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Resumen

El trabajo de tesis comienza identificando una necesidad en un sector de la economia
que ha recobrado gran auge en los Ultimos afios en México: “el sector vivienda”. La etapa
del proyecto inmobiliario en que se ubica el estudio es la etapa inicial: desde que el predio
es ofrecido en venta, hasta que se toma la decision de rechazar la compra o aceptarla bajo
ciertas condiciones de precio y plazo. Comprar un predio para construir vivienda en serie
no es tarea facil. Se requiere analizar a fondo diversos factores clave para asegurar una
inversion rentable.

Una vez identificados los objetivos, las necesidades y la forma en que se buscard
obtenerlos, en la etapa de los antecedentes, se resume la historia reciente de la industria de
la vivienda, las razones por las que ha adquirido relevancia y las perspectivas a futuro.
Posteriormente se muestra el marco teérico en el que se definen los conceptos que se
requeriran comprender para realizar la metodologia que se propondra mas adelante.

Para identificar los procedimientos mas importantes e identificar el orden en que se
deben realizar para tomar la decision en un tiempo y a un costo menor, se propone una
metodologia. En el capitulo que trata sobre estudios de factibilidad se muestra un diagrama
de flujo que resume la metodologia y se desglosa el contenido de cada uno de los pasos a
seguir. En el capitulo posterior, se explica una forma sencilla para analizar la informacion
financiera que se genera y que finalmente mostrara la rentabilidad del proyecto. Por ultimo
se muestran las conclusiones a las que se llegaron una vez terminado el presente trabajo de
investigacion.

il
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Prefacio

El articulo 4 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos promulga que
toda familia tiene derecho a disfrutar de una vivienda digna y decorosa y que la ley
establecera los instrumentos y apoyos necesarios para alcanzar tal objetivo. Ha tomado
muchos aflos crear una estructura financiera adecuada que permita a las familias mexicanas
gozar de los beneficios de dicho articulo de la Constitucion. Dentro de la economia
mexicana, en las Ultimas décadas ha venido cobrando un mayor auge la industria de la
vivienda, contribuyendo asi al desarrollo econdmico y social del pais.

No fue sino hasta 1971, cuando el Presidente Luis Echeverria cred el INFONAVIT. Y es
a través de este instituto, junto con otras instituciones como FOVISSSTE, FOVIMI, FOVI
y SHF, como ha logrado que se reduzca el déficit de la vivienda en México. Debido a la
importancia que el sector vivienda ha representado en la economia mexicana, decidi
enfocar el tema de esta tesis a una necesidad identificada tal industria.

Para tomar una decision correcta al momento de realizar la compra de un predio para
desarrollar un fraccionamiento, es importante realizar un analisis a fondo que permita
predecir los problemas que pudiesen presentarse a futuro y predecir si sera un negocio
redituable bajo las condiciones y el precio de compra que se estén presentando. Se deben
analizar diversos factores técnicos y econdmicos para garantizar una inversion rentable.
Entre mayor sea el conocimiento del terreno antes de realizar su compra, habra mayores
posibilidades de negociar precios y condiciones de pago. Con un buen conocimiento del
terreno, también se lograra tomar medidas preventivas sobre problemas que pudieran
presentarse en el futuro y estimar con mayor precision la inversion requerida para
desarrollar un proyecto inmobiliario. En este trabajo de tesis, se propone una metodologia
que permitira realizar exitosamente la compra de un terreno cuyo uso final sera el de la
construccion de viviendas en serie de cualquier nivel socioecondmico.

Este documento puede ser consultado por cualquier persona interesada en invertir en
vivienda, ya sea alguien con experiencia y conocimientos en el tema o alguien que desee
comprender los pasos para incursionar en tal nicho.

En el desarrollo de la tesis, se presentara alguna informacion dentro de un recuadro
cuando se trate de un ejemplo o se haga referencia al caso practico en el que se aplicara el
modelo propuesto.
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Capitulo 1: Introduccion

1.1. Definicion del problema

Las empresas inmobiliarias mexicanas que desarrollan fraccionamientos de interés
social, medio o residencial no acostumbran realizar estudios detallados de factibilidad
técnica, econdmica, ambiental y legal al momento de comprar un terreno.

En el mejor se los casos se realiza el estudio mencionado. Sin embargo, una vez
comprado el terreno, se inician las demas etapas del proyecto y no se analiza si se estd
cumpliendo con los pronosticos financieros que fueron planteados en el estudio previo. Lo
que normalmente se realiza es presentar la utilidad del consolidado de todos los proyectos
de la empresa y de forma anual, de tal manera que se desconoce cuales son los proyectos
que estan dejando mayor utilidad y cudles son los que podrian incluso estar dejando
pérdidas.

