificadas en dos tipos: simples y no
simples (Figura No. 5.1). En los flujos de efectivo de las inversiones simples,
solamente puede haber un cambio de signo refiriéndonos a la regla de los
signos de Descartes, garantizando la existencia de una sola tasa interna de
rendimiento [1]. Por otro lado, en los flujos de efectivo de las inversiones no-
simples, pueden existir varios cambios de signo, y este tipo de inversiones a
su vez se subdividen en dos tipos: inversiones puras e inversiones mixtas. De
estos dos tipos de inversiones, las inversiones mixtas son aquelias que

presentan el problema de tasas multiples de rendimiento. Las inversiones
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puras aun presentando varios cambios de signo en sus flujos de efectivo,

éstas solamente tienen una sola tasa interna de rendimiento [1].

( Simples (una sola TIR)

Inversiones

[ Puras (una sola TIR)

\ No simples \

L Mixtas (varias TIR's)
Figura No. 5.1 Clasificacion de las inversiones

La distincién entre inversiones simples y no-simples es muy sencilla,
ya que basta determinar el numero de cambios de signo en el flujo de
efectivo de la inversion. Sin embargo, la dificultad radica en diferenciar dentro
de las inversiones no-simples, cuales de ellas son puras y cuales mixtas, es
por ello que se han desarrollado dos criterios para poder resolver este

procedimiento [1].

Como primer criterio, una inversion pura esta definida como una
inversion en la que los saldos no recuperados evaluados con la tasa interna
de rendimiento de la inversion (i*) son negativos o ceros a través de la vida
de la propuesta. Es decir, una inversion es pura si, y sblo si, Fi(i*)<0 para
t=0,1,2....(n-1). Por el contrario, una inversion mixta es un proyecto para el
cual Fy(i*)>=0 para algunos valores de t y F(i*)<=0 para el resto. Para

inversiones puras si se puede hablar de su tasa interna de rendimiento,

92



Capitulo V Evaluacion econdémica del proyecto de inversion.

mientras que para las mixtas el rendimiento obtenido tiende a variar con la
TREMA de la empresa [1].

Como un segundo criterio, se tiene lo siguiente. Debido a que la
inversion inicial es un desembolso, se puede lograr que cualquier inversion
satisfaga la condicién F(i)<0 para t=0,1,2....(n-1), al incrementar el valor de i
a algun valor critico que llamaremos rmi,. Con este valor de i, Fn(rmin) puede
ser positivo, cero, 0o negativo. Si Fq(rmin)>0, entonces existe alguna tasa de
interés r* (rendimiento sobre el capital invertido) > ryin que hara Fp(r*)=0.
Puesto que r* > ryin, entonces F(r*)<0 para t= 0,1,2...(n-1) y por lo tanto la
inversion es pura. Sin embargo, si Fq(rmin)<0, existe alguna r*<ry, que hara
Fa(r*)=0. Puesto que ryin €s la minima tasa de interés para la que los saldos
del proyecto para t=0,1,2....(n-1) son ceros o negativos, el proyecto no sera
una inversion pura, ya que los saldos no recuperados del proyecto utilizando
r pueden ser positivos o negativos. Por consiguiente, se puede concluir que

una inversion es pura si Fo(rmin)>0, y la inversion sera mixta si Fn(rmin)<0 [1].

CRITERIO 1
Sea i* un valor tal que VPN(i*)=0
Si Fy(i*)<= 0 para t= 0,1,2,...,n-1 entonces la inversion es pura
Si F((i*)<= 0 para algunos valores de t y F\(i*)>=0 para el resto,
lentonces la inversion es mixta

CRITERIO 2
Sea rnin un valor tal que F(rmin)<=0 parat=0,1,2,....,n-1

Si Fn(rmin)>0, entonces la inversion es pura

Si Fr(rmin)<0, entonces la inversion es mixta

Tabla No. 5.1 Criterios utilizados en la clasificacion de las inversiones no-

simples en puras y mixtas.
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b) Descripcion del algoritmo

El algoritmo de James C.T. Mao es un procedimiento que se

recomienda utilizar en la evaluacion de inversiones no-simples [1].

La diferencia fundamental entre inversiones puras y mixtas estriba en
los saldos del proyecto. En las inversiones puras el saldo no recuperado de la
inversion siempre es negativo, es decir, el proyecto de inversion siempre nos
debe y esta deuda se reduce a cero al final de su vida. En cambio, en las
inversiones mixtas, el saldo no recuperado de la inversion puede ser positivo
0 negativo. Si el saldo es negativo, entonces después de transcurrir un
periodo el proyecto nos debera una cantidad que depende de r . Pero por otra
parte, si el saldo es positivo entonces significa que se dispone de cierta
cantidad de dinero que puede ser reinvertida a una tasa de interés igual a
TREMA [1].

Los pasos del algoritmo se describen a continuacion [1]:

Paso 1. Encontrar por intento y error rpin

Paso 2. Evaluar F(rmin)

Paso 3. Si Fn(rmin) >0, entonces el proyecto es una inversiéon pura y por
consiguiente existe una sola tasa interna de rendimiento, la cual
debera ser comparada con TREMA. Si la TIR> TREMA la inversion
debe ser aceptada. Por el contrario, si la respuesta es negativa se
debe continuar con el paso 4.

Paso 4. Calcular los saldos no recuperados del proyecto en la forma

siguiente:
E(r",TREMA)=F,_(1+r)+S, si_F_ <0
F(r",TREMA) = F,_,(1+ TREMA) + S, si_F_ >0
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Paso 5. Determine el valor de r* de modo que:
F (r',TREMA) =0
Si r> TREMA, entonces el proyecto debe ser aceptado
c) Ejempilo, [1]
Suponga que cierta compafia que usa una TREMA de 25%, se

encuentra analizando la deseabilidad economica de una inversion que

promete generar la siguiente serie de flujos de efectivo:

Ao 0 1 2 3 4
Flujo i‘zgec“‘m -200 100 200 -400 1,000

El primer paso seria diferenciar si la inversidn es simple o no simple.
Dada que existe mas de un cambio de signo en la serie de flujos de efectivo
se puede determinar que la inversidn es no-simple. Ahora el siguiente paso
es determinar si el proyecto es una inversion pura o una mixta. Para
resolverlo utilizaremos los criterios de la Tabla No. 5.1. De acuerdo al criterio
1, se requiere encontrar la tasa de interés que iguala a cero el valor presente

del proyecto:

=0

000
200 + (100 200 400 1

17) (4 Q1) @iV

Y la tasa de interés i’ que satisface la ecuacion anterior es 58.7%. Con

esta tasa interna de rendimiento los saldos no recuperados del proyecto son:

F,(58.7%) = —200 F(58.7%) = —217.4
F,(58.7%) = —145 F,(58.7%) = —630.2
F,(58.7%) =0
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Y puesto que Fy(58.7%)<0 para t=0,1,2,3, este proyecto no simple es

una inversioén pura.

Por otra parte de acuerdo al segundo criterio, la rpin de este proyecto
seria la tasa de interés que hace igual a cero el saldo del proyecto al final del
afio 2. Lo anterior es obvio, puesto que si el saldo en el afio 2 es cero, esto
significa que el saldo del proyecto al final del afio 1 seria negativo y con esto
se cumpliria que F(rmin)<0 para t=0,1,2,3, por consiguiente rm, €s la tasa de

interés que satisface la siguiente ecuacion:

—200(1+7_ ) +100(1+ 7, )+200 =0

in in

Y el valor de rmin que resulta de resolver esta ecuacion es 28.1%. Con

este valor de rin, €l saldo del proyecto al finalizar el afo 4 seria:

F,(28.1%) = —400(1 +.281) + 1000 = 487.6

Y puesto que este valor es positivo, el proyecto es una inversion pura.

Dado que la inversion es pura, existe una sola tasa interna de
rendimiento que es 58.7%. Como la TIR es mayor que TREMA, el proyecto

debe ser aceptado.

5.1.4 Evaluacion de proyectos de inversion en situaciones

inflacionarias.

Los incrementos significativos en el nivel general de precios tanto de
los articulos como de los servicios, han originado la necesidad de modificar
los procedimientos tradicionales de analisis de inversion, con el objetivo de

crear evaluaciones mas realistas y dar una mejor asignacion del capital [1].
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La inflacidén es el termino que se utiliza para expresar la disminucion
en el valor de la moneda a través del tiempo. Existen dos clases de inflacion
que pueden ser consideradas: general o inflacion abierta, y la reprimida o
inflacion diferencial. En el primer caso, todos los precios y costos se
incrementan en la misma proporcion. Para el segundo caso, la tasa de
inflacion dependerd del sector econémico involucrado, y se pueden dar
diferentes tasas de inflacién para los rubros a considerar (materiales, mano

de obra, maquinaria, etc) [1].

5.1.5 Efecto de la inflacién sobre el valor presente y Ia TIR

El valor presente de los flujos de efectivo generados por un proyecto,

pueden ser calculados con la siguiente férmula:

n S’
VPN =8, +Z —
o (1+1)

Donde S; es el flujo de efectivo neto del periodo t y S, es la inversion
inicial. Sin embargo esta expresion sb6lo es valida en un ambiente donde no
existe inflacion [1]. Cuando exista una tasa de inflacion general “ii”, los flujos
futuros no tendrian el mismo poder adquisitivo del afio cero. Por lo que la
formula del valor presente neto debe modificarse, quedando de la forma
siguiente:

n 8 I(1+i,)

VPN = =S, +
’ ,Z:‘ A+

Esta formula corrige el poder adquisitivo de los flujos de efectivo

futuros. La tasa i es la TREMA del proyecto y la tasa i; es la tasa inflacionaria

1.

Con respecto a la influencia de la inflacién en el método de evaluacion
de la tasa interna de rendimiento (TIR), si existe una sola tasa de inflacion
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w

anual, “ii", entonces la tasa interna de rendimiento efectiva, puede ser

obtenida a través de la siguiente ecuacion:

i, = (i-1,)/(1+4)

Es importante mencionar, que esta ecuacion es una aproximacion que
solamente es valida en el caso de que tanto las tasas de interés y de inflacion
sean bajas. Asimismo, estas formulas solamente son validas para inversiones
a un afio, mientras que para inversiones cuyas vidas sean mayores a un
periodo (afo, semestre, trimestre, mes, etc) sera necesario primero deflactar
los flujos de efectivo después de impuestos y luego encontrar la tasa de

interés efectiva que iguala a cero su valor presente [1].
5.1.6 Efecto de la inflacion en inversiones de activo fijo.

El efecto nocivo de la inflacidn en inversiones de activo fijo, se debe
principalmente al hecho de que la depreciacion se obtiene en funciéon del
costo histérico del activo. Esta forma de calcular la depreciacién, incrementa
los impuestos a pagar en términos reales y disminuye por ende los flujos de
efectivo reales después de impuestos. Los impuestos son funcidn directa de
los ingresos, no del poder adquisitivo de ellos, por lo tanto, a medida que los
ingresos se incrementan como un resultado de la inflacion y las deducciones
por concepto de depreciacion son mantenidas constantes, el ingreso gravable
crece desmesuradamente, todo esto origina que una empresa no pueda
recuperar a través de la depreciacién, el costo de reemplazo de un activo en

tiempos de altas tasas inflacionarias [1].

Con lo mencionado anteriormente, se puede concluir que la
disminucién en el valor presente de un proyecto en un escenario inflacionario
comparado con uno donde no se considere la tasa de inflacion, se debe

exclusivamente a los impuestos pagados [1].
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5.1.7 Efecto de la inflacion en inversiones de activo circulante.

Las inversiones en activo circulante que pueden ser en caja,
inventarios, cuentas por cobrar, etc, se ven gravemente afectadas por la
inflacion. Esto se debe a que se requiere dinero adicional para invertirlo para
mantener los articulos a los nuevos niveles de precios. Es decir, si el
inventario de una empresa es igual a 3 meses de ventas y si el costo de los
inventarios se incrementa, se requiere de una inversion adicional que

mantenga este nivel de inventarios [1].

Cuando se manejan distintas tasas de inflacion para los diferentes
elementos que intervienen en un mismo proyecto de inversién, la tasa de
inflacion que se utiliza para determinar las inversiones adicionales de activo
circulante, se obtiene de una ponderacion de los porcentajes de inflacion de

los diferentes suministros utilizados [1].

5.1.8 Anélisis del caso practico: Planta Productora de Bloques de

Concreto “La Poza”

Antes de iniciar los calculos necesarios para la evaluacion del proyecto
de inversién por los diferentes métodos, se requiere la definicion de los

supuestos a utilizar.

Primero fue necesario establecer la capacidad o los niveles de
produccion que se estarian manejando en la Planta “La Poza”. Como se
menciond en un principio, la planta tiene una capacidad productiva de fabrica
de 260 mil bloques mensuales, mas sin embargo, después de consuitar con
los inversionistas de la Planta “La Poza” han determinado que la planta
trabajara al 77% de la capacidad de fabrica, es decir, una produccién de 200
mil bloques mensuales. Este porcentaje de utilizacion concuerda con el

promedio obtenido de la muestra aplicada en Sonora, que resultd de un 72%.
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Otro punto importante en la evaluacién de inversion, es que los
ingresos dependen de los niveles de venta de bloques de concreto
mensuales, por lo que habria que determinar los montos de ventas en
unidades o piezas. La estrategia que se sigui6é fue comparar los porcentajes
mensuales del valor de las compras de materiales de construccion en el
Estado de Sonora contra el porcentaje mensual de créditos otorgados para
desarrollo de vivienda nueva, y también los resultados de la encuesta a
bloqueras en el mismo estado. Los resultados se pueden apreciar en la Tabla
No. 5.2. y Figura No. 5.2.

VALOR DE
MES COMPRAS  ||PORCENTAJE szggngags ENCUESTA [|[PROPUESTA
MATERIAL
OTORGADOS EN || NIVEL DE
(MILES DE PESOS) Al e,
Total 963,961 100.0% 100.0% 100%
Ene. 80,211 8.3% 4.2% BAJAS 6.3%
Feb. 78,179 8.1% 7.8% BAJAS 6.3%
Mar. 102,452 10.6% 5.5% BAJAS 6.7%
Abr. 72,099 7.5% 7.7% MEDIO 8.1%
May. 88,383 9.2% 11.2% MEDIO 8.6%
Jun, 104,756 10.9% 7.0% ALTAS 10.9%
Jul. 85,967 8.9% 11.2% ALTAS 10.6%
Ago. 81,673 8.5% 8.0% ALTAS 9.2%
Sept. 60,767 6.3% 8.2% ALTAS 9.3%
Oct. 64.773 6.7% 8.5% ALTAS 9.1%
Nov. 60,994 6.3% 8.8% ALTAS 8.6%
Dic. 83,707 8.7% 11.9% BAJAS 6.3%

Tabla No. 5.2 Valor de las compras de material, créditos otorgados y nivel de

ventas segun encuesta, datos mensuales.

100



Capitulo V Evaluacién econdémica del proyecto de inversion.

Figura No. 5.2 Gréfica sobre comportamiento de venta de material de
construccion, y propuesta de ventas en la bloquera “La Poza”.

Si bien es apreciable que existe un desfasamiento de un mes en el
comportamiento porcentual entre los créditos otorgados y el valor de las
compras de materiales de construccion mensuales, es apreciable que segun
los resultados de las encuestas aplicadas a las plantas productoras de
bloques de concreto en el Estado de Sonora, algunos meses no concuerdan
con respecto al comportamiento del valor de las compras de material con los
niveles de ventas reportados por los empresarios en el Estado. Es por ello
que basandose en los porcentajes maximos y minimos determinados en la
tabla de valor de las compras de material y tomando en cuenta los meses de
mayor y menor demanda segun los productores de bloques sonorenses, se
ha propuesto distintos porcentajes de ventas de la producciéon anual para
determinar las unidades vendidas mensualmente y se muestran en la Tabla
No. 5.2.
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5.1.9 Determinacion de los costos indirectos y costos directos en la
Planta “La Poza”

En la Tabla No. 5.3 se puede apreciar la estructura propuesta de
costos indirectos mensuales derivados de gastos de operacion de la planta.
Estos costos indirectos se han sumado en su totalidad y se han dividido entre
la produccion mensual planeada para determinar su impacto por unidad

producida.

Asimismo en la Tabla No. 5.4, se puede apreciar el desglose del costo
directo de produccion del bloque de concreto de 15x20x40 cm a solicitud de
los inversionistas de la planta ya que segun datos proporcionados por ellos,
este tipo de bloque de concreto es el de mayor demanda en el estado. Los

analisis de costo horario del equipo se incluyen en el apartado de Anexos.

La TREMA del proyecto o la tasa de rendimiento minimo aceptable del
proyecto fue definida por los inversionistas de la forma en que lo indica la
Tabla No. 5.5. Es importante mencionar que ademas de este 14% de utilidad
del proyecto como un todo, se esta incluyendo en el precio de venta por
unidad un porcentaje de utilidad de un 8%. Como se vera mas adelante en el
desglose del analisis del proyecto por los diferentes métodos, dado que se
estuvieron manejando flujos de efectivo mensuales, la TREMA tuvo que
convertirse en una tasa de descuento mensual. Es importante mencionar que
la TREMA que se esta utilizando en este proyecto, del 25% se puede
considerar un poco alta comparada con los rangos generalmente utilizados
para desarrollos industriales o ventas de terrenos que fluctuan entre un 10 y
un 30%, sin embargo lo que se busca es evaluar el proyecto en las
condiciones o escenarios mas desfavorables y ver su comportamiento
financiero, eso sin olvidar las protecciones que se estan estableciendo para la

seguridad de la inversion.
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Otra informacion importante para la evaluacion de la rentabilidad del
proyecto en condiciones inflacionarias, fue la determinacion de las distintas
tasas de inflaciébn aplicables en los distintos rubros que intervienen en la
produccion y venta del bloque de concreto. La Tabla No. 5.6 muestra las

tasas inflacionarias utilizadas para el analisis de este proyecto.

INDIRECTOS MENSUALES

LABORATORISTA $2,800
IGUALA LEGAL $1,700
DIESEL $28,616
GASOLINA $4,000
REFACCIONES $3,600
EQUIPO SEGURIDAD $800
TELEFONO $1,500
PICK UP $2,800
PAPELERIA $500
GERENTE GENERAL $20,000
SECRETARIA $3,000
IGUALA CONTABLE $1,500
AREA DE VENTAS $6,500
RENTA DEL TERRENO $15,000
TOTAL MES $92,316
PRODUCCION MENSUAL (BLOQUES) | 200,000
COSTO INDIRECTOS POR BLOQUE $0.46

Tabla No. 5.3 Desglose de costos indirectos mensuales de la Planta “La

Poza”

ASA DE INTERES PASIVA BANCO 6%
UTILIDAD 14%

TASA DE RIESGO 5%
TREMA 25%

Tabla No. 5.5 Estructura de la TREMA Anual utilizada en el analisis de “La
Poza”
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CONCEPTO:

FABRICACION DE BLOQUE DE CONCRETO 15X20X40. INCLUYE
MATERIALES, MANO DE OBRA, CARGAS, DESCARGAS, CONTROL
DE CALIDAD, CURADO.

UNIDAD: PRODUCCION SEMANAL= 50,000 BLOQUES
PZA. PRODUCCION DIARIA= 8,333  BLOQUES
MATERIALES UNIDAD JCANTIDAD] DESPERDICIO] _ P.U. COSTO |

CEMENTO PUZOLANICO TON | 00013 3.00% | $1.10000] $1.4729
ARENA M3 0.0035 3.00% $4.00 | $0.0144
LIMO M3 | 0.00115 3.00% $4.00 | $0.0047
SELLO M3 | o.oo107 3.00% $4.00 | $0.0044
TARIMA DE MADERA Pza | 0.000125 5.00% $110.00 | $0.0144

AGUA M3 0.0006 3.00% $10.00 | $0.0062 INCIDENCIA

SUBTOTAL | $1.5171] 32.05%

EQUIPO UNIDAD JCANTIDAD] Costo Horario] P.U. ]| COSTO
PLANTA PRODUCTORA DE BLOQUES JoR | 0.00012 $1,196 | $9,568.00| $1.1482
MONTACARGAS, INCL OPERADOR JOR | 0.000239 $185 $1.480.00| $0.3537
MONTACARGAS, INCL OPERADOR JOR | 0.000239 $185 $1.480.00] $0.3537
PLANTA DE LUZ CAT. 350 KW Jor | 0.00012 $506 $4,04800| $0.4858
PLANTA DE LUZ CAT. 100 KW JOR | 0.00012 $165 $1,321.68] $0.1586
CAMION DE VOLTEO 7 M3 JOR | 0.00012 $222 $1,772.00| $0.2126
TRAXCAVO, INCLUYE OPERADOR JOR | 0.00012 $338 $2,70552] $0.3247

SUBTOTAL | $3.0373] 64.16%

MANO DE OBRA UNIDAD | CANTIDAD] FSR x SDB P.U. COSTO
AYUDANTE GENERAL (BLOQUERA) JOR 0.00012 | 1.7x$110.00 | $187.00 $0.0224
AYUDANTE GENERAL (BLOQUERA) JOR 0.00012 | 1.7x$110.00 | $187.00 $0.0224
AYUDANTE GENERAL (BLOQUERA) JOR 0.00012 | 1.7x$110.00 | $187.00 $0.0224
AYUDANTE GENERAL (BLOQUERA) JOR 0.00012 | 1.7x$110.00 | $187.00 $0.0224

AYUDANTE GENERAL DESARME (ACOMODO EN PATIOS) JOR 0.00012 | 1.7x$110.00 | $187.00 $0.0224
AYUDANTE GENERAL DESARME (ACOMODO EN PATIOS) JOR 0.00012 | 1.7 x$110.00 | $187.00 $0.0224
AYUDANTE GENERAL DESARME (ACOMODO EN PATIOS) JOR 0.00012 | 1.7x$110.00 | $187.00 $0.0224
AYUDANTE GENERAL DESARME (ACOMODO EN PATIOS) JOR 0.00012 | 1.7x$110.00 { $187.00 $0.0224

SUBTOTAL | $0.1795] 3.79%

TOTAL COSTOS DIRECTOS $4.73
TOTAL COSTOS INDIRECTOS $0.46
TOTAL PRODUCCION $5.20

Tabla No. 5.4 Estructura del costo directo de la fabricacion del bloque de concreto de 15x20x40
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Concepto Tasa aplicable
anual
Inflacion general 17%
Bloque de concreto 22%
Material (cemento) 35%
Equipo (maquinaria) 9.9%
Mano de Obra 8.4%
Administracion 5.6%
Impuestos 50%

Tabla No. 5.6 Desglose de las tasas inflacionarias utilizadas y el % de

impuestos

a) Determinacion del promedio de inflaciéon general.

Para la determinacion de la tasa de inflacién general aplicable para la
actualizaciébn de los inventarios, o bien, la inversidbn adicional de activo
circulante, se realiz6 un promedio de las tasas inflacionarias anuales
registradas en nuestro pais desde 1994. La Tabla No. 5.7 muestra las tasas
consideradas [29].

Inflacion
Afo anual
%
1994 7.1
1995 52.0
1996 27.7
1997 15.7
19008 18.6
1999 12.3
2000 9.0
2001 4.4
Abr-02 4.7

Tabla No. 5.7 Tasas de inflacién general de 1994-2002
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b) Determinacion de la tasa de inflacion aplicable al bloque de

concreto.

Consultando los listados relativos a precios de insumos de la CMIC
(Camara Mexicana de la Industria de la Construccion), se obtuvo que en
promedio en los ultimos afios el bloque de concreto ha presentado una
inflacion de un 25%, lo cual concuerda asimismo con la inflacién presentada

entre marzo de 1998 y marzo de 1997 [30].

c) Determinacion de la tasa de inflacion aplicable a la materia prima.

Con respecto a la tasa de inflacion que se aplicara a la materia prima
es importante mencionar que el insumo de cemento es el que presenta mayor
grado de incidencia en el precio del bloque de concreto, representando $1.47
pesos por cada bloque de los $1.52 que se gastan en materiales,
representando este rubro aproximadamente el 33% del costo directo total del
bloque. Es por ello que la tasa de inflacion aplicable a materiales sera aquella
que haya presentado el cemento en los uitimos afos, donde el promedio ha

sido una tasa del 35% anual [30].

d) Determinacién de la tasa de inflacién aplicable al equipo

Con respecto a la tasa de inflacion de! equipo, ésta se da de manera
muy similar en todos los equipos, asi que se ha tomado un promedio de las
tasas inflacionarias anuales que se han dado en el pais para los equipos que

intervienen en la fabricacioén del bloque de concreto [30].

e) Determinacion de la tasa de inflacién aplicable a la mano de obra.

La tasa de inflacidbn aplicable a la mano de obra se basa en los
incrementos porcentuales al salario minimo que se han registrado en los
Ultimos afios y que reporta la Comisidon Nacional de Salarios Minimos.
Tomando en cuenta el promedio de incremento porcentual de un afio a otro
desde 1994 hasta el 2002 y observando que la tendencia de la variacion en
los ultimos afios ha ido a la baja, aun cuando el promedio ha sido de 13.3%,

la tasa de inflacion aplicable a la mano de obra para este proyecto sera de un
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8.4% [31]. Es importante mencionar que segun la encuesta aplicada a las
bloqueras en el Estado de Sonora, uno de los principales problemas que
mencionaron fue la falta de mano de obra capacitada, el hecho de que en

este analisis se considere una tasa de inflacion sobre los salarios minimos

mayor que la oficial, permitira elevar los ingresos de los trabajadores

manteniendo un ambiente adecuado de trabajo y disminuyendo la rotaciéon de

personal. Los datos utilizados se muestran en la Tabla No. 5.8 y en la Figura

No. 5.3.
Ano Salario Variaciéon con
Minimo respecto al
fio anterior %
1994 13.97 7.00
1995 16.74 19.83
1996 20.66 23.42
1997 24.3 17.62
1998 27.99 15.19
1999 3191 14.01
2000 35.12 10.06
2001 87.57 6.98
2002 39.74 5.78

Tabla No. 5.8 Variacién con respecto al afio anterior en salarios minimos para

mano de obra.

Figura No. 5.3 Variacién porcentual de afio a afio en los salarios minimos.
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f) Determinacion de la tasa de inflacion aplicable a la administracién.

Tomando en cuenta que el rubro que mas impacta en los gastos de
administracion son los salarios de los profesionistas que ahi laboran, es
importante tomar en cuenta la tasa de inflacion promedio de los salarios
profesionales en nuestro pais, el cual ha sido de 5.6% [31].

g) Determinacion de la tasa de impuestos.

Con respecto a la tasa aplicable al pago de impuestos el libro de
“Andlisis y evaluacion de proyectos de inversion” del Ing. Raul Coss Bu,
recomienda utilizar una tasa del 50%, considerando el 35% por concepto de
ISR (Impuesto sobre la Renta) y aun cuando no aplican sobre la misma base,
el 10% de PTU (Participacion de los Trabajadores en las Utilidades), y un 5%
de respaldo por cualquier impuesto aplicable en municipios o estados [1]. Es
importante mencionar que las aportaciones del Seguro Social (alrededor de
un 20%), INFONAVIT (5%), el 2% sobre Nominas y el 2% del SAR estan
incluidos en el factor del salario real de los trabajadores. No se ha tomado en
cuenta cualquier estrategia fiscal que permita reducir el pago de impuestos, y
cualquier modificacién seria en beneficio de la empresa, recordando que en

este analisis se esta utilizando el escenario mas negativo.

108



Capitulo V Evaluacion econémica del proyecto de inversion.

5.1.10 Evaluacién del proyecto por el Método de Valor Presente Neto,

sin considerar inflacion.

Los inversionistas de la Planta “La Poza” solicitaron un estudio de
evaluacion de rentabilidad del proyecto para cinco afos. Ellos han
establecido que la planta requiere una inversion inicial de 680 mil pesos para
reactivar las instalaciones ya existentes. Recordemos que en la planta ya
existia el equipo listado en el capitulo IV, y ha estado sin actividad por cerca
de 5 anos.

En un primer paso, el proyecto fue analizado sin considerar un
ambiente inflacionario, es decir, la tasa de inflacion fue de cero por ciento.
Después de considerar 5 afios de funcionamiento de la planta y un mes mas
para la venta del inventario existente al final del periodo de cerca de 51,200
unidades, y sin considerar que la inversion inicial en equipo menor y de la
planta atraeria una recuperaciéon monetaria por su venta al final del tiempo
considerado, los resultados del andlisis por el método de valor presente neto,
arrojan resultados positivos, ya que después de aplicar la tasa de descuento
(TREMA) a cada flujo de efectivo a lo largo de la operacion de la planta,
exhiben un valor presente neto de $1,813,024 pesos, al ser positivo el
proyecto da indicios que de acuerdo a las supuestos o criterios planteados,

es rentable.

Asimismo se ha establecido que ante una produccion mensual de 200
mil unidades y con costos directos mensuales derivados de esta produccion
de $931 mil pesos y $92,316 pesos de gastos de operacién o indirectos, el
punto de equilibrio de la planta es de 185,185 bloques de concreto
mensuales para no tener ni pérdidas ni ganancias. El resto de los bloques
hasta llegar a la producciébn mensual representa Unicamente utilidades. A

continuacion se puede observar el desglose del anilisis.
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ANALISIS POR METODO TREMA (TASA DE RETORNO MINIMA ACEPTABLE), NO INCLUYE INFLACION

MESES 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
ANO 1
Enero | Febrero Marzo Abril Mayo | Junioc |  Julio Agosto | Septiembre] Octubre Noviembre | Diciembre
#BLOQUES PROD. 100,000] 200,000 200,000 200,000 200,000] 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000
#BLOQUES VEND 0 151,200 160,800 194,400 206,400] 261,600 254,400 220,800 223,200 218,400 206,400 151,200
INGRESOS s0]  $848,396] $902,262] $1,090,795] $1,158,128] $1,467,860] $1,427,460] $1,238,927] $1,252,394] $1,225.461] $1,158,128] $848,396
VENTAS $0] $848,396] $902,262] $1,090,795f $1,158,128] $1,467,860] $1,427,460] $1,238,927] $1,252,394] $1,225461] $1.158,128]  $848,396
EGRESOS | $680,000] $565,703] $1,039,090] $1,039,090] $1,039,090] $1,039,090] $1,039,090] $1,039,090] $1,039,090] $1,039,090] $1,039.090] $1,039,090] $1,039,090
cb $473,387] $946,774] $946,774] $946,774] $946,774] $946,774] $946,774] $946,774] $946,774] $946,774 $946,774]  $946,774
Cl $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316, $92,316
INvV.INICIAL | $680,000
FLUJO EFECTIVO] -$680,000f -$565,703] -$190,694] -$136,827 $51,705] $119,038] $428,770] $388,370] $199,838] $213,304] $186,371 $119,038] -$190,694
VPN IND.FLUJO | -$680,000] -$555,280] -$183,732] -$129,403 $47,999] $108,469] $383,502] $340,967] $172,214] $180,432] $154,745 $97,017] -$152,554
VPN $1,813,024
TASA DE RETORNO MINIMA ACEPTABLE (TREMA)
PRECIO DE VENTA DEL BLOCK
TASA DE INTERES PASIVA BANCO 6%
UTILIDAD 14%
TASA DE RIESGO 5%
TREMA 25% ANUAL
TASA DE INTERES MENSUAL 1.88%
13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24
ANO 2
Enero Febrero Marzo Abril Mayo |  Junio Julio Agosto | Septiembre| Octubre Noviembre | Diciembre
#BLOQUES PROD. 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000
#BLOQUES VEND 151,200 151,200 160,800 194,400 206,400] 261,600 254,400 220,800 223,200 218,400 206,400 151,200
INGRESOS $848,396]  $848,396]  $902,262] $1,090,795] $1,158,128] $1,467,860] $1.427,460] $1,238,927] $1,252,394] $1,225461] $1,158,128] $848,396
VENTAS $848,396]  $848,396] $902,262] $1,090,795] $1,158,128] $1,467.860] $1,427,460] $1,238,927] $1,252,394] $1,225.461] $1,158,128]  $848,396
EGRESOS $1,039,090] $1,039,090) $1,039,090] $1,039,080) $1,039,090] $1,039,090] $1,039,090] $1,039,090) $1,039,080] $1,035,090f $1,039,080] $1,039,090
CcD $946,774]  $946,774] $946,774] $946,774] $946,774] $946,774] $946,774) $946,774] $946,774] $946,774 $946,774]  $946,774
C $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316! $92,316 $92,316 $92,316 $92,316)
INV.INICIAL
FLUJO EFECTIVO -$190,694] -$190,694] -$136,827, $51,705] $119,038] $428,770] $388,370] $199,838] $213,304] $186,371 $119,038] -$190,694
VPN IND.FLUJO -$149,743] -$146,984] -$103,522 $38,399 $86,774]  $306,799] $272,772] $137,770] $144,345]  $123,795 $77,613] -$122,042




#BLOQUES PROD.
#BLOQUES VEND
INGRESOS
VENTAS

EGRESOS
CcD
Cl
INV.INICIAL

FLUJO EFECTIVO
VPN IND.FLUJO

#BLOQUES PROD.

#BLOQUES VEND
INGRESOS
VENTAS

EGRESOS
CD
Cl
INV.INICIAL

FLUJO EFECTIVO
VPN IND.FLUJO

25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
ANO 3

Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio | Julio Agosto | Septiembre] Octubre | Noviembre | Diciembre
200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000] 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000
151,200 151,200, 160,800 194,400 206,400 261 ,600[ 254,400 220,800 223,200 218,400 206,400 151,200
$848,396] $848,396]  $902,262) $1,090,795 $1,158.128] $1,467,860| $1,427,460] $1,238,927] $1,252,394] $1,225,461] $1,158,128] $848,396)
$848,396] $848,396]  $902,262] $1,090,795 $1.158.128J $1,467,8ﬂ $1,427,460] $1,238,927] $1,252,394] $1,225.461] $1,158,128] $848,396
$1,039,090] $1,039,090] $1,039,090] $1,039,090] $1,039,000] $1,039,090] $1,039,090] $1,039,090] $1,039,090] $1,039,090] $1,039,090] $1,039,090
$946,774] $946,774] $946,774 $946,774r $946,774] $946,774] $946,774 $946,774l $946,774] $946,774] $946,774] $946,774
$92,316 $92,316 $92,316 $92,316]  $92,316 $92,316 $92,316 $92,316| $92,316 $92,316 $92,316 $92,316
-$190,694] -$190,694] -$136,827 $51,705] $119,038] $428,770] $388,370] $199,838] $213,304] $186,371 $119,038] -$190,694
-$119,793] -$117,586) -$82,816 $30,719 $69,419] $245437] $218,215] $110,215] $115,475 $99,035 $62,090 -$97,633

37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48

ANO 4

Enero | Febrero Marzo Abril | Mayo | Junio |  Julio Agosto | Septiembre| Octubre | Noviembre | Diciembre
200,000]  200,000]  200,000] 200,000}  200,000]  200,000]  200,000] 200,000}  200,000] 200,000} _ 200,000] 200,000
151,200 151,200 160,800 194,400 206,400L 261,602L 254,400 220,800 223,200 218,400 206,400 151,200
$848,396] $848,396]  $902,262] $1,090,795] $1,158,128] $1,467,860] $1,427,460| $1,238,927] $1,252,394] $1,225,461] $1,158,128] $848,396
$848,396] $848,396] $902,262] $1,090,795] $1,158,128] $1.467,860W1,427,460| $1,238,927] $1,252,394] $1,225461] $1,158,128] $848,396
$1,039,090] $1,039,090f $1,039,090{ $1,039,090f $1 .039,0%[ $1,039,090] $1 ,039,0W $1,039,090] $1,039,090} $1,039,090{ $1,039,090] $1,039,090
$946,774] $946,774] $946,774] $946,774 $946,7ﬁL $946,774 $946,77Z[ $946,774] $946,774] $946,774] $946,774] $946,774
$92,316 $92,316/ $92,316) $92,316 $92,316 $92,316 $92,316/ $92,316 $92,316 $92,316 $92,316! $92,316
-$190,694] -$190,694] -$136,827| $51,705] $119,038] $428,770] $388,370] $199,838] $213,304] $186,371 $119,038] -$190,694
-$95,834 -$94,068]  -$66,253 $24,575 $55,535]  $196,348] $174,57T $88,171 $92,379] $79,227, $49.671l -$78,105




49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60 61
ANO 5
Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio | Julio Agosto | Septiembre] Octubre Noviembre | Diciembre 1
#BLOQUES PROD. 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000] 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000/ 0
#BLOQUES VEND 151,200 151,200 160,800 194,400 206,400 261,600] 254,400 220,800 223,200 218,400 206,400 151,200 51,200
INGRESOS $848,396] $848,396] $902,262] $1,090,795] $1,158,128] $1,467,860] $1,427,460] $1,238,927] $1,252,394] $1,225,461 $1,158,128] $848,396] $287,287|
VENTAS $848,306]  $848,396] $902,262] $1,090,795] $1,158,128] $1,467,860] $1.427,460] $1,238,027] $1,252,394] $1,225,461 $1,158,128]  $848,396] $287,287
EGRESOS $1,039,090] $1,039,090] $1,039,090] $1,039,090] $1,039,090] $1,039,090] $1,039,090] $1,039,090] $1,039,090} $1,039,090f $1,039,090] $1,039,090] $92,316
CcD $946,774]  $946,774] $946,774] $946,774] $946,774] $946,774] $946,774] $946,774] $946,774] $946,774 $946,774] $946,774
Ct $92,316 $92,316 $92,316! $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316f  $92,316
INV.INICIAL
FLUJO EFECTIVOY -$190,694] -$190,694] -$136,827 $51,705] $119,038f $428,770] $388,370{ $199,838] $213,304f $186,371 $119,038] -$190,694] $194,971
VPN IND.FLUJO -$76,666] -$75,254]  -$53,002 $19,660 $44,427] $157,077] $139,655 $70,536 $73,903 $63,381 $39,737] -$62,484] $62,708

SUPONIENDO PRODUCCION DE 200,000 BLOQUES MENSUALES
EL PUNTO DE EQUILIBRIO ES EL SIGUIENTE:

PRODUCCION

COSTOS DIRECTOS
COSTOS INDIRECTOS

TOTAL GASTOS
PUNTO EQUILIBRIO

200,000
$948,774
$92,316
$1,039,090

185,185 BLOQUES DE CONCRETO

ES DECIR, SE TENDRIAN QUE VENDER 185,185 BLOQUES DE CONCRETQ APROXIMADAMENTE PARA QUE DADA ESA
PRODUCCION, SE EQUILIBREN LOS GASTOS Y LOS INGRESOS.