1.2. Justificacion del problema

Si se realiza exitosamente la factibilidad de un terreno para uso de vivienda en serie,
desde antes de la compra del mismo se conoceran sus costos, con lo que se obtendra una
gran cantidad de beneficios. En primer lugar, se tendra mayor certidumbre al comprar el
terreno. También se conocera el rendimiento por proyecto y no como un consolidado de
todos los proyectos que se estén realizando en la empresa. Otra ventaja es que se preveran
los problemas legales o ambientales que pudiera tener el predio. Ademas se podra vender el
proyecto a inversionistas desde las etapas iniciales y por medio de un analisis de
sensibilidad, se conoceran los distintos escenarios que pudiera tener un proyecto.

Es esencial verificar la disponibilidad de servicios publicos y el costo de infraestructura
(agua, drenaje, gas, electricidad, telefonia, etc.), asi como el uso de suelo. Ademas, se
requiere conocer a qué mercado (tipo y valor de vivienda) se desea dirigir el proyecto para
conocer asi el tope del valor de adquisicion.

Si se realiza un estudio de factibilidad previendo todas las situaciones que se pudieran
presentar en las diferentes etapas del proceso inmobiliario, se tomaran decisiones correctas
que llevaran a proyectos inmobiliarios redituables y a empresas mas competitivas.



Capitulo 1 Introduccion

Se identifica la necesidad de que se determine el precio maximo al cual se puede
comprar el terreno para obtener una utilidad y una tasa interna de rendimiento deseadas.
Esto se logra realizando un estudio de factibilidad completo una vez que el propietario del
predio haya propuesto un precio de venta y que se cuente con la opcién de compra, perp
antes de tomar la decision de compra. Una vez terminados los estudios de factibilidad
economica, legal, técnica y ambiental, éstos son presentados al consejo de inversionistas o
al duefio de la empresa. El consejo compara el retorno de la inversion y la utilidad del
proyecto con los demas proyectos que se estén desarrollando o se piense desarrollar y toma
la decision sobre la adquisicion del predio.

Desafortunadamente muchas empresas no han identificado la necesidad de realizar los
pasos necesarios para tomar la decision de compra de un predio. Como ejemplo se
encuentra el del Barrio Santa Isabel en Ciudad Solidaridad en el municipio de Monterrey,
N.L.! En tal fraccionamiento, donde se construyeron mil doscientas viviendas en 1997, las
casas presentaron series problemas de humedad, agrietamiento, pisos abultados y caida de
la losa. Los dafios fueron causados presuntamente por el paso de corrientes subterrdneas de
agua, que no fueron detectadas cuando se construyeron las viviendas.” En la misma ciudad,
se realizd la construccion de un edificio de 8 pisos para vivienda multifamiliar ubicada en
la zona de San Jerénimo. El edificio tuvo que ser demolido debido al deslizamiento de la
placa geologica en que se ubicaba. Otro caso dramatico se presentd en el municipio de
Garcia en el mismo estado de Nuevo Leon, donde varios fraccionamientos fueron
construidos en 4reas de cuencas.’ Se taparon cafiadas y arroyos, canalizandose el agua por
medio de zanjas. Sin un estudio hidrolégico adecuado, llego la temporada de lluvias, lo que
produjo fuertes inundaciones. En todos los casos mencionados, las pérdidas para los
inversionistas fueron altisimas y las situaciones desfavorables que se les presentaron no
fueron previstas cuando se compraron los terrenos.

Este estudio puede tardar alrededor de dos meses (o incluso mas) en realizarse, por lo
que es necesario realizar una carta opcion de compra, para asegurar el precio y las
condiciones de pago que hayan sido acordados inicialmente. Cada vez resulta mas dificil
encontrar terrenos para fraccionamientos en los principales centros urbanos, por lo que es
probable que haya mas de un interesado en comprar predios para este fin. Es comtn que el
propietario pida una cantidad en sefial de trato. En caso de que no se cierre la operacion por
motivo de que el desarrollador no pueda negociar con el precio y los plazos negociados
originalmente, el desarrollador debe absorber dichos costos. En el caso contrario de que sea
el duefio quien no acepte el precio y el plazo originales o que decida venderlo a un tercero,
el dueno debe regresar el monto que se haya entregado como anticipo asi como el pago de
penas por cancelacion. Dicha situacion se debe manifestar en una clausula en el contrato. El
contrato debe ademads incluir un plano con el area y las medidas bien indicadas. En el
Anexo 1 se muestra un ejemplo de dicho contrato para el estado de Nuevo