Capitulo V Evaluaciéon econémica del proyecto de inversion.

_5.1.11 Evaluacidn del proyecto por el Método de la TIR (Tasa interna de

rendimiento), sin considerar inflacion.

Como se menciond previamente en el procedimiento del Método de la
Tasa Interna de Rendimiento, primero se debe identificar la posibilidad de
que el proyecto presente multiples tasas internas de rendimiento. Siguiendo
la recomendacion que maneja el Ing. Raul Coss Bu en su libro, se identifican
los cambios de signos en los flujos netos de efectivo con el fin de determinar
el numero de raices reales positivas, que al aplicar la regla de los signos de
Descartes identifica que el nimero de raices reales positivas (igual al niumero
de tasas multiples de rendimiento de la inversion) nunca sera mayor que el

numero de cambios de signo en la sucesion de sus coeficientes.

De acuerdo con las condiciones antes mencionadas del proyecto, éste
registra 11 cambios de signo en sus flujos netos de efectivo, es decir que el
numero maximo de raices reales positivas o tasas de rendimiento de
inversion es 11. Dado que existe la posibilidad de tener una inversiéon con
multiples tasas internas de rendimiento es necesario seguir el procedimiento

de James C.T Mao y aplicar los criterios para clasificar la inversién.

Tomando en cuenta que se dio mas de un cambio de signo en los
flujos, estamos hablando de una inversion del tipo no-simple, donde se da
otra clasificacién ya que la inversion puede ser pura (una sola TIR) o mixta
(varias TIR). Antes de realizar esta clasificacion, es necesario calcular
aquella tasa de interés, i, que hace cero el valor presente de los flujos. Este
valor de i’ para nuestro proyecto resulté ser de 6.21%. Ya con este valor se
puede determinar a que tipo pertenece la inversién, y basados en el criterio 1,
calcular las F; para los distintos tiempos. Dado que todas las F; de los flujos
netos de efectivo resultaron negativas, es decir, menores que cero, se
concluye que la inversion es pura y por lo tanto la tasa de 6.21% es la Unica
TIR real.
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Capitulo V Evaluaciéon econémica del proyecto de inversion.

Por otro lado aplicando el criterio 2 de clasificacion de la inversion,
para determinar la ryin (tasa de interés que hace igual a cero el saldo del
proyecto), se realizé un acumulado del flujo de efectivo con el fin de visualizar
en que mes era donde se realizaba el cambio de signo, es decir, en que
punto comenzaba a recuperarse la inversion, esto se dio entre el noveno y
décimo mes de iniciado el proyecto. El hecho de que aqui se de el cambio de
signo obliga a que los saldos del proyecto al final de los meses anteriores
sean menores de cero para esos tiempos como lo marca el criterio. Por

consiguiente para obtener la ryin, Se tiene que resolver la siguiente ecuacion:

~680(1+r,, )" =565.7(1+7,, ) -190.7(+r_ . ) -136.8(1+r, ) +51.70+r_ )

+119(+ 7, ) +428.8(1+r,, ) +388.4(1+r ) +199.8(1+r,, ) +213(0+r,, )+1864=0

1n

La tasa de rpi, que satisface la ecuacién antes mencionada es de
0.138%. Con este valor de rmi, el saldo del proyecto al finalizar el mes 61

seria:

F,,(0.138%) = —190,694(1 + 0.00138)+ 194,971

F,,(0.138%) = 4,014

Y puesto que este valor es positivo, el proyecto es una inversion pura,
por lo tanto existe una sola tasa interna de rendimiento, que es de 6.21%.
Como la TIR mensual (6.21%) es mayor que TREMA mensual (1.88%), el
proyecto debe ser aceptado.
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ANALISIS POR METODO TIR (TASA INTERNA DE RENDIMIENTO), NO INCLUYE INFLACION

MESES 0] 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
ANO 1
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
#BLOQUES PROD. 100,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000
#BLOQUES VEND 0 151,200 160,800 194,400 206,400 261,600 254,400 220,800 223,200 218,400 206,400 151,200
INGRESQOS $0 $848,396 $902,262] $1,090,795] $1,158,128] $1,467,860] $1,427,460] $1,238,927] $1,252,394] $1,225,461)] $1,158,128 $848,396
VENTAS $0 $848,396 $902,262] $1,090,795] $1,158,128] $1,467,860] $1,427,460] $1,238,927] $1,252,394} $1.225,461] $1,158,128 $848,396
EGRESOS I $680,000 $565,703] $1,039,090] $1,039,090] $1,039,090] $1,039,090] $1,039,090] $1,039,090F $1,039,090] $1,039,080] $1,039,090] $1,039,090 $1,039,090
CD $473,387 $946,774/ $946,774/ $946,774 $946,774 $946,774 $946,774 $946,774 $946,774 $946,774) $946,774 $946,774
Cl $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316
INv.INICIAL [ $680,000
FLUJO EFECTIVO -$680,000 -$565,703 -$190,694 -$136,827 $51,705 $119,038 $428,770 $388,370] $199,838 $213,304 $186,371 $119,038 -$190,694
TIR 6.21% RMIN
Acum flujos -$680,000 -$1,245,703 -$1,436,397 -$1,573,224 -$1,521,519 -$1,402,481 -$973,711 -$585,341 -$385,503 -$172,199 $14,173
Ft -$680,000 -$1,287.897 -$1,558,505 -$1,792,038 -$1,851,529 -$1,847,379 -$1,533,240 -$1,240,008 -$1,117,113 -$973,126 -$847,137 -$780,664 -$1,019,798
PRECIO DE VENTA DEL BLOCK TASA DE RETORNO MINIMA ACEPTABLE (TREMA)
TASA DE INTERES PASIVA BANCO 6%
UTILIDAD 14%
TASA DE RIESGO 5%
TREMA 25% ANUAL
TASA DE INTERES MENSUAL 1.88%
13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24
ANO 2
1 2 3 4 5 6 7 8 3 10 K 12
¥BLOQUES PROD. 200,000 200,000]  200.000] _ 200,000] __ 200,000f 200,000 200,000 200,000]  200,000] _ 200.000] _ 200,000] __ 200,000
#BLOQUES VEND 151,200 151,200 160,800]  194.400]  206,400] 261,600 254.400]  220800]  223,200]  218.400] 206,400 151,200
INGRESOS $848,396]  $848,396]  $902,262] $1,090,795] $1,158,128] $1,467,860] $1,427,460] $1,238.927] $1,252,394] $1.225.461] $1.158,128] _ $848,396
VENTAS $848,396] _ $848,396]  $902,262] $1,090,795] $1,158,128] $1,467,860] $1,427.460] $1,238,927] $1,252,304] $1,225.451] $1,158,128]  $2848.396,
EGRESOS $1,039,090] $1,039,000] $1,039,000] $1,039,090] $1,039,090] $1,039,090] $1,039,000] $1,039,090] $1,039,090] $1,039,090] $1.039,000] $1.039.090
CD $946,774 $946,774 $946,774 $946,774 $946,774 $946,774 $946,774 $946,774 $946,774 $946,774 $946,774 $946,774)
Cl $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316] $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316
INV.INICIAL
FLUJO EFECTIVO -$190,694 -$190,694 -$136,827 $51,705 $119,038 $428,770 $388,370] $199,838 $213,304 $186,371 $119,038 -$190,694
Ft -$1,273,771  -$1,543,502 -$1,776,105 -$1,834,607 -$1,829,407 -$1,514,152 -$1,219,736 -$1,095,583 -$950,260 -$822,853 -$754,873 -$992,407




#BLOQUES PROD.

#BLOQUES VEND
INGRESOS
VENTAS

EGRESOS
CcDh
Cl
INV.INICIAL

FLUJO EFECTIVO

Ft

#BLOQUES PROD.

#BLOQUES VEND
INGRESOS
VENTAS

EGRESOS
CcD
Ci
INV.INICIAL
FLUJO EFECTIVO

Ft

25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
ANO 3

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000
151,200 151,200 160,800 194,400 206,400 261,600 254,400 220,800 223,200 218,400 206,400 151,200
$848,396] $848,396] $902,262] $1,090,795] $1,158,128] $1,467.860] $1,427.460] $1,238,927] $1.252,394] $1,225,461] $1,158,128] $848,396
$848,396]  $848,396]  $902.262] $1,090,795] $1,158,128] $1,467.860] $1.427.460] $1,238,927] $1,252,394] $1,225,461] $1,158,128] $848,396
$1,039,000] $1,039,000] $1,039,090f $1,039,090] $1,039,090 $1,039,090] $1,039,090] $1,039,090] $1,039,090] $1,039,090] $1,039,090] $1,039,090
$946,774]  $946,774]  $946,774]  $946,774]  $946,774]  $946,774]  $946,774]  $946,774] $946,774] $946,774] $946,774] $946,774
$92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316
-$190,694] -$190,694] -$136,827 $51,705] $119,038]  $428,770] $388,370] $199,838] $213,304] $186,371] $119,038] -$190,694
-$1,244,680 -$1,512,606 -$1,743,291 -$1,799,757 -$1,792,395 -$1,474,844 -$1,177,988 -$1,051,245 -$903,170 -$772,841 -$701,758 -$935,096

37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48

ANO 4

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000
151,200 151,200 160,800 194,400 206,400 261,600 254,400 220,800 223,200 218,400 206,400 151,200
$848,396]  $848,306]  $902,262] $1,090,795] $1,158,128] $1,467,860] $1,427,460] $1,238,927] $1,252,394] $1,225,461] $1,158,128] $848,396
$848,396]  $848,306]  $902,262] $1,090,795] $1,158,128] $1,467,860] $1,427,460] $1,238,927] $1,252,394] $1,225,461] $1,158,128] $848,396
$1,039,090] $1,039,000f $1,039,090] $1,039,090] $1,039,090] $1,039,090] $1,039,090§ $1,039,090] $1,039,090] $1,039,090] $1,039,090] $1,039,090
$946,774]  $946,774]  $946,774]  $946,774]  $946,774] $946,774]  $946,774]  $946,774] $946,774] $946,774] $946,774] $946,774
$92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316 $92,316
-$190,694] -$190,694] -$136,827 $51,705]  $119,038]  3$428,770] $388,370] $199,838] $213,304] $186,371] $119,038] -$190,694
-$1,184,769 -$1,448,978 -$1,675714 -$1,727,988 -$1,716,172 -$1,393,891 -$1,092,012  -$950,934 -$806,1904 -$669,848 -$592,374 -$819,824




#BLOQUES PROD.

#BLOQUES VEND
INGRESOS
VENTAS

EGRESOS
Ccb
Cl
INV.INICIAL

FLUJO EFECTIVO

Ft

49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60 61
ANO 5
1 [ 2 3 4 5 | 6 [ 7 8 9 0 | " 12 1
200,000] _ 200,000] 200,000 200,000] _ 200,000] _ 200,000] _ 200,000] _ 200,000] _ 200,000f 200,000  200,000] 200,000 0
151,200] 151,200 160,800 194,400]  206.400]  261,600]  254,.400]  220800]  223,200]  218.400]  206400] 151,200 51,200
$848,306] _ $848,396]  $902.262] $1,090,795] $1,158,128] $1.467,860] $1.427.460] $1,238,927] $1.252,394| $1,225.461| $1,158,128] $848,396] $287,287
$848,396]  $848,396]  $902.262] $1,090,795] $1,158,128] $1.467.860] $1.427.460] $1.238,927| $1,252,394] $1,225.461| $1,158,128] $848,306] $287,287
$1,039,090]  $1.039,090] $1,039,000] $1.039,090] 1,039,090 $1,039,090] $1,039,000] $1,039,090] $1,039,090] $1.039,090] $1.039,000] $1,039.090] $92.316
$946,774]  $946,774|  $946,774]  $946,774]  $946,774|  $946,774| $946,774] $946,774] $946,774] $946,774] $946,774] 5946774
$92,316] _ $92,316 $92316] _ $92316] _ $92,316]  $92.316]  $92.316]  $92,316]  $92,316]  $92316]  $92,316] _ $92,316]  $92,316
-5190,604] -$190,694] -5136,827]  $51,705]  $119,038]  $428,770] $388,370] $199,838] $213,304] $186,371] $119,038] -$190,694] §194 971
-§1,061,388 -§1,317,942 -$1536,548 -$1,580,186 -$1,559,199 -$1,227,177 -$914,954 -$771.889 -$606481 -$457,742 -$367,107 -$580,580 -$421,634
NOTA:

Dado que la tasa TIR es mayor que la TREMA conviene que el proyecto sea emprendido.

RAICES DE LA ECUACION DE LA TIR

rmin=
F61

puesto que este valor es positivo, el proyecto es una inversién pura
Puesto que la inversién es pura, existe una sola tasa interna de rendimiento que es 6.21%. Como la TIR

0.14%
4,014

es mayor que la TREMA, el proyecto debe ser aceptado.
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5.1.12 Evaluacién del proyecto por el Método de Valor Presente Neto y

el Método de la TIR, considerando inflaciéon y pago de impuestos.

Para estos analisis se opto por trabajar con los periodos de tiempo en
afnos, para facilitar la consideracion de la depreciacion y el pago de

impuestos.

Para la depreciacion de los equipos adquiridos con la inversion inicial,
se utilizé el criterio de depreciacion en linea recta, tomando el criterio de 5
afnos de vida econémica de la maquinaria. Después se realizd un andlisis de
la base gravable sujeta al pago de impuestos, restando del flujo de efectivo
antes de impuestos, el monto por concepto de depreciaciéon de equipos. Una
vez que se tenia la base gravable se opté por aplicar la tasa del 50% de
impuestos [1]. El flujo de efectivo después de impuestos se obtiene, mediante

la resta del flujo antes de impuestos menos los impuestos, Tabla No. 5.9.

ANO FLUJO DE J]JDEPRECIACION|l INGRESO || IMPUESTOS FLUJO DE
EFECTIVO GRAVABLE| 50% EFECTIVO
ANTES DE DESPUES DE
IMPUESTOS IMPUESTOS
0 -$680,000 -$680,000
1 $622,517 $136,000 $486,517 $243,258 $379,258
2 $997,526 $136,000 $861,526 $430,763 $566,763
3 $997,526 $136,000 $861,526 $430,763 $566,763
4 $997,526 $136,000 $861,526 $430,763 $566,763
5 $997,526 $136,000 $861,526 $430,763 $566,763
5 $194,971 $97,486 $97,486

Tabla No. 5.9 Desglose de flujo de efectivo después de impuestos, sin

considerar inflacion

Después se realiza el andlisis de las tasas inflacionarias. Se le aplica a
cada rubro las tasas antes descritas, y se determina el margen por pieza
producida y con la produccion mensual se calculara el nuevo flujo de efectivo

anual. Después se realiza un analisis ponderado de como afecta la inflacion
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de los distintos insumos en los costos de fabricacién del bloque de concreto.
Con esta tasa ponderada de inflacion se calculara la inyeccion adicional de
activo circulante necesaria cada afno para compensar el incremento del costo

para mantener los mismos niveles de inventario afio con afo [1].

ANO 1 2 3 4 5
PRECIO $5.61 $6.85 $8.35 $10.19 $12.43
COSTO

MANO DE OBRA $0.18 $0.19 $0.21 $0.23 $0.25
MATERIAL $1.52 $2.05 $2.76 $3.73 $5.04

EQUIPO $3.04 $3.34 $3.67 $4.03 $4.43

ADMON, $0.46 $0.49 $0.51 $0.54 $0.57
MARGEN/PIEZA $0.42 $0.78 $1.19 $1.65 $2.14

PROD. ANUAL fI 2,300,000 2,400,000 2,400,000 2,400,000 2,400,000

Tabla No. 5.10 Calculo de los nuevos precios del bloque de concreto y costos

de los insumos una vez aplicadas las tasas inflacionarias correspondientes.

CONCEPTO [[cOSTO POR % DEL % DE ||PONDERACION
PIEZA TOTAL INFLACION %
MANO DE OBRA $0.18 3.46% 8.40% 0.29%
MATERIAL $1.52 29.20% 35.00% 10.22%
EQUIPO $3.04 58.46% 9.90% 5.79%
ADMON. $0.46 8.88% 5.60% 0.50%
TOTAL $5.20 100.00% 16.80%

Tabla No. 5.11 Calculo de la tasa inflacionaria ponderada, que interviene en

el calculo de la inversion adicional del activo circulante para inventarios.

Lo siguiente es determinar los flujos de efectivo por afo, la
depreciaciébn (que se mantiene constante de acuerdo al criterio de
depreciaciones manejado por la Secretaria de Hacienda y Crédito Pablico), la
base gravable, los impuestos por pagar. Después del céalculo de todos estos
conceptos, se procede a obtener el Flujo de Efectivo después de impuestos
(en pesos corrientes, es decir, no se ha quitado el efecto de la inflacion), éste
se obtiene restando los impuestos y la inversion adicional de activo
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circulante, al flujo de efectivo antes de impuestos. Para el calculo del flujo de
efectivo después de impuestos en términos de pesos constantes, se debe
eliminar el efecto de la inflacion en este rubro, por lo que se utiliza la

siguiente féormula [1]:

Flujo _efectivo(pesos _corrientes)

Flujo _efectivo(pesos _constantes = (+1)
+1

El céalculo de la TIR del proyecto, en condiciones inflacionarias, se
obtiene al igualar a cero el valor presente del flujo de efectivo después de
impuestos en pesos constantes [1]. Por lo que de acuerdo a los criterios ya
mencionados, se obtuvo un interés efectivo anual de un 91%, que al
capitalizarlo mensuaimente se obtiene una tasa del 5.54%, menor a la TIR de

6.21% obtenida en condiciones sin inflacién y sin pago de impuestos.

Con respecto al valor presente neto, éste se obtiene llevando a valor
presente los flujos de efectivo después de impuestos en términos de pesos

corrientes, si aplicamos la siguiente ecuacion:

n 8 [1+1,)
VPN——- —So +Z—“(1+—l)t“
t=1

Donde la tasa de i; es el porcentaje inflacionario general a aplicar, y la
i es la TREMA definida.

Para términos de este analisis después de impuestos y las tasas
inflacionarias, el Valor Presente Neto del proyecto resultdé positivo con un
monto de $1,429,498, aproximadamente un 21% debajo del Valor Presente
Neto de $1,813,024, sin considerar tasas inflacionarias ni el pago de
impuestos. Sin embargo dado que el VPN fue positivo se recomienda llevar a
cabo la inversion. Los analisis de la TIR y del VPN considerando un

ambiente inflacionario y el pago de impuestos se muestran en la siguiente
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pagina. Asimismo se realiza un analisis del flujo de inventarios por mes que

podra observarse mas adelante.
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ANO INVERSION FLUJOS DE DEPRECIACION INGRESO IMPUESTOS FLUJOS DE FLUJO DE VALOR
ADICIONAL EFECTIVO GRAVABLE EFECTIVO EFECTIVO PRESENTE
DE ACTIVO ANTES DE DESPUES DE DESPUES DE NETO
CIRCULANTE IMPUESTOS IMPUESTOS IMPUESTOS (TREMA
(PESOS CORRIENTES) | (PESOS CONSTANTES) | 25% ANUAL)
0 -$680,000 -$680,000 -$680,000 -$680,000
1 $40,072 $955,962 $136,000 $819,962 $409,981 $505,909 $432,401 $345,920
2 $46,803 $1,865,946 $136,000 $1,729,946 $864,973 $954,170 $697,034 $446,102
3 $54,664 $2,862,169 $136,000 $2,726,169 $1,363,085 $1,444,421 $901,854 $461,749
4 $63,845 $3,965,957 $136,000 $3,829,957 $1,914,979 $1,987,134 $1,060,434 $434,354
5 $74.567 $5,133,247 $136,000 $4,997,247 $2,498,624 $2,560,056 $1,285,927 $421,372
5 $518,543 $259,271 $259,271
TIR (anual) 91% VPN
TIR (mensual) 5.54%
ANO UTILIDAD VENTAS MARGEN ANO UTILIDAD AMORTIZANDO LA VENTAS MARGEN
(PESOS CORRIENTES) DE UTILIDAD (PESOS CORRIENTES) INVERSION DE UTILIDAD
1 $505,909 $12,905,493 3.92% 1 $505,909 $136,000 $12,905,493 2.87%
2 $954,170 $16,429,253 5.81% 2 $954,170 $136,000 $16,429,253 4.98%
3 $1,444,421 $20,043,689 7.21% 3 $1,444,421 $136,000 $20,043,689 6.53%
4 $1,987,134 $24,453,300 8.13% 4 $1,987,134 $136,000 $24,453,300 7.57%
5 $2,819,328 $29,833,027 9.45% 5 $2,819,328 $136,000 $29,833,027 8.99%
PROMEDIO 6.90% PROMEDIO 6.19%
ANO UTILIDAD UTILIDAD AMORTIZANDO VENTAS MARGEN DE
(PESOS CORRIENTES) | (EFECTO INFLACION | LA INVERSION | (EFECTO INFLACION UTILIDAD
POR ANO) POR ANO)
1 $505,909 $432,401 136,000 $11,030,336 2.69%
2 $954,170 $815,530 136,000 $14,042,097 4.84%
3 $1,444,421 ~$1,234,548 136,000 $17,131,358 6.41%
4 $1,987,134 $1,698,405 136,000 $20,900,257 7.48%
5 $2,819,328 $2,409,682 136,000 $25,498,313 8.92%
PROMEDIO 6.07%

Nota: En este Gltimo analisis, el efecto de la inflacién se esta realizando por afio, ya que no interesa

traer el margen de utilidad hasta valores constantes del primer afio.
Se consideré que la inversion inicial se amortizé dentro de los primeros 5 afios, visualizando un un escenario negativo




ANALISIS DEL COMPORTAMIENTO DE LOS INVENTARIOS POR MES

#BLOQUES PROD.

#BLOQUES VEND
PROD.ACUM
VENTAS.ACUM.
INVENTARIO

#BLOQUES PROD.

#BLOQUES VEND
PROD.ACUM
VENTAS.ACUM.
INVENTARIO

#BLOQUES PROD.

#BLOQUES VEND
PROD.ACUM
VENTAS.ACUM.
INVENTARIO

#BLOQUES PROD.

#BLOQUES VEND
PROD.ACUM
VENTAS.ACUM.
INVENTARIO

#BLOQUES PROD.

#BLOQUES VEND
PROD.ACUM
VENTAS.ACUM.
INVENTARIO

ANO 1
Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto | Septiembre] Octubre Noviembre | Diciembre
100,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000
0 151,200 160,800 194,400 206,400 261,600 254,400 220,800 223,200 218,400 206,400 151,200
100,000 300,000 500,000 700,000 900,000] 1,100,000§ 1,300,000} 1,500,000] 1,700,000f 1,900,000 2,100,000] 2,300,000
0 151,200 312,000 506,400 712,800 974,400] 1,228,800] 1,449,600] 1,672,800} 1,881,200 2,097,600] 2,248,800
100,000 148,800 188,000 193,600 187,200 125,600 71,200 50,400 27,200 8,800 2,400 51,200
ANO 2
Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto | Septiembre] Octubre Noviembre | Diciembre
200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000
151,200 151,200 160,800 194,400 206,400 261,600 254,400 220,800 223,200 218,400 206,400 151,200
251,200 451,200 651,200 851,200] 1,051,200 1,251,200] 1,451,200] 1,651,200] 1,851,200] 2,051,200 2,251,200] 2,451,200
151,200 302,400 463,200 657,600 864,000 1,125,600] 1,380,000] 1,600,800] 1,824,000f 2,042,400 2,248,800 2,400,000
100,000 148,800 188,000 193,600 187,200 125,600 71,200 50,400 27,200 8,800 2,400 51,200
ANO 3
Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto | Septiembre| Octubre Noviembre | Diciembre
200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000
151,200 151,200 160,800 194,400 206,400 261,600 254,400 220,800 223,200 218,400 206,400 151,200
251,200 451,200 651,200 851,200 1,051,200] 1,251,200] 1,451,200] 1,651,200] 1,851,200] 2,051,200 2,251,200] 2,451,200
151,200 302,400 463,200 657,600 864,000 1,125,600f 1,380,000] 1,600,800] 1,824,000] 2,042,400 2,248,800 2,400,000
100,000 148,800 188,000 193,600 187,200 125,600 71,200 50,400 27,200 8,800 2,400 51,200
ANO 4
Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto | Septiembre§ Octubre Noviembre | Diciembre
200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000
151,200 151,200 160,800 194,400 206,400 261,600 254,400 220,800 223,200 218,400 206,400 151,200
251,200 451,200 651,200 851,2001 1,051,200] 1,251,200] 1,451,200§ 1,651,200] 1,851,200} 2,051,200 2,251,200] 2,451,200
151,200 302,400 463,200 657,600 864,000] 1,125,600] 1,380,000F 1,600,800] 1,824,000] 2,042,400 2,248,800] 2,400,000
100,000 148,800 188,000 193,600 187,200 125,600 71,200 50,400 27,200 8,800 2,400 51,200
ANO 5
Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio’ Julio Agosto | Septiembre] Octubre Noviembre | Diciembre 1
200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 200,000 0
151,200 151,200 160,800 194,400 206,400 261,600 254,400 220,800 223,200 218,400 206,400 151,200 51,200
251,200 451,200 651,200 851,200] 1,051,200 1,251,200] 1,451,200] 1,651,200] 1,851,200] 2,051,200 2,251,200] 2,451,200] 2,451,200
151,200 302,400 463,200 657,600 864,000f 1,125,600f 1,380,000] 1,600,800] 1,824,000f 2,042,400 2,248,800] 2,400,0004 2,451,200
100,000 148,800 188,000 193,600 187,200 125,600 71,200 50,400 27,200 8,800 2,400 51,200 0
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Capitulo VI Estructura Organizacional

6.1 ESTRUCTURA ORGANIZACIONAL

La estructura organizacional es el elemento que define las relaciones
que deben existir entre las actividades y los érganos de decisién de la
empresa, asi como las lineas de autoridad formal que se establecen y el
derecho que por su nivel jerarquico tiene un empleado de exigir el
cumplimiento responsable de sus deberes a un colaborador directo, o bien,
aceptar el colaborador las decisiones que por funcién haya tomado su
superior [32]. El concepto de organizaciéon también puede ser definido como
un patrén de relaciones simultaneas y entrelazadas por medio de las cuales
las personas, bajo el mando de una gerencia, persiguen fines o metas
comunes [33].

La estructura organizacional de una empresa se expresa por

organigramas y se complementa con un andlisis de puestos [33].
6.1.1 Tipos de estructuras organizacionales.
Existen tres tipos de estructuras organizacionales basicas.
a) Lineal.
La organizacién del tipo lineal se fundamenta mas en la autoridad y la
responsabilidad que en la naturaleza de las habilidades, y se ejerce cuando
la autoridad procede directamente de un nivel superior y donde cada

subordinado es responsable so6lo ante su superior jerarquico [32]. Este tipo de

estructura presenta las siguientes ventajas y desventajas, Tabla No. 6.1.
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VENTAJAS DESVENTAJAS
* Es sencilla y clara * Carece de especializacion
* Se establece una disciplina laboral * Poco flexible para futuras expansiones
* Facilita la rapidez de accion Dificil capac:tar aun jefe en .todos los
aspectos que tiene que manejar

[* Evita conflictos de autoridad y fuga de * Los jefes siempre estan saturados de

[responsabilidades [trabajo, sobre todo de detalles

* Vuelve muy importante al individuo o

* Facil y util en microempresas rabajador, y al perderlo se sufren graves
rastornos administrativos

Tabla No. 6.1 Ventajas y desventajas de una estructura organizacional del

tipo lineal.

Gerente o Propietaro

Operador de Planta Ayudante General Operador de Chofer
Montacargas

Figura No. 6.1 Ejemplo de estructura organizacional de tipo lineal.

b) Funcional

Se basa en la naturaleza de las actividades a realizar y se organiza
especificamente en departamentos o secciones, de acuerdo al principio de
division del trabajo de las labores de la empresa, aprovechando las
habilidades y aptitudes profesionales de cada trabajador, colocandolo en el

area donde pueda lograr el mayor rendimiento [32).

La organizacion funcional se aplica en pequefias, medianas y grandes
empresas, donde al frente de cada departamento esta un jefe que tiene a su
carga una funcion determinada. Y como coordinador de todos los jefes de
departamento estd un director o gerente que coordina las tareas de la
empresa de tal manera que se encaminen todas las estrategias hacia el
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bienestar de la empresa como un todo [32]. Las ventajas y desventajas de

este tipo de estructura se muestran en la Tabla No. 6.2.

VENTAJAS DESVENTAJAS

* Dificulta definir la autoridad y
responsabilidad de cada jefe en los aspectos
que no son comunes

* Aumenta la capacidad y eficiencia de los
liefes por la especializaciéon

* Permite separar las actividades en sus  [|* Se duplica el mando y genera la fuga de
lelementos mas simples Iresponsabilidad

* Existe la posibilidad de rapida adaptacion ||* Se reduce la iniciativa para acciones
len caso de cambio de procesos lcomunes

* Existen quebrantamientos de disciplina y
Inumerosos conflictos

Tabla No. 6.2 Ventajas y desventajas de una estructura organizacional del

tipo funcional.

Gerencia
[ I
Depto.Produccién Depto.Contabilidad Depto.de Personal
*Cribado * Facturacion * Admon. Personal
* Prensado y Corte * Cuentas por pagar * Nominas
* Curado *Cuentas por cobrar

Figura No. 6.2 Ejemplo de estructura organizacional de tipo funcional

c) Lineay asesoria

Este tipo de organizacion es lineal en cuanto a que cada uno de los
trabajadores, empleados y vendedores, rinden cuentas a un solo supervisor
en cada caso, con la modalidad de que en la estructura de linea y asesoria,
existen especialistas que hacen las veces de asesores en la direccién de
aspectos concretos. La autoridad no se comparte, puesto que la funcion de
los asesores es exclusivamente aportar sus consejos u opiniones, sin dar
ordenes, ya que éstas provienen de la linea de mando denotada en la
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estructura lineal [32]. Las ventajas y desventajas de este tipo de estructura se

pueden visualizar en la Tabla No. 6.3.

VENTAJAS
" Se basa en la especializacion planeada

[* Proporciona a la direccion y a los jefes
lconocimientos especializados

Mayor oportunidad de ascenso para la
ente capaz, puesto que hay necesidad de
argos de responsabilidad

Permite la especializacion de los cuerpos
sesores, y al mismo tiempo se mantiene
| principio de responsabilidad

* El aumento de la eficiencia de las
peraciones compensa el costo adicional
e este tipo de organizacion

DESVENTAJAS

" Puede haber confusion en funciones y
posiciones de los asesores con relacion a los
supervisores de linea, a menos que los
organigramas y el manual de organizacion
indiquen las funciones.

* Los asesores pueden ser poco o nada
efectivos por falta de autoridad al realizar sus
Itareas, o bien, por el poco apoyo en la
aplicacion de sus recomendaciones

* La incapacidad de comprender los puntos
re vista particulares puede causar roces
e

ntre jefes de linea y asesores
* Se dificulta el disefio de la organizacién

Tabla No. 6.3 Ventajas y desventajas de una estructura organizacional del

tipo linea y asesoria

Gerente
General
Auditoria
Interna
| [ ] |
Gerente de Gerente de Gerente de Gerente de
Comercializacién Finanzas Compras Rel.Industriales

Figura No. 6.3 Ejemplo de estructura organizacional de tipo linea y asesoria
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6.1.2 Elementos a considerar en el disefio de la estructura

organizacional de una empresa.

« El tipo de empresa, si esta en el area industrial, comercial o de
servicios [32].

» Se debera tener en claro el volumen de operaciones, de tal manera
que se pueda determinar la complejidad del funcionamiento de la
empresa [32].

« Conocer la expansion o influencia territorial de las actividades de la
empresa, de tal manera que se pueda analizar la descentralizacion de
las operaciones del negocio [32].

« Conocer y entender el objetivo de la empresa, para que la estructura
de la misma corresponda al trabajo que se ejecuta y que de esa
manera se logren las metas [32].

» Es necesario enumerar las actividades a realizar para el logro de los
objetivos establecidos, de tal manera que se puedan visualizar y se les
asigne una persona responsable [32].

« Una vez determinadas todas las actividades, se deberan dividir de tal
manera que se formen unidades o secciones [32].

« Una vez que se determines las obligaciones, los requisitos y las
especificaciones de los distintos puestos a ocupar, se debera asignar
personal capacitado que cumpla con las habilidades necesarias para
el puesto [32].

» Se debera delimitar claramente las funciones que le corresponden a
cada persona, asi como se le debera delegar la autoridad suficiente y

equilibrada para que realice dichas tareas [32].

6.1.3 Etapas en la determinacién del sistema de organizacion.

Primero sera necesario definir la forma que adoptara la estructura
organica de la empresa, como anteriormente se menciond, existen varios
tipos de estructuras (lineal, funcional, linea y asesoria), a través de las cuales

se podria configurar la estructura de la empresa [32].
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La segunda etapa consiste en determinar el grado en que sera

necesario desdoblar y crear departamentos diferentes, tomando en cuenta

principalmente la disposicion de recursos financieros. Ya que por ejemplo, el

numero de subordinados por departamento al generar costos extras,

dependera de un estudio de necesidades contra beneficios [32].

Una vez que se ha definido la estructura organizacional de la empresa

es necesario realizar el agrupamiento de funciones. Este concepto se conoce

como el proceso de departamentalizacion [32]. Existen distintos métodos

para realizar este proceso, los principales se mencionan a continuacion:

a)

Funcional. Este tipo de agrupamiento se hace de acuerdo
con las actividades principales de la empresa, por ejemplo:
produccién, comercializacion, finanzas, personal, etc. Por lo
general este método se aplica en los niveles mas altos de las
empresas [32].

Por producto. Consiste en organizar las funciones de la
empresa en torno a determinados productos o lineas de
productos. Su ventaja principal radica en que combinado con
un sistema adecuado de control, puede dar una base de
referencia para evaluar el desarrollo de grupos
especializados. Se utiliza principalmente en organizaciones
descentralizadas [32].

Territorial o geogréfica. Consiste en dividir el trabajo en
departamentos que representan localidades o areas
geograficas. Se recomienda cuando las actividades no
pueden agruparse por funcion u otros conceptos debido a su
dispersiéon. Generalmente este método se utiliza en los
niveles intermedios de la estructura organica de la empresa
[32].
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d) Por servicio al cliente. Este método se refiere a la necesidad
de algunos clientes, acerca de que existan departamentos
que se especialicen en sus necesidades [32].

e) Por equipos y procesos. Es una variante del método por
productos. En este caso, la departamentalizacion se da
alrededor de una maquina o de un grupo de equipos
interrelacionados. Se refiere a las diversas etapas de

fabricacion de un producto [32].

E! disefio de la organizacion implica el proceso de hacer la empresa
mas eficiente, humana, racional, rentable, estable y flexible para sus

propietarios [32].

6.1.4 Tipos de jerarquias.

Uno de los puntos importantes que se debe considerar en la formacion
de una estructura organizacional, es la capacidad de los gerentes para
manejar eficazmente una cantidad de personas y departamentos que se debe
especificar. Es por ello que se crean los conceptos de tramo de control
administrativo y cadena de mando. El tramo de control administrativo es la
cantidad de personas y departamentos que dependen directamente de un
gerente en especifico, mientras que la cadena de mando seria el plan que

especifica quien depende de quien [33].

Con todos esos conceptos se forma un patron estratificado de
organizacion que define la jerarquia de la empresa. Definir la longitud del
tramo es importante, ya que puede influir en las relaciones laborales dentro
de la empresa, pues un tramo demasiado amplio (Figura No. 6.4) podria
significar que los gerentes tienen a su cargo un grupo numeroso sin poderles
prestar la direccion adecuada y el control necesario. Falta de atencion en las
observaciones u opiniones de los empleados por parte de la gerencia, puede
llevar a frustraciones, errores o pérdida del sentimiento de pertenencia. Por el

otro lado, un tramo demasiado corto puede provocar ineficiencias, ya que los
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gerentes estan subutilizados. También el tramo puede afectar la velocidad en
que la empresa toma decisiones criticas cuando es necesaria la participacion

de diversos niveles de la jerarquia organizacional [33].

La tendencia de las empresas en los Uuitimos afios ha sido
reestructurar la organizacién y llevarla hacia jerarquias mas planas [33]
(Figura No. 6.5).

[ y

Gerente i

H | |
Figura No. 6.4 Jerarquia Alta

Gerente

Figura No. 6.5 Jerarquia Plana

Uno de los conceptos mas oidos en los ultimos afios con respecto a la
estructura organizacional, es el de lograr formar una estructura colapsible.
Dado que en nuestro pais se presenta un fenomeno ciclico anual en lo que
respecta a inversiones, es necesario disefiar una organizacion del tipo
colapsible, que pueda aumentarse en épocas de mayor demanda y con
posibilidades de reduccién en casos de disminucién de la misma, todo esto
sin alterar la productividad de la empresa. En épocas de mayor demanda del
producto se puede contratar trabajadores eventuales por tiempo determinado
que permitan mantener una estructura minima eficiente capaz de crecer en

épocas de abundancia y también de reducirse en tiempos de escasez [34].
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Mas sin embargo desde la formacion de una empresa, se debe disefiar
la organizacién, de tal manera que se pueda dar una evolucion del negocio
de forma planeada y con mecanicas operativas que no se alteren al crecer la
estructura base. Es por ello que en la Tabla No. 6.4, se clasifica el
crecimiento o las etapas de evolucion de una empresa de acuerdo al niumero

de empleados y los principales problemas que se pueden presentar [34].

Etapa No. De técnicos en Posible
la empresa problema
| 2a4 Asignacion de responsabilidad
] 4a8 Division del trabajo
1] 8 a40 Delegacién de autoridad
v 40 a 100 Control
\'4 100 en adelante Descentralizacién

Tabla No. 6.4 Etapas en la evolucién de una empresa y sus posibles

problematicas.

6.1.5 Propuesta de modelo organizacional

Tomando en cuenta todo lo que se ha mencionado, es importante que
la estructura organizacional de una empresa productora de bloques de
concreto se mantenga con una jerarquia plana. Es necesario dar una
respuesta rapida a los clientes, puesto que en este sector productivo, la
negociaciéon con los clientes sobre precios y volimenes de venta son
continuos, por lo que la comunicacion entre la gerencia, el area de ventas y el

personal en planta debe ser continuo.

Como se pudo extraer de la seccion de las encuestas, existen meses
con bajas ventas en el mercado, por lo que existen bloqueras que detienen
operaciones por baja demanda y aprovechan para ejecutar algunos
mantenimientos necesarios. Sin embargo, el detener operaciones con una
estructura organizacional amplia puede ser muy costoso, por lo que sera
necesario planear y monitorear continuamente no solamente el

132



Capitulo VI Estructura Organizacional

funcionamiento de la planta, sino también el mercado. El estar en contacto
con asociaciones de crédito para vivienda, de desarrolladores y promotores
inmobiliarios puede ser importante para compartir informacién que comience
a determinar los planes a seguir, las metas a plantear por parte de la

empresa.

Si bien existen organizaciones donde el gerente se considera un
hombre orquesta, es decir, ejecuta y es responsable de llevar a cabo
funciones dentro de las areas de control, supervision, ventas, produccién, sin
delegar obligaciones; es importante que se llegue a compartir las
responsabilidades con los jefes de area, de tal manera que la gerencia realice
labores de promocidn, atencion a clientes y relaciones con instituciones con
el fin de promover la cooperacion entre instituciones y la propia empresa. La
gerencia si bien no debe dejar de administrar y controlar el negocio, si debe
alejarse de las tareas sencillas que se ejecutan en la base de la organizacion
y que no representan ningun riesgo de pérdida de autoridad, control o
existencia de la empresa, y sin embargo demandan tiempo que no produce

ingresos al negocio ni aumenta la rentabilidad.

Es por ello que el modelo organizacional propuesto para la Planta “La

Poza” es el siguiente, Figura No. 6.6:

Gerente

Asesoria Legal

[ I ]
Depto. de Produccion Depto. de Personal Depto. de Contabilidad
* Admon. Personal * Cuentas por pagar
* Néminas * Cuentas por cobrar
* Facturacién

]
[ I ]

Ayudantes de | | Operadores de Laboratorio y
Planta Equipo Calidad

Figura No. 6.6 Modelo organizacional propuesto para la Planta “La Poza”
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7.1 CLIENTES POTENCIALES

Uno de los puntos principales que debe definir una empresa, es hacia
quienes estara dirigido su producto, o bien cuales son sus clientes
potenciales. A pesar de que este planteamiento parece sencillo, muchas

empresas lo pasan por alto.

El hecho de que diferentes grupos de compradores suelan desear
diferentes tipos de productos o servicios conduce a la idea de la
segmentacion del mercado, que consiste en el proceso de dividir un mercado
en pequefios subconjuntos de consumidores u organizaciones con
caracteristicas, comportamiento y necesidades similares [35]. Aun cuando
exista una amplia gama de mercados para cierto producto de una empresa,
ésta no tiene que verse obligada a satisfacer la demanda de estos grupos,
todo dependera de la capacidad de la empresa, su interés por satisfacer las
necesidades de ese cliente, competencia y el mercado potencial que este
sector le ofrezca en cuestion de rentabilidad [35]. Una vez definido el
segmento del mercado al cual se concentraran todas las estrategias de la
empresa para captar la atencion del cliente, sera necesario definir un patrén a
seguir o0 una estrategia de mercadotecnia para despertar en el cliente su
interés por el producto y de esta manera lograr el posicionamiento del
mercado, que no es mas que el proceso de alcanzar una posicidbn deseada

en la mente de los miembros de un mercado [35].

Cuando una compafiia satisface a sus clientes, genera las siguientes

ventajas:

e Formacion de la lealtad del cliente. Que consiste en que mientras el
cliente se sienta satisfecho de un proveedor en particular, se reduce la
posibilidad de que busque algun otro proveedor [35].

e Diferenciaciéon de sus productos. Dado a que en el mercado existen
una serie de empresas que producen bienes que satisfacen las
demandas basicas del consumidor, es necesario crear ciertas

134



Capitulo VIl Clientes Potenciales

caracteristicas particulares, ya sea en el producto o en el servicio
prestado, que incline la balanza de decision del cliente hacia la compra
de nuestro producto [35].

o Costos de mercadotecnia decrecientes. El servicio al cliente puede
reducir considerablemente los costos de mercadotecnia de una
compaiiia, por dos importantes razones: conseguir un nuevo cliente
pude costar hasta cinco veces mas que conservar a alguien que ya es
cliente, y los clientes satisfechos colaboran en la venta de los
productos de una empresa al informar acerca de ellos a sus familiares,
amigos y colegas. Asimismo, la investigacion sugiere que los clientes
insatisfechos pueden informar de su mala experiencia a hasta 20
personas [35].

e Precios y utilidades crecientes. Ofrecer mejores productos y mejor
servicio al cliente puede costar mucho en un principio, pero los
resultados suelen ser muy positivos. Las empresas a las que se juzga
como brindadoras de un servicio de excelencia al cliente, descubren
que pueden cobrar hasta un 10% mas que sus competidores, y se
jactan de margenes de utilidad promedio hasta 12 veces superiores.
De igual modo, las compaiias cuya calidad de productos se halla en el
tercio superior de sus mercados, fijan precios 5 0 6% mas altos que las

companias que ocupan el tercio inferior [35].

Tomando en cuenta todo esto y considerando que el objetivo de un
negocio es generar una empresa competitiva y rentable que satisfaga al
maximo las necesidades de los clientes, es importante proponer el segmento
de mercado al cual podria estar dirigida la produccién de bloques de concreto

de la Planta “La Poza”.
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INFONAVIT a través de la

Gerencia de Promocion de Programas de Vivienda, presenta para el Estado

La subdireccion General Técnica de

de Sonora, un listado de constructoras que constituyen su padrén de
desarrolladores de vivienda de interés social y que constituyen clientes
potenciales de la planta productora de bloques de concreto “La Poza”. A
continuacién se enlistan las

las empresas, sus datos generales,

caracteristicas de las viviendas y los municipios donde se desarrollan. Este

listado fue reportado el 12 de diciembre del 2001 [36].

EMPRESA

REFERENCIA

CARACTERISTICAS

Constructora Nacori
Tel. (62) 15-57-82

Fracc. Los Arbolitos
Municipio: Agua Prieta

ivienda unifamiliar, de 51.32 m2, de 2 recamaras

Proyectos, Supervision y
Construccién de Obra

Tel. (633) 34-661 631-706-84

Tel. (631) 434-24 434-27

Tel. (631) 334-24

Frace. Los Cipreses
Municipio: Agua Prieta

Fracc. Loma Linda Il
Municipio: Nogales

Fracc. Loma Linda |
Municipio: Nogales

Fracc. La Mesa Residencial
Municipio: San Luis Rio Colorado

Nivienda unifamiliar, de 54.17 m2, de 2 recamaras
[Vivienda duplex, de 58.35 m2, de 2 recamaras
L\/ivic-)nda duplex, de 58.35 m2, de 2 recamaras

Vivienda unifamiliar, de 54.17 m2, de 2 recdmaras

Proyectos Inmobiliarios de
Culiacan

Tel. (67) 17-99-77

Fracc. Los Angeles 3era. Etapa
Municipio: Cajeme

Fracc. Los Angeles 2a. Etapa
Municipio: Cajeme

Fracc. Los Angeles Sta. Etapa
Municipio: Cajeme

Fracc. Colinas del Sol
Municipio: Hermosillo

Fracc. Santa Fe |l
Municipio: Hermosillo

Vivienda unifamiliar, de 39.00 m2, de 1 recamara

Vivienda unifamiliar, de 49.70 m2, de 2 recAmaras

Vivienda unifamiliar, de 39.00 m2, de 1 recamara

Vivienda unifamiliar, de 41.15 m2, de 1 recamara

Vivienda unifamiliar, de 50.00 m2, de 2 recAmaras

FINCAR
Tel. (64) 14-12-72 13-00-16

Fracc. Nueva Palmira
Municipio: Cajeme

Fracc. Nueva Palmira
Municipio: Cajeme

Vivienda unifamiliar, duplex, de 36.00 a 55.00 m2
|{de 1 a 2 recamaras

k/ivienda unifamiliar, duplex, de 37.55 a 65.00 m2
lde 1 a 2 recamaras.

Tabla No. 7.1 Clientes potenciales de la Planta “La Poza”
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EMPRESA

REFERENCIA

CARACTERISTICAS

FINCAR
Tel. {64) 14-12-72 13-00-16

Tel. (64) 13-00-26

Fracc. Jacarandas
Municipio: Navojoa

Fracc.Jacarandas Secc.Las Palmas
5

Municipio: Navojoa

Fracc. Colinas del Yaqui
Municipio: Nogales

Fracc. Colinas del Yaqui
Municipio: Nogales

Fracc. Colinas del Viento |
Municipio: Nogales

Fracc. Nueva Palmira San Luis |
Municipio: San Luis Rio Colorado

Vivienda unifamiliar, duplex, de 36.00 a 66.00 m2

de 1 a 2 recamaras y algunas cuentan con alcoba.
Vivienda unifamiliar, duplex, de 36.00 a 66.00 m2,
de 1 a 2 recamaras y algunas cuentan con alcoba

Vivienda multifamiliar, de 50.50 m2, de 2
recamaras

[Vivienda duplex, multifamiliar, de 50.50 a 58.00 m2

de 2 recAmaras.

[Vivienda duplex, multifamiliar, de 50.50 a 58.00 m2
de 2 recamaras.

[Vivienda unifamiliar, duplex, de 36.00 a 59.00 m2
de 1 a 2 recAmaras

Edificadora PI-BO
Tel. (64) 13-64-62 13-64-46

Fracc. Rincén del Valle
Municipio: Cajeme

Fracc. Camino Real
Municipio: Cajeme

}Vivienda unifamiliar, de 36.62 a 60.93 m2, de 1
Ja 3 recamaras y algunas cuentan con alcoba.

Vivienda unifamiliar, de 36.62 a 60.93 m2, de 1a
3 recamaras y algunas cuentan con alcoba.

Desarroliadora de Espacio Urbano
Tel. (62) 14-40-50 14-50-50

Tel. (62) 13-12-04

Tel. (62) 13-12-00 13-12-01

Fracc. Nueva Galicia
Municipio: Cajeme

Fracc. La Verbena 2da. Etapa
Municipio: Hermosillo

Fracc. La Verbena 3era. Etapa
Municipio: Hermasillo

Fracc. La Verbena 5a. Etapa
Municipio: Hermosillo

Fracc. La Verbena 4a. Etapa
Municipio: Hermosillo

Fracc. La Verbena 7a. Etapa

Municipio: Hermosillo

Fracc. La Verbena 8a. Etapa
Municipio: Hermosillo

}Vivienda unifamiliar, de 38.08 a 38.10 m2, de 1
Recamara

[Vivienda unifamiliar, de 38.08 a 50.88 m2, de 1
Wa 2 recamaras

’Vivienda unifamiliar, de 51.13 a 51.72 m2, de 2
Recamaras

Nivienda unifamiliar, de 57.45 m2, de 2 recamaras
Vivienda unifamiliar, de 57.45 m2, de 2 recamaras

Vivienda unifamiliar, de 57.34 2 57.74 m2,de 2
Recamaras

Vivienda unifamiliar, de 59.49 a 59.87 m2, de 2
Recamaras

Continua Tabla No. 7.1 Clientes potenciales de la Planta “La Poza”
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EMPRESA

REFERENCIA CARACTERISTICAS

Residencial Villa California
Tel. (64) 14-33-44 14-52-16

Fracc. Alameda 8va. Etapa Vivienda unifamiliar, de 39.90 m2, de 1 recAmara
Municipio: Cajeme

Fracc. Alameda 7ma. Etapa Vivienda unifamiliar, de 38.66 a 47.59 m2, de 1 a

Municipio: Cajeme |2 recamaras.

Fracc. Alameda 8va. Etapa \Vivienda unifamiliar, de 47.59 m2, de 2 recamaras
Municipio: Cajeme

Construcciones BIPE
Tel. (64) 13-94-20 14-70-20

Fracc. Casa Real P/ivienda unifamiliar, de 47.55 a 60.96 m2, de 1
La 2 recamaras.

Municipio: Cajeme

Desarrollo Promotor
Tel. (64) 14-77-66

Fracc. Las Praderas Vivienda unifamiliar, de 45.65 m2, de 2 recamaras
Municipio: Cajeme

GIG del Pacifico
Tel. (3) 673-27-15

Residencial Paseo Alameda Il L\/ivienda unifamiliar, de 49.11 m2, de 2 recAmaras
Municipio: Cajeme

Residencial Paseo Alameda VIl {Vivienda unifamiliar, de 50.24 m2, de 2 recamaras
Municipio: Cajeme

Rsid. Paseo Alameda | k/ivienda unifamiliar, de 50.24 m2, de 2 recamaras
Municipio: Hermosillo

Resid. Paseo Alameda | Vivienda unifamiliar, de 50.24 m2, de 2 recAmaras
Municipio: Navojoa

Sonora Desarrollos Urbanos Fracc. Villas de Cortés Vivienda unifamiliar, de 50.82 a 52.04 m2, de 2
Tel. (64) 14-40-50 14-50-50 Municipio: Cajeme |recamaras
COCI Constructora Fracc. Primavera 3 Vivienda unifamiliar, de 52.00 m2, de 2 recAmaras

Tel. (64) 13-70-70

Tel. (62) 12-22-22

Municipio: Cajeme

Fracc. Buena Vista 5 Vivienda unifamiliar, de 52.00 m2 de 2 recamaras

Municipio: Hermosillo

Fracc. Buena Vista 7 L\/ivienda unifamiliar, de 55.00 m2, de 2 recamaras
Municipio: Hermosillo

Constructora Turikari
Tel. (64) 14-02-86

Fracc. Vista Hermosa 10ma. Etapa |[Vivienda unifamiiiar, de 54.02 m2, de 2 recamaras
Municipio: Cajeme

Constructora Rio Yaqui
Tel. (64) 14-37-76 14-37-66

Fracc. Las Hdas.Priv.Hda. San M. |[Vivienda unifamiliar, de 55.78 m2, de 2 recamaras

Municipio. Cajeme

Continua Tabla No. 7.1 Clientes potenciales de la Planta “La Poza”
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EMPRESA

REFERENCIA

CARACTERISTICAS

Constructora Rio Yaqui
Tel. (64) 14-37-76 14-37-66

Fracc. Bugambilias
Municipio: Navojoa

Fracc. Haciendas Privada San Jorge
Municipio: Cajeme

Vivienda unifamiliar, de 55. 78 m2, de 2 recamaras

Vivienda unifamiliar, de 51.55 m2, de 2 recamaras

Constructora Vertex
Tel. (64) 17-04-95 17-07-35

Mision del Sol Residencial, Etapa |
Municipio: Cajeme

Mision del Sol, Residencial, Etapa Il
Municipio: Cajeme

Vivienda unifamiliar, de 36.00 m2, de 1 recamara

Vivienda unifamiliar, de 49.37 a 55.13 m2, de 2

lrecamaras

Obras y Urbanizacién
Tel. (64) 14-77-44

Fracc. Villa Bonita Ampliacion
Municipio: Cajeme

Fracc. Villa dei Real
Municipio: Hermosillo

Fracc. Villa Residencial Bonita
Municipio: Hermaosillo

Fracc. Villa Bonita Residencial
Municipio: Hermosillo

Fracc. Villa Residencial Bonita
Municipio: Hermosillo

[Vivienda unifamiliar, de 47.59 m2, de 2 recamaras
\Vivienda unifamiliar, de 37.76 a 69.82 m2, de 1

T 3 recamaras

P/ivienda unifamiliar, de 54.02 m2, de 2 recamaras

Vivienda unifamiliar de 62.84 m2, de 3 recamaras

Vivienda unifamiliar, de 99.68 a 142.94 m2, de 3
recamaras.

Constructora Grajo
Tel. (642) 249-61 100-61

Fracc. Casa Real 2da. Seccion
Municipio: Cajeme

Vivienda unifamiliar, de 47.55 a 60.96 m2, de 1
lja 2 recamaras.

Casas y Terrenos
Tel. (64) 14-28-27

Fracc. Praderas Altas
Municipio: Cajeme

L/ivienda unifamiliar, duplex, de 55.00 a 56.70 m2
e 2 recamaras.

Desarrollos CENIT
Tel. 13-78-37 13-78-38

Fracc. El Rodeo 28
Municipio: Cajeme

Fracc. Franciscanos 2
Municipio: Hermosillo

Fracc. Pueblitos Arizona |
Municipio: Hermosillo

Fracc. Las Bellotas 90
Municipio: Nogales

Vivienda unifamiliar, de 62.70 m2, de 2 recamaras

[Vivienda unifamiliar, de 58.80 m2, de 2 recamaras

\Vivienda unifamiliar de 62.70 m2, de 2 recamaras

Vivienda duplex, de 66.04 m2, de 2 recamaras

Continua Tabla No. 7.1 Clientes potenciales de la Planta “La Poza”
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EMPRESA

REFERENCIA

CARACTERISTICAS

Derex Desarrollo Residencial
Tel. (62) 23-12-67

Fracc. Villa Dorada
Municipio: Empalme

Fracc. Villa Dorada
Municipio: Empaime

Fracc. La Colorada
Municipio: Hermosillo

Fracc. Parcela 63
Municipio: Hermosillo

lVivienda unifamiliar, de 36.14 2 46.00 m2, de 1

|2 2 recamaras

Vivienda unifamiliar, de 41.20 a 50.70 m2, de 1
|13 2 recamaras.

\Vivienda unifamiliar, de 34.60 a 45.77 m2, de 1
Ha 2 recamaras

Vivienda unifamiliar, de 41.20 a 50.70 m2, de 1
lla 2 recamaras.

CRECE Constructores
Tel. (62) 16-04-25

Fracc. Vista Dorada
Municipio: Guaymas

Fracc. Monte Bello
Municipio: Hermosillo

Fracc. Mision del Sol
Municipio: San Luis Rio Colorado

\Vivienda unifamiliar, de 36.36 a 51.84 m2, de 1
lla 2 recamaras

Vivienda unifamiliar, de 36.35 a 60.04 m2, de 1
la 3 recamaras y algunas cuentan con alcoba

\ivienda unifamiliar, de 38.82 a 60.04 m2, de 1
la 3 recamaras y algunas cuentan con alcoba.

Promaotora Casa Patrimonial
Tel. (62) 54-30-65 54-30-66

Fracc. Valle Bonito Il
Municipio: Guaymas

Cerrada Valle Bonito I
Municipio: Guaymas

\Vivienda unifamiliar, de 36.36 a 51.84 m2, de 1
{la 2 recamaras

\Vivienda unifamiliar, de 41.19 a 50.12 m2, de 1
la 2 recamaras

Admicons El Alamo
Tel. (622) 1-10-31 210-02

Fracc. El Robie
Municipio: Guaymas

:

Vivienda unifamiliar, de 46.63 a 54.62 m2, de 2
recamaras

Inmobiplan
Tel. (62) 12-55-86 54-35-27

Fracc. Costa del Sol
Municipio: Hermosilio

Fracc. Brisas del Golfo Ii
Municipio: Puerto Pefasco

Fracc. Brisas del Golfo i}
Municipio: Puerto Pefasco

Fracc. Nuevo San Luis
Municipio: San Luis Rio Colorado

Fracc. Nuevo San Luis
Municipio: San Luis Rio Colorado

Vivienda unifamiliar, de 36.00 a 46.10 m2, de 1
lla 2 recAmaras

ly algunas cuentan con alcoba

\Vivienda unifamiliar, de 52.00 a 54.65 m2, de 2
lrecamaras y algunas cuentan con alcoba

k/ivienda unifamiliar, de 52.00 a 54.25 m2, de 2
Jirecamaras y algunas cuentan con alcoba

Continua Tabla No. 7.1 Clientes potenciales de la Planta “La Poza”
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EMPRESA

REFERENCIA

CARACTERISTICAS

Desarroilos MAC
Tel. (62) 187-60-4

Fracc. Los Lirios
Municipio: Hermosillo

Vivienda unifamiliar, de 36.00 m2, de 1 recamara

FB Construcciones
Tel. (62) 11-86-53 11-96-41

Fracc. Los Tulipanes | Etapa
Municipio: Hermosillo

Vivienda unifamiliar, de 42.90 a 59.54 m2, de 1

fia 2 recamaras

Mitenium Construcasa
Tel. (62) 13-98-34 13-03-22

Fracc. Privadas del Real
Municipio: Hermosillo

Vivienda unifamiliar, de 36.26 a 54.40 m2, de 1
L 2 recdmaras

Grupo Promotor Habitacional
Tel. (62) 54-30-65 54-30-66

Fracc. Cerrada de Minas
Municipio: Hermosillo

Fracc. Las Glorias
Municipio: Hermosillo

\Vivienda unifamiliar, de 36.28 m2, de 1 recamara

Vivienda unifamiliar, de 36.36 a 51.84 m2,de 1a
2 recamaras y algunas cuentan con alcoba.

Inmobilidaria Calimayan
Tel. (62) 14-21-47 14-84-55

Fracc. Altares Rancho Grande
Municipio: Hermosillo

Fracc. Altares Secc. Peiiitas
Municipio: Hermosillo

Fracc. Altares Secc. Peiiitas
Municipio: Hermosillo

[Vivienda unifamiliar, de 39.90 a 54.00 m2, de 1 a
2 recamaras y algunas cuentan con alcoba

\/ivienda unifamiliar, de 56.17 m2, de 2 recamaras
ly algunas cuentan con alcoba

Vivienda unifamiliar, de 56.17 a 68.24 m2, de 2 a
3 recémaraﬂalgglas cuentan con alcoba.

Promotora de Hogares
Tel. (62) 10-62-55 10-62-54

Fracc. Puebio Escondido
Municipio: Hermosillo

Fracc. Pueblo Escondido i
Municipio: Hermosillo

Fracc. Cerrada Nueva Victoria
Municipio: Hermosillo

Fracc. Pueblo Escondido Iil
Municipio: Hermosillo

Fracc. Pueblo Alegre |l
Municipio: Hermosillo

Fracc. Puerto Alegre Il
Municipio: Hermosillo

Fracc. Tubac il
Municipio: Hermosillo

Vivienda unifamiliar, de 39.82 m2, de 1 recAmara
Vivienda unifamiliar, de 39.82 m2, de 1 recamara
Vivienda unifamiliar, de 39.82 a 52.06 m2,de 1a
2 recamaras

L\/ivienda unifamiliar, de 45.00 m2, de 2 recamaras

\/ivienda unifamiliar, de 50.88 m2, de 2 recamaras

\Vivienda unifamiliar, de 51.44 a 105.78 m2, de 2
3 recamaras

ivienda unifamiliar, de 59.09 a2 66.13 m2,de 2 a
3 recamaras
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CARACTERISTICAS

Promotora de Hogares
Tel. (62) 10-62-55 10-62-54

Fracc. Cemrada Tubac 2
Municipio: Hermosillo

L\/ivienda unifamiliar, de 59.09266.13 m2, de 2 a

3 recamaras

Integracion Maltiple
Tel. (62) 18-80-13

Fracc. Altares Secc. Sta. Cecilia
Municipio: Hermosillo

Vivienda unifamiliar, de 46.00 a 56.75 m2, de 2
recamaras y algunas cuentan con alcoba

Promotora Habitacional Sonorense
Tel. (62) 12-40-75 13-04-14

Fracc. Altares CMIC
Municipio: Hermosilio

Vivienda unifamiliar, de 45.06 m2, de 2 recamaras

Construvision
Tel. (62) 18-74-16

Tel. (62) 18-23-30

Fracc. Gala 164
Municipio: Hermosillo

Fracc. Dunas V
Municipio: Hermosillo

Fracc. Altares
Municipio: Hermosillo

Fracc. Dunas VI
Municipio: Hermosillo

Vivienda unifamiliar, de 46.09 a 51.96 m2, de 2
hrecémaras
Vivienda unifamiliar, de 46.09 m2, de 2 recamaras

Vivienda unifamiliar, de 46.09 m2, de 2 recAmaras

Vivienda unifamiliar, de 51.96 m2, de 2 recamaras

Disefio e Ingenieria Vértice
Tel. (62) 13-13-84 13-14-01

Fracc. Santa Barbara
Municipio: Hermosillo

Fracc. Nuevo Milenio
Municipio: Nogales

lvivienda unifamiliar, de 50.08 a 50.36 m2, de 2
rrecémaras

Vivienda duplex, de 61.30 m2, de 2 recamaras

Casa Regia
Tel. (62) 172-68-3

Fracc. Floresta
Municipio: Hermosiilo

Vivienda unifamiliar, de 48.38 m2, de 2 recaAmaras

Promocion ALTER
Tel. (62) 12-01-17

Fracc. Tumacacori 85
Municipio: Hermosillo

Fracc. Tumacacori 75
Municipio: Hermosillo

Fracc. Tumacacori 62
Municipio: Hermosillo

Fracc. Rincén del Marqués
Municipio: Hermosillo

\Vivienda unifamiliar, de 52.67 m2, de 2 recdmaras

\Vivienda unifamiliar, de 52.67 m2, de 2 recamaras

Vivienda unifamiliar, de 64.90 m2, de 3 recAmaras

Vivienda duplex, de 63.39 m2, de 2 recamaras

Proyectos y Edificaciones de Sonora
Tel. (62) 14-38-64 14-00-97

Fracc. Villas Residencial
Municipio: Hermosilio

Vivienda unifamiliar, de 50.99 m2, de 2 recamaras

Continua Tabla No. 7.1 Clientes potenciales de la Planta “La Poza"

142




Capitulo VIl Clientes Potenciales

EMPRESA

REFERENCIA

CARACTERISTICAS

Constructora Garaco
Tel. {62) 17-17-15 13-38-63

Fracc. Villas Res. Secc. Tamesis

Municipio: Hermosilio

Vivienda unifamiliar, de 50.99 m2, de 2 recdmaras

Consorcio Hogar de Sinaloa
Tel. (5) 661-56-07

Fracc. Las Lomas
Municipio: Hermosillo

Vivienda unifamiliar, de 50.26 m2, de 2 recamaras

Consorcio Hogar de Occidente
Tel. (62) 13-38-38

Tel. (13) 14-30-35 6482000

Las Lomas, Secc. Real del Parque

Municipio: Hermosillo

Fracc. Las Lomas
Municipio: Hermosillo

Vivienda unifamiliar, de 53.07 a2 67.99 m2, de
|2 recdmaras

Vivienda unifamiliar, de 50.27 2 59.50 m2, de 2 a
3 recdmaras

Fraccionadora Dinadmica del Pacifico
Tel. (62) 13-54-30

Fracc. Altamira
Municipio: Hermosillo

Vivienda unifamiliar, de 56.40 m2, de 2 recamaras

Edificadora Plag
Tel. (642) 234-56 149-39

Fracc. Misioneros Il Etapa
Municipio: Navojoa

Fracc. Misioneros il Etapa
Municipio: Navojoa

lVivienda unifamiliar, de 38.60 m2, de 1 recamara

L\/ivienda unifamiliar, de 54.75 m2, de 2 recAmaras

Edificaciones Boza
Tel. (642) 268-03 110-40

Fracc. Privada del Pedregal
Municipio: Navojoa

\Vivienda unifamiliar, de 52.00 m2, de 2 recAmaras

Constructora Nogales
Tel. (631) 477-57 477-56

Fracc. Casas Palenque
Municipio: Nogales

l:/ivienda multifamiliar, de 45.09 2 4545 m2, de 2
ecamaras

Edificaciones Modernas de Sonora
Tel. (631) 375-69 375-70

Fracc. San Martin
Municipio: Nogales

Fracc. San Migue!
Municipio: Nogales

Fracc. San Mateo
Municipio: Nogales

Fracc. San Mauricio
Municipio: Nogales

\Vivienda multifamiliar, de 54.85 m2, de 2
recamaras

Vivienda multifamiliar, de 54.85 m2, de 2
hwecémaras

k/ivienda multifamiliar, de 55.98 m2, de 2
recamaras

\ivienda multifamiliar, de 55.98 m2, de 2
lrecamaras

COPAN XXI
Tel. (5) 254-10-44

Fracc. Conjunto Jardin Etapa Il

Municipio: Nogales

Fracc. Conjunto Jardin Etapa IIi

Municipio: Nogales

lVivienda mutltifamiliar, de 58.00m2, de 2
recamaras

livienda multifamiliar, de 58.00m2, de 2
|recémaras
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(S.A.De C.V.)
Jade Desarrollos inmobiliarios Fracc. Santa Fe L\/ivienda duplex, de 64.02 m2, de 2 recamaras
Tel. (631) 438-37 478-10 Municipio: Nogales
Edificadora la K Fracc. Nuevo Nogales K/ivienda duplex, de 60.40 m2
Tel. (62) 10-46-10 15-25-23 Municipio: Nogales

Continua Tabla No. 7.1 Clientes potenciales de la Planta “La Poza”
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Capitulo VIl Conclusiones Generales

8.1 CONCLUSIONES GENERALES

Como se plante6 desde un principio, esta tesis no pretendié ser un
manual sobre la forma de evaluar inversiones, sin embargo, si que
constituyera una guia o propuesta sobre los factores que se pueden
considerar con el fin de conformar un posible ambiente o escenario en el cual
actuara el proyecto. Si bien representar la realidad a través de estadisticas y
premisas apoyadas en informacion histérica es dificil, lo que se pretende con
esta propuesta es despertar en el lector el interés de que estos métodos o
procedimientos para la evaluacién de proyectos pueden ser realmente Utiles,
si bien no para asegurar el éxito de una inversion, si reducir la incertidumbre

y por lo tanto el factor de riesgo de la misma.

El concepto a que se refiere el tomar una buena decision, significa que
se debe avanzar hacia la realizacibn de un proyecto siempre y cuando
después de analizar toda la informacion, la propuesta en el analisis resulte
atractivo para la inversion o rentable. Sin embargo, el hecho de respaldar un
proyecto con toda la informacién posible no asegura en un 100% los buenos
resultados del mismo, ya que siempre existen factores cualitativos e
imponderables que afectan o desvian el plan inicial del negocio, es decir, la
incertidumbre y el riesgo no se pueden eliminar totalmente. Pero el hecho de
que se tomen decisiones bien evaluadas aumentan la posibilidad de éxito.
Todo esto nos lleva a otra consideracion importante, un plan detallado de
evolucién o desarrollo del negocio tiene que ser apoyado a lo largo de su vida
con sistemas de control eficientes, que permitan obtener informacion

fundamental para corregir o prever posibles problemas.

Se dice que el cliente es la razén de ser de una empresa, pues sin él
la misma no existe. Por lo que es necesario mantenerse cerca de él,
percibiendo sus necesidades de nuevos productos o de servicios,
permitiendo la formacion de un vinculo de identificaciéon entre el cliente y la
empresa, de tal manera que la misma se mantenga en ia preferencia del

mercado.
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Algunas empresas invierten demasiado tiempo en evaluar las
condiciones del mercado, competencia, preferencia de los clientes y con tal
de ftrabajar y mantenerse vivas se concentran en una lucha letal de
competencia, que lleva muchas veces a la quiebra de los negocios. Es
importante que los inversionistas y gerentes de empresas, siempre tengan en
mente Ila filosofia de que el negocio debe ser competitivo en el mercado y

rentable para sus accionistas.

Uno de los principales problemas en nuestro pais es la falta de
informacién sobre indices de control, rentabilidad y financieros que permitan
monitorear o que sirvan de referencia para comparar con los resultados que
se estan obteniendo continuamente de las empresas. En el caso del sector
productor de bloques de concreto es perceptible la falta de unidad en el
rubro, ya que por ejemplo, solamente en la ciudad de Monterrey, Nuevo Ledn
existen mas de 30 empresas importantes dedicadas a este negocio y no
existe una asociacion que los represente o que genere informacion util o de
interés para ellos. El hecho de que los resultados de la encuesta aplicada en
el Estado de Sonora fueran negativos, con respecto a si los duefios de las
bloqueras ya existentes veian o les interesaba formar alguna relacion de
cooperacion o sociedad con empresas de otros estados, apuntan a que en un
futuro no muy lejano la situacién del sector manufacturero mexicano de
bloques de concreto pueda verse en un ambiente dificil. En el Estado de
Sonora ya se vislumbran ciertos intereses extranjeros (estadounidenses, en
especifico) para invertir en el rubro, y ante la diferencia de ambientes
econdémicos entre México y nuestro vecino del norte, ia competencia puede
ser bastante desventajosa, por lo que es necesario comenzar a cambiar los
paradigmas de trabajo individual, por los de trabajo en equipo y la formacion
de sociedades. Pero es importante que estas sociedades, realmente sirvan
para complementar habilidades y conocimientos que permitan poder
interactuar en un ambiente competitivo de nivel mundial y que al mismo
tiempo podamos abrir fronteras hacia la exportacion de productos mexicanos

manufacturados y con valor agregado.
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La encuesta aplicada a través de entrevistas personales con los
duefios de las bloqueras en el Estado de Sonora, permiti6 obtener
informacion privilegiada que sélo puede ser adquirida a través de la
operacion de una planta y la experiencia. Se ha obtenido informacion
importante para todos aquellos inversionistas o nuevos emprendedores que
estén buscando un negocio dentro de este giro. Por ejemplo una vez
evaluado el mercado, las tasas de crecimiento poblacionales, los niveles de
inversion en créditos hipotecarios, la competencia, etc. se puede determinar
una demanda disponible por cubrir con la empresa que se esta planeando.
Es importante recordar que de la informacién proporcionada por las
blogueras existentes se pudo obtener que el promedio de porcentaje de
utilizaciéon de la capacidad instalada se encuentra alrededor de un 72%.

La distribucion mensual de demanda de bloques de concreto
proporcionada por los empresarios a través de los meses de mayor y menor
demanda permiten al nuevo negocio, disefiar un plan operativo que le de a la
estructura organizacional la facultad de ser colapsible y pueda adaptarse a

los flujos del mercado.

Particularmente, hablando del caso de la Planta “La Poza” se puede
concluir que los analisis econémicos y de evaluacién de inversién indican que
la propuesta de abrir un negocio de produccioén de bloques de concreto en la
ciudad de Hermosillo, Sonora de acuerdo con las condiciones particulares

descritas en la tesis, es rentable.

La inversion en vivienda es uno de los puntos fundamentales en las
politicas del gobierno federal en este sexenio, y esto puede comprobarse a
través de los niveles de inversion y construccion de viviendas de interés
social a lo largo del pais. En el Estado de Sonora estos ultimos tres afios se
ha sobrepasado la meta de construccion de vivienda, lo que indica un
mercado fructifero en pleno crecimiento. La carga de rezago habitacional que
hasta hoy en dia se arrastra en todo el pais, permitira fortalecer el area de la

construccion de vivienda de aqui hasta por lo menos el 2020, de acuerdo con
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las metas de crecimiento del inventario habitacional propuesto por el gobierno
y todo esto sélo para abatir el rezago. Sin embargo, la poblacion seguira

creciendo y demandando un lugar digno donde vivir.

Con respecto a su competencia, la Planta “La Poza” si bien se
encuentra a 25 km de la ciudad de Hermosillo y los fletes pudieran
representar un punto en contra, los desarrollos habitacionales de interés
social se estan acercando a las instalaciones de produccién. La eliminacién
de acarreos de materia prima como arena y sello de otros bancos de
materiales, ya que se encuentran en el lugar, permitird disminuir el costo de
explotaciéon de estos insumos y poder competir en el mercado. Ademas, de
acuerdo al andlisis de costos de produccidén, el bloque de concreto de
15x20x40 cm producido en la Planta “La Poza” se encuentra
aproximadamente 20 centavos por pieza, por debajo de los principales

competidores.

Otro punto importante a considerar, es la gran demanda de agua que
requiere este sector productivo. En la ciudad de Hermosillo y en general en
todo el estado, el agua es un problema grave ya que la presa Abelardo L.
Rodriguez que abastece de agua potable a la capital se encuentra al 0% de
su capacidad desde hace aproximadamente mas de 5 afios. De ahi que el
gobierno estatal se haya propuesto evaluar condiciones alternativas para la
extraccion de agua, como la desalinizacion. Los competidores al encontrarse
dentro de la ciudad y al explotar el agua de tuberias de suministro municipal,
comenzaran a resentir el incremento de precios en el vital liquido y los
multiples cortes. Por otro lado, la Planta “La Poza” tiene un pozo propio
donde se ha comprobado a través de su operaciéon por cerca de tres anos,

que el tirante se mantuvo continuo.

En lo que respecta a las acciones del gobierno estatal por atraer la
inversion, Sonora en 1999 fue el estado que presentd el porcentaje de
indirectos mas bajo en todo el pais por concepto de tramites y permisos

relacionados con la adquisicién de suelo, desarrollo, construccion y ventas de
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viviendas de interés social. Y desde 1998 hasta la fecha, Sonora se ha
encontrado como uno de los estados que ha cumplido con la meta anual de
estar por debajo del 4% de indirectos, esto puede hacer al territorio atractivo
para la inversion de desarrolladores de vivienda de interés social en los

proximos afos.

Como se indicd en el capitulo Ill, acerca de los indices de rentabilidad
y productividad de la industria, se propusieron las siguientes razones

financieras para la industria del bloque de concreto.

A. Rentabilidad Margen de utilidad

Rendimiento sobre la inversion

IB. Liquidez Prueba de liquidez

LIC. Utilizacion de activos [Periodo de cobranza de cuentas
Rotacién de activos fijos

LD. Utilizacion de pasivos IINL’Jmero de veces que se ganaron intereses

Sin embargo, es responsabilidad del gerente de la empresa disefiar los
procedimientos y los métodos de control a establecerse en la empresa, que
permitan la facil comprension de la informacion y la rapida toma de
decisiones, asi como, su evoluciéon y aplicacion ante el posible crecimiento

acelerado de la empresa.

Uno de los principales problemas que presenta una empresa de
reciente creacion, es que ante un crecimiento acelerado, va aumentando de
tamano de acuerdo a como fue determinando la exigencia del medio
causando una grave desorganizacion en el negocio, pérdida de la
comunicacion eficiente dentro de la empresa, confusiones en las lineas de
autoridad, etc. Es importante definir desde un principio un disefio que esté
preparado para evolucionar rapidamente, de tal forma que los manuales
operativos de la empresa puedan ser acoplados rapidamente. Otro factor
importante que lleva a dificultades en la rentabilidad del negocio, son los

problemas de flujo de efectivo que generalmente provienen del

149



Capitulo VIl Conclusiones Generales

incumplimiento en los tiempos establecidos para el pago de los clientes, es
por ello que sera de suma importancia estudiar a los clientes previo a las
negociaciones de ventas a crédito y disefar politicas de cobro que les sean
atractivas al cliente cumplido y que beneficien el funcionamiento de la
empresa, de tal forma que se puede ir estableciendo una relacion de

cumplimiento y responsabilidad entre la empresa y el cliente.

8.1.1 Resumen de conclusiones

e El hecho de que se tomen decisiones bien evaluadas y con la
mayor cantidad y calidad de informacién aumentan la posibilidad de
éxito.

e Los métodos o procedimientos para la evaluacion de proyectos
pueden ser realmente utiles, si bien no para asegurar el éxito de
una inversion, si para reducir la incertidumbre y por lo tanto el
factor de riesgo de la misma.

¢ Un plan detallado de evolucién o desarrollo del negocio tiene que
ser apoyado a lo largo de su vida con sistemas de control
eficientes, que permitan obtener informacién fundamental para
corregir o prever posibles problemas.

e Es necesario mantenerse cerca del cliente, percibiendo sus
necesidades de nuevos productos o de servicios, permitiendo que
se forme un vinculo de identificacion entre él y la empresa, de tal
manera que la misma se mantenga en la preferencia del mercado.

e La filosofia del negocio debe ser que sea competitivo en el
mercado y rentable para sus accionistas.

e Falta informacién sobre indices de control, rentabilidad vy
financieros que permitan monitorear o que sirvan de referencia
para comparar con los resultados que se estan obteniendo

continuamente en las bloqueras de México.
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Es necesario comenzar a cambiar los paradigmas de trabajo
individual, por los de trabajo en equipo y la formacion de
sociedades y el mejoramiento de los procesos de produccion,
debido al fuerte ambiente de competencia que se avecina por la
firma de tratados econdmicos de nuestro pais en el pasado.

Dados los ambientes econémicos cambiantes en nuestro pais, es
necesario disefiar un plan operativo que le de a la estructura
organizacional la facultad de ser colapsible y pueda adaptarse a un
mercado cambiante.

El proyecto de abrir un negocio de produccion de bloques de
concreto en la ciudad de Hermosillo, Sonora (Planta La Poza), de
acuerdo a los andlisis econémicos y de evaluacion de inversion es
rentable.

La carga de rezago habitacional que hasta hoy en dia se arrastra
en todo el pais, permitira fortalecer el area de la construccién de
vivienda de aqui hasta por lo menos el 2020, de acuerdo con las
metas de crecimiento del inventario habitacional propuesto por el
gobierno y todo esto sblo para abatir el rezago.

La Planta “La Poza” tiene ventajas competitivas sobre las otras
bloqueras al eliminar los acarreos de materias primas como arena y
sello. Asimismo los desarrollos habitacionales de interés social
avanzan hacia las instalaciones de produccion.

La Planta “La Poza” ha asegurado su abastecimiento de agua a
través de un pozo propio.

El hecho de que Sonora haya sido en 1999, el estado que presenté
el porcentaje de indirectos mas bajo en todo el pais por concepto
de tramites y permisos relacionados con la adquisicién de suelo,
desarrollo, construccion y ventas de viviendas de interés social y
que desde 1998 hasta la fecha ha cumplido con la meta anual de
estar por debajo del 4% de indirectos, puede proporcionar

seguridad a los desarrolladores de vivienda de interés social en los
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préximos anos, haciendo a Sonora un territorio atractivo para la
inversion.

Desde un principio se debe tener disefio organizacional que esté
preparado para que la empresa evolucione rapidamente, de tal
forma que los manuales operativos de la misma puedan ser
acoplados rapidamente.

Se deben evitar problemas de flujo de efectivo estudiando a los
clientes previo a las negociaciones de ventas a credito y disefiando
politicas de cobro que les sean atractivas al cliente cumplido y que

beneficien el funcionamiento de la empresa.
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Glosario

Activo: todo el elemento de valor, propiedad de un negocio o de una
persona [24]. Los valores que posee una organizacion, desde dinero en el

banco hasta el valor invisible de su buen nombre en el mercado [33].

Activo circulante: activos que se convertirdn en efectivo o que se
consumiran dentro del afio fiscal en curso o en el ciclo normal de
operaciones [24]. Elementos como dinero, cuentas por cobrar, valores
negociables e inventarios: activos que se pueden convertir en dinero a un
valor razonablemente predecible, dentro de un plazo de tiempo

relativamente corto (casi siempre un afno) [33].

Activo fijo: activo que tiene duracidbn mayor de un afio y se utiliza en las
operaciones rutinarias del negocio con el fin de producir ingresos. No se
adquiere con la intencibn de volver a venderlo [24]. Incluye el valor
monetario de la fabrica, la maquinaria, los bienes muebles, las patentes y
demas elementos usados, en forma constante, para producir sus bienes y

servicios [33].

Aditivo: material que no es agua, agregado, ni cemento hidraulico, que se
usa como ingrediente del concreto, mortero, o concreto fluido, y que se
afiade a una revoltura antes o durante el mezclado [4]. Afiadido [38].

Administracién: el proceso de planear, organizar, dirigir y controlar el
trabajo de los miembros de la organizacion y de usar todos los recursos
disponibles de la organizacién para alcanzar sus metas definidas [33].

Accion de administrar. Gobernar, regir, aplicar, adaptarse [38]
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Agregado: material granular como la arena natural, arena artificial, arcilla
expandida, lutita o pizarra, piedra pomez, escoria volcanica, cenizas
asfalticas o de antracita, grava, grava triturada, piedra triturada, agregado
pesado como la magnetita o ilmenita, escoria de altos hornos enfriada al
aire 0 expandida que cuando sus granos se unen en un conglomerado por
medio de una matriz tiene como resultado concreto, mortero o concreto

fluido [4]. Ahadido, conjunto de cosas agregadas [38].

Anticipos de clientes: son cantidades de efectivo que se reciben a cuenta
de algun servicio que se prestara en el futuro y, cuando esto suceda, se

convertiran en ingresos [24).

Bloque de concreto: unidad hueca o sélida hecha de cemento portland y
agregados adecuados combinados con agua. Puede permitirse otros
materiales como cal, ceniza voladora, agente inclusor de aire u otros
aditivos [4].

Bloque para dalas: unidad hueca con porciones hundidas 2.6 cm o mas
para formar un canal continuo, en el que pude colocarse acero de refuerzo
ahogado en concreto fluido. Algunas veces se usan los bloques en U para

formar dalas [4].

Calidad: la calidad en el centro de trabajo ha ido mas alla de solo crear un
producto por arriba de la media a un buen precio; ahora se refiere a lograr
productos y servicios cada vez mejores y a precios cada vez mas
competitivos. Esto significa hacer las cosas bien desde el principio, en
lugar de cometer errores y corregirios [33]. Conjunto de cualidades de una

persona o cosa, superioridad, excelencia de alguna cosa [38].

Capital Social: representa la propiedad de una sociedad andénima [24].
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Capital: nombre que se da a la cuenta que representa la participacion que
tiene el duefio en el negocio y su derecho sobre los activos [24]. Fondos

que dispone una empresa comercial [38].

Certidumbre: situacién de al toma de decisiones en la que los gerentes
cuentan con informacion exacta, mensurable y fidedigna sobre los
resuitados de las diversas alternativas que se estan considerando [33].

Certeza, seguridad [38].

Clientes: importes que deben los clientes a la empresa por la venta de
mercancias o0 servicios, en la que no se recibié efectivo al momento de la
venta [24]. El que compra en un establecimiento comercial [38].

Competitividad: la posicion relativa que tiene un competidor con relacién a
otros competidores [33]. Que es capaz de contender ante aquellas

personas que aspiran por la misma cosa [38].

Compras: cuenta en la que se registra la mercancia comprada con fines
de reventa y que esta clasificada como costo de la mercancia vendida
[24].

Costos fijos: gastos que no estadn sujetos a la cantidad de trabajo

acumulado en el centro de responsabilidad [33].

Costos de organizacidén: gastos efectuados para poner en marcha una

empresa [24].

Cuentas por pagar/proveedores: cantidades que se deben a los
acreedores por las compras de mercancias o servicios a crédito [24].
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Curado con vapor a presion atmosférica: el curado con vapor de los
productos de concreto a la presiébn atmosférica, generalmente a una
temperatura interna maxima entre 40 y 95 grados centigrados (también se

le llama curado al vapor a baja presion) [4].

Depreciacion: término para anotar como gasto una parte del costo de los
activos fijos (con la excepcidén de los recursos naturales y el terreno)

durante su vida atil [24]. Disminucién del valor o precio de una cosa [38].

Efectivo: el concepto de efectivo abarca las existencias de efectivo en caja
y bancos, asi como en inversiones transitorias (en fondos o en valores)
que se utilizan normalmente para invertir temporalmente los excedentes
de efectivo [24]. Dinero disponible [38].

Estado de flujo de efectivo: normalmente se calcula como la diferencial

entre las entradas de efectivo menos las salidas de efectivo [24].

Fletes sobre compras: cuenta en que se anotan, mediante débitos, los
costos de embarques pagados por el comprador sobre mercancias
adquiridas por él, con el objeto de ser revendidas. Estas cuentas aparecen
en la seccion del costo de la mercancia vendida del estado de resultados,

como una adicidén a las compras [24].

Fletes sobre ventas: cuenta de gastos de operacion/ventas en la cual se
anotan, mediante débitos, los gastos de embarque pagados por el
vendedor por envios de mercancias a clientes. Las condiciones de

embarque LAB punto de destino apareceran en la factura [24].

Gasto: activos que se han consumido o vencido como resultado de su

empleo en el negocio con el fin de generar ingresos [24].
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Gastos de mantenimiento: gastos para mantenimiento o reparacién de los

activos fijos y que reportaran beneficios en el periodo fiscal en curso [24].

Gastos de mercadotecnia: son los que se hacen con el objetivo inmediato
de obtener conocimientos del mercado para un producto o servicio, darlo
a conocer, desarrollarlo o mantener la preferencia del consumidor. En
consecuencia, el concepto incluye la investigacion de mercados, la
creacion de marcas y nombres comerciales, la publicidad y las

promociones de productos [24].

Gastos de organizacion: todos los gastos en que se incurre al constituir

una sociedad anénima [24].

Gastos de venta: subclasificacion de gastos de operacion en la que se
anotan los gastos relacionados, en forma directa, con la venta del
producto [24].

Gastos generales y de administracion: subclasificacion de los gastos de
operacion que representa gastos relacionados con el personal de oficina y

cuestiones administrativas [24].

Incertidumbre: situacion de la toma de decisiones en la que los
administradores enfrentan situaciones externas impronosticables o
carecen de la informacidn necesaria para establecer las probabilidades de
ciertos hechos [33]. Falta de certidumbre [38].

Inflaciéon: incremento general en el nivel de los precios, lo que trae como
consecuencia aumento en el costo de vida, asi como la pérdida del poder
adquisitivo monetario [24]. Desequilibrio econdmico caracterizado por la
subida general de precios y que proviene del aumento del papel moneda
[38].
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Ingresos: activos que entran al negocio como resultado de la venta de

mercancias o servicios [24].

Insumos: recursos del medio ambiente que pueden entrar al sistema de
una organizacién, por ejemplo materias primas y mano de obra [33].

Factor de produccion [38].

Interés: el costo, precio o cargo de utilizar dinero prestado [24]. Beneficio
que se saca del dinero prestado. Derecho eventual a alguna ganancia.

Beneficio obtenido por un capital fijo, durante cierto tiempo [38].

Inventario: mercancias disponibles que representan los productos que se
venderan a los clientes [24]. Existencias de materias primas, produccion
en proceso y productos terminados que lleva una organizacién para
satisfacer las necesidades de sus operaciones [33]. Asiento que se hace
de los bienes de una persona o comunidad. Estimacion de las mercancias
en almacén y de los diversos valores que componen la fortuna del

comerciante [38].

Inversién de capital: reparaciones importantes, mejoras o adiciones a un
activo fijo en existencia, que aumentan su vida uatil, produccién o
capacidad, o bien ambas cosas [24].

LAB: libre a bordo [24].

LAB punto de destino: los costos de embarque son pagados por el
vendedor [24].

LAB punto de embarque: los costos de embarque son pagados por el

comprador [24].
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Licencias y permisos: autorizaciones para operar en ciertos negocios. El
costo de licencias y permisos se registra en la cuenta de activos
intangibles y son amortizados durante el periodo que cubra el permiso o

licencia respectiva [24].

Liquidez: medida de la capacidad de la empresa para cumplir con sus
obligaciones financieras a corto plazo [24]. Capacidad de una
organizacibn para convertir sus activos a dinero, con el objeto de
satisfacer las necesidades y cumplir con las obligaciones financieras

actuales [33].

Margen de utilidad: un componente de rentabilidad respecto al
rendimiento sobre los activos (sobre la inversién). Se obtiene dividiendo ia

utilidad neta entre el ingreso por ventas [24).

Método de las ultimas entradas, primeras salidas (UEPS): el supuesto de
que los ultimos productos comprados son los primeros vendidos; por
tanto, el costo del inventario final se valora al precio de compra inicial o

primero [24].

Método de primeras entradas, primeras salidas (PEPS): procedimiento
para valorar los articulos del inventario final. Considera en primer lugar los
precios pagados, por los ultimos productos comprados. En este método se
supone que los primeros articulos que se compran, son los primeros que

se venden [24].

Método del promedio ponderado: procedimiento para valorar el inventario
final, mediante la obtencion de un precio unitario promedio de las
existencias disponibles durante el periodo, que después se multiplica por

los productos en existencia [24].
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Metodologia: el plan o estrategia concebida para contestar las preguntas

de investigacion.

Normas: suposiciones y expectativas sobre el comportamiento que

observaran los miembros de un grupo [24].

Operacion: las actividades diarias de un negocio que modifican su

estructura contable [24].

Orden de compra: documento emitido por el comprador, mediante el cual
se autoriza al vendedor el envio de mercancias o la prestacion de

servicios [24].

Pasivo: deudas que se tienen con los acreedores, quienes tienen prioridad

en el derecho sobre los activos [24].

Presupuesto: presentacion cuantitativa formal de los recursos asignados
para las actividades planeadas, dentro de los plazos establecidos [33].

Calculo anticipado de! costo de una obra [38].

Productividad: medida del grado en que funciona el sistema de
operaciones e indicador de la eficiencia y de la competitividad de una

empresa o departamento [33].

Productos: insumos transformados que se entregan al entorno exterior en

forma de productos o servicios [33].

Razén financiera: instrumento financiero que se utiliza para ponderar y

evaluar los resultados de las operaciones del negocio [24].
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Razones de liquidez: grupo de razones que permiten medir la capacidad
de la empresa para pagar las obligaciones o deudas a corto plazo a
medida que venzan. Principal atencion se les presta a las razones

circulante y de liquidez (o prueba del acido) [24].

Razones de rentabilidad: grupo de razones que sefiala el rendimiento
sobre ventas, total de activos y capital invertido. Se calcula el margen de
utilidad, rendimiento sobre la inversidon y rendimiento sobre el capital
contable [24].

Razones de utilizacién de activos: grupo de razones que mide la velocidad
con la cual la empresa da vuelta o utiliza sus activos. Se miden las
rotaciones de inventarios, de activos fijos, activos totales y el tiempo

promedio que se requiere para cobrar las cuentas por cobrar [24].

Razones de utilizacion de deudas: grupo de razones que sefialan hasta
que grado el pasivo se esta utilizando y el cuidado con el cual se esta
administrando. Dentro de las razones se incluyen la relacion de pasivo a
activo total, el numero de veces que se ganan los intereses y cobertura de

cargos fijos [24].

Rentabilidad: medida del grado en que funciona un sistema, basada en

las utilidades que genera [33]. Que puede producir beneficio [38].

Riesgos: situacion de la toma de decisiones, en la que los administradores
conocen las probabilidades de que una alternativa dada conduzca a una

meta o a un resultado deseados [33]. Contingencia de un dafo [38].

Secado al aire: el proceso de secar bloques curados al aire, sin ningun
equipo especial, como el secado que se obtiene en un patio de

almacenamiento [4].
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Secado artificial (0 acelerado): el proceso de secar bloques curados con

calor, aire seco, o por otros medios con relativa rapidez de secado [4].

Tasa: intereses, en términos de porcentajes, que se cargan a un préstamo
[24].

Tasa de interés: porcentaje anual sobre la cantidad de dinero del

préstamo y que se utiliza para determinar el interés [24].

Tecnologia: medios y procedimientos para la fabricacién de productos
industriales [38].

Utilidad: Ingresos procedentes del trabajo, del capital o de la actividad

mercantil [38].

Utilidad bruta: la que se obtiene después de rebajar el costo de la
mercancia vendida de las ventas netas. La utilidad bruta representa la
utilidad antes de tomar en consideracién los gastos de operacién y otros

gastos e ingresos [24].

Utilidad neta: diferencia entre los ingresos totales y los gastos totales, en

un periodo fiscal determinado [24].

Valor de rescate: valor que se estima se podra recuperar del costo del

activo fijo cuando termine su vida util [24].

Valor en libros: diferencia entre el costo de un activo fijo y la depreciacion

acumulada [24].

Variables econdémicas: condiciones y tendencias economicas generales
que pueden ser factores de las actividades de una organizacion [24].
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o Vida util: tiempo que se estima durara un activo fijo. Esta estimacién es

necesaria para conocer el gasto por depreciacion del periodo [24].
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Anexo 1




ESTUDIO DE INDICES DE GESTION
Y ESTADO FiSICO-OPERATIVO DE

LAS PLANTAS PRODUCTORAS DE

BLOQUES DE CONCRETO

M.C. Augusto R. Canales Fernandez

Ing. Francisco Halim Olivarria Mosri

La siguiente es una encuesta aplicada a nivel nacional por el Ing. Francisco Halim Olivarria, alumno de la Maestria en
Administracién de la Construccién en el ITESM. Tiene como objetivo establecer indices de gestion y productividad
que puedan ser utilizados como referencia para la industria, ademas de evaluar el potencial de poder satisfacer la
demanda de bloques segin las metas establecidas por el gobierno actual, todo esto con fines académicos.

de onterrey

1) Estado donde se encuentra la planta —

2) ¢Cuantos aios tiene en el giro de la produccion de bloques de concreto? (marque con una X)

1 -3 afos
4 - 6 afnos
7 - 9 aiios
10- 12 afios
13 - 156 afos
mas de 15 afnos

3) ¢El equipo de la bloquera es del tipo: (marque con una X)

automatico
semiautomatico
manual

4) Antigiiedad del equipo (marque con una X)

menos de 5 afos
5 a 10 anos
10 a 15 afios
15 a 20 afos
20 a 25 afos

mas de 25 afios

5) Capacidad instalada de la bloquera (marque con una X)

100 mil a 200 mil pzas
200 mil a 300 mil pzas
300 mil a 400 mil pzas
400 mil a 500 mil pzas
500 mil a 600 mil pzas
mas de 600 mil pzas Especifique e e




6) Produccion mensual de bloques (marque con una X)

100 mil a 200 mil pzas |
200 mil a 300 mil pzas |
300 mil a 400 mil pzas |
400 mil a 500 mil pzas }
500 mil a 600 mil pzas |

mas de 600 mil pzas Especifique
7) Precio de venta del bloque de concreto
Menudeo | Mayoreof il

8) % de utilidad (marque con una X)

5% a 7%

7% a 9%

9% a 11%
11% a 13%
13% a 15%
mas de 15%

Especifique
9) # de empleados en planta (marque con una X)
menos de 5 Especifique
5-10
10-15
15-20
20-25
mas de 25

Especifique
10) # de empleados en administraciéon (marque con una X)

menos de 5
5-10
10-15
15-20
20-25

mas de 25 Especifique

11) Cada cuénto se da mantenimiento mayor a la planta (marque con una X)

menos de 6 meses
6 a 12 meses
1 a2 afos
2 a 3 aios
3 a4 afnos
mas de 4 afios

Especifique

Especifique

Especiiove RN




12) Meses de mayor demanda de bloques de concreto (marque con una X)

enero septiembre |
febrero octubre
marzo noviembre
abril diciembre §
mayo julio
junio agosto

13) Meses de menor demanda de bloques de concreto (marque con una X)

enero septiembre
febrero octubre
marzo noviembre
abril diciembre
mayo julio
junio agosto

14) Algin mes se detienen las operaciones en la planta? si no
Indique el mes:

enero septiembre
febrero octubre
marzo noviembre
abril diciembre
mayo julio
junio agosto

15) Ventas anuales (pesos), marque con una X

Especifique

menos de 4 millones
4 a 5 millones
5 a 6 millones
6 a 7 millones
7 a 8 millones
mas de 8 millones

Especifique
16) Periodo promedio de cobranza de ventas a crédito (marque con una X)

menos de 10 dias
10 a 20 dias
20 a 30 dias
mas de 30 dias

Especifique
17) La empresa tiene algtin tipo de deuda, marque el monto

menos de 100 mil pesos
100 mil a 300 mil pesos

300 mil a 500 mil pesos

500 mil a 600 mil pesos

600 mil a 800 mil pesos

mas de 800 mil pesos

Especifique

18) Maneja un inventario minimo de bloques Si No
Indique la cantidad minima




19) Distribucién de las ventas (en porcentaje)

Particulares

Desarrolladores de vivienda interés social
Edificadores en general

Intermediarios

20) La empresa cuenta con oficinas de distribucién o ventas al menudeo?
Si
No

21) Comercializa bloques a algtn otro estado? Si ‘ No
Indicar cuales ’ i o

22) Utiliza algun tipo de indicador o sistema de control durante la produccién de block
Indicar cuales

23) Utiliza alguin tipo de indicador econémico para estimar sus ventas del pré6ximo afio
Indicar cuales

24) ;A qué asociaciones esta afiliado?

25) ¢Esta asociado o tiene algtin acuerdo de cooperacién con otra bloquera en cualquier
estado de la Reptiblica? ¢De no ser asi le interesaria tenerlo?

26) ¢ Cuales son los principales problemas que enfrenta en este negocio? (marque con una X)

Problemas con los proveedores de materiales
Problemas con el pago de los clientes
Problemas con mano de obra capacitada
Problemas con la maquinaria

Problemas de flujo de efectivo

Otro (Especificar)

Gracias por contestar esta encuesta, la informacién aqui proporcionada tendra caracter confidencial, y los resultados de
la encuesta podran ser proporcionados a peticion expresa. Como antes se mencioné la informacién sera utilizada para
fines académicos en la creacién de una tesis, y se agradeceria se contestara a la brevedad posible.

Para cualquier duda o aclaracion, favor de comunicarse a los siguientes correos electrénicos:

al527824@mail.mty.itesm.mx
halimom@hotmail.com

acanales@campus.mty.itesm.mx

O bien, a los teléfonos:

Tel. y Fax (81) 8317-2909
Tel. (81) 8358-2000 Ext. 5410 y la extension interna 114
Fax (81) 8358-2000 Ext. 5410 y la opcién.1



Anexo 2




DATOS GENERALES DE EQUIPO:

Planta FLEMING productora de bloques de concreto, eléctrica

Valor de adquisicion nuevo y sin llantas (Va)=$

Valor de rescate (Vr)=

Vida economica (Ve)=

Tasa de interés anual (pasiva) (i)=
Uso promedio anual (Ha)=

Prima de seguro anual (s)=
Factor de mantenimiento (Q)=

5463488
$ 1092698
hrs 30000
0.057|CETES
hrs 2500
0.03

0.7

Precio combustible
Potencia del equipo (HP)=
Precio del lubricante ($/1t)=
Valor de las Hantas=

Vida Gtil de las lantas=

Salario integrado de! operador, por jornada (8hrs)= $

Tipo de cambio al dia=

4.8

37

$ 0
hrs 0

CARGOS FIJOS

*Depreciacion (D)

D= $145.69

TOTAL DE CARGOS FUOS=
PORCENTAJE DEL CH=

*Inversién (i)

I= $49.83

*Seguros (S}

S= $26.22

$323.73 por hora
27%

*Mantenimiento (T)

T= $101.99

CONSUMIBLES

*Combustible (E)

¢ El equipo utiliza gasolina (si/no)?
R.-

E=

c= 181.5
Consumo horario (it'hr)

TOTAL DE CONSUMIBLES=
PORCENTAJE DEL CH=

*Lubricante (L)

Cambio Aceite ($/hr)=
Cambio Filtros ($/hr)=

L= $0.00

= 0
Consumo horario (it/hr)

$871.20 por hora
73%

*Llantas (N)

OPERACION

Eficiencia operador (porcentaje)=

Co= $0.00

TOTAL DE OPERACION=
PORCENTAJE DEL CH=

$0.00 por hora
Q%

RESUMEN DEL COSTO HORARIO

EQUIPO CARGOS CONSU- { OPERACION] COSTO
FUOS MIBLES HORARIO
$323.73 $871.20 $0.00} $1,194.93
| PORCENTAJE 27% 73% 0% 100%

COSTO HORARIO=

DEL EQUIPO

NOTA: VALORES RECOMENDADOS

Vr=20-30% del Va
s=1-5%
Q=0.3-08

Hn= 2000-3000 hrs

Eficiencia operador= 80%

1195 $/HR




DATOS GENERALES DE EQUIPO:

Pianta de luz 350 KW Marca Caterpillar, 545 HP, motor diesel

Valor de adquisicion nuevo y sin llantas (Va)=$ 409120 Precio del combustible ($/It)= 4.8
Valor de rescate (Vr)= $ 81824 Potencia del equipo (HP)= 545
Vida economica (Ve)= hrs 12000 Precio del lubricante ($/It)= 37
Tasa de interés anual (pasiva) (i)= 0.057|CETES  Valor de las llantas= $ 0
Uso promedio anual (Ha)= hrs 2000 Vida 0til de las llantas= hrs 0
Prima de seguro anual (s)= 0.03 Salario integrado del operador, por jornada (8hrs)= $

Factor de mantenimiento (Q)= 0.7 Tipo de cambio al dia= $

CARGOS FlJOS

*Depreciacion (D) *Inversion () *Seguros (S) *Mantenimiento (T)
D= $27.27 = $4.66 S= $2.45 T= $19.09
TOTAL DE CARGOS FIJOS= $53.49 por hora

PORCENTAJE DEL CH= 11%

CONSUMIBLES

*Combustible (E) *Lubricante (L) *Llantas (N)

¢El equipo utiliza Cambio Aceite ($/hr)=

R.- Cambio Filtros ($/hr)=

E= $392.40 L= $60.50 N= $0.00

c= 81.75 1= 1.635

Consumo horario (It/hr) Consumo horario (It/hr)

TOTAL DE CONSUMIBLES=
PORCENTAJE DEL CH=

$452.90 por hora

89%

OPERACION

Eficiencia operador (porcentaje)=

Co= $0.00
TOTAL DE OPERACION= $0.00 por hora
PORCENTAJE DEL CH= 0%
RESUMEN DEL COSTO HORARIO NOTA: VALORES RECOMENDADOS
EQUIPO CARGOS CONSU- |OPERACION| COSTO Vr= 20-30% del Va
FOS MIBLES HORARIO| s=1-5%
Q=0.3-0.8
$53.49] $452.90 $0.00] $506.38 Hn= 2000-3000 hrs
Eficiencia operador= 80%
PORCENTAJE 11% 89% 0% 100%

COSTO HORARIO=

DEL EQUIPO

506.4 $/HR




DATOS GENERALES DE EQUIPO:

Valor de rescate (Vr)=

Vida econdmica (Ve)=

Tasa de interés anual (pasiva) (i)=
Uso promedio anual (Ha)=

Prima de seguro anual (s)=
Factor de mantenimiento (Q)=

'Valor de adquisicion nuevo y sin llantas (Va)=$

Planta de luz 100 KW Marca Caterpillar, 155 HP, motor diesel

194240
$ 38848
hrs 8000
0.057
2000
0.03
0.7

CETES

hrs

Precio del combustible ($/1t)=

Potencia del equipo (HP)=

Precio del lubricante ($/1t)=

Valor de las llantas=

Vida util de las llantas=

Salario integrado del operador, por jornada (8hrs)= $
Tipo de cambio al dia=

$

hrs

$

4.8

155

37

CARGOS FIJOS

*Depreciacion (D)

*Inversién (I)

*Seguros (S)

*Mantenimiento (T)

TOTAL DE CONSUMIBLES=
PORCENTAJE DEL CH=

$128.81 por hora
78%

D= $19.42 |1= $2.21 S= $1.17 T= $13.60
TOTAL DE CARGOS FOS= $36.40 por hora

PORCENTAJE DEL CH= 22%

CONSUMIBLES

*Combustible (E) *Lubricante (L) *Llantas (N)

¢El equipo utiliza gasolina (si/no)? Cambio Aceite ($/hr)=

R.- Cambio Filtros ($/hr)=

E= $111.60 L= $17.21 N= $0.00

c= 23.25 I= 0.465

Consumo horario (It/hr) Consumo horario (It/hr)

OPERACION

Eficiencia operador (porcentaje)=

Co= $0.00

TOTAL DE OPERACION=
PORCENTAJE DEL CH=

$0.00 por hora
0%

RESUMEN DEL COSTO HORARIO

EQUIPO CARGOS CONSU- | OPERACION| COSTO
FIJOS MIBLES HORARIO|

$36.40 $128.81 $0.00} $165.21
PORCENTAJE 22% 78% 0% 100%

COSTO HORARIO=

DEL EQUIPO

NOTA: VALORES RECOMENDADOS

Vr= 20-30% del Va
s=1-5%

Q=0.3-0.8

Hn= 2000-3000 hrs
Eficiencia operador= 80%

165.2 $/HR




DATOS GENERALES DE EQUIPO:
Camion de Volteo 7m3, Marca Mercedez LK1417/34, 210 HP motor diesel

Valor de adquisicion nuevo y sin llantas (Va)=$ 359472 Precio del combustible ($/it)= 4.8
Valor de rescate (Vr)= $ 71894 Potencia del equipo (HP)= 210
Vida econdémica (Ve)= hrs 12000 Precio del lubricante ($/1t)= 37
Tasa de interés anual (pasiva) (i)= 0.057|CETES  Valor de las llantas= $ 0
Uso promedio anual (Ha)= hrs 2000 Vida util de las llantas= hrs 0
Prima de seguro anual (s)= 0.03 Salario integrado del operador, por jornada (8hrs)= $

Factor de mantenimiento (Q)= 0.7 Tipo de cambio al dia=

CARGOS FIJOS

*Depreciacion (D) *Inversién (i) *Seguros (S) *Mantenimiento (T)
D= $23.96 1= $4.10 S= $2.16 T= $16.78
TOTAL DE CARGOS FlJOS= $46.99 por hora

PORCENTAJE DEL CH= 21%

CONSUMIBLES

*Combustible (E) *Lubricante (L) *Llantas (N)

¢El equipo utiliza gasolina (si/no)? Cambio Aceite ($/hr)=

R.-

c=

Consumo horario (it/hr)

Cambio Filtros ($/hr)=

$151.20 L= $23.31
315 1= 0.63
Consumo horario (it/hr)

TOTAL DE CONSUMIBLES=

N= $0.00

PORCENTAJE DEL CH=

79%

$174.51 por hora

OPERACION

Eficiencia operador (porcentaje)=

Co=

$0.00

TOTAL DE OPERACION=

PORCENTAJE DEL CH=

0%

$0.00 por hora

RESUMEN DEL COSTO HORARIO

EQUIPO CARGOS CONSU- JOPERACION] cosTo
FOS MIBLES HORARIO

$46.99] $174.51 s0.00] $221.50

PORCENTAJE 21% 79% 0% 100%

COSTO HORARIO=
DEL EQUIPO

NOTA: VALORES RECOMENDADOS

V= 20-30% del Va
s=1-5%

Q=0.3-03

Hn= 2000-3000 hrs
Eficiencia operador= 80%

221.5 $/HR




DATOS GENERALES DE EQUIPO:

Traxcavo 950 F Marca Caterpillar, 2.5yd3 170 HP, motor diesel

Valor de adquisicion nuevo y sin llantas (Va)=$ 1506240 Precio del combustible ($/it)= 4.8
Valor de rescate (Vr)= $ 301248 Potencia del equipo (HP)= 170
Vida econémica (Ve)= hrs 12000 Precio del lubricante ($/1t)= 37
Tasa de interés anual {pasiva) (i)= 0.057)]CETES  Valor de las llantas= $ 0
Uso promedio anual (Ha)= hrs 2000 Vida util de las llantas= hrs 0
Prima de seguro anual (s)= 0.03 Salario integrado del operador, por jornada (8hrs)= $

Factor de mantenimiento (Q)= 07 Tipo de cambio al dia= $

CARGOS FIJOS

“Depreciacién (D) *Inversion (I) *Seguros (S) *Mantenimiento (T)
D= $100.42 I= $17.17 S= $9.04 T= $70.29
TOTAL DE CARGOS FIlJOS= $196.92 por hora

PORCENTAJE DEL CH= 58%

CONSUMIBLES

*Combustible (E)

¢El equipo utiliza gasolina (si/no)?

R.-

E= $122.40

c= 255
Consumo horario (It/hr)

TOTAL DE CONSUMIBLES=
PORCENTAJE DEL CH=

L=

*Lubricante (L)

Cambio Aceite ($/hr)=
Cambio Filtros ($/hr)=

$18.87

0.51

Consumo horario (it/hr)

*Llantas (N)

N= $0.00

$141.27

42%

por hora

OPERACION

Eficiencia operador {porcentaje)=

Co= $0.00

TOTAL DE OPERACION=
PORCENTAJE DEL CH=

$0.00 por hora

0%

RESUMEN DEL COSTO HORARIO

EQUIPO CARGOS CONSU- |OPERACION{ COSTO
FIJOS MIBLES HORARIO
$196.92 $141.27 $0.00] $338.19
PORGENTAJE 58% 42% 0% 100%

COSTO HORARIO=

DEL EQUIPO

NOTA: VALORES RECOMENDADOS

Vr=20-30% del Va

s= 1-5%

Q=0.3-08

Hn= 2000-3000 hrs
Eficiencia operador= 80%

338.2 $/HR
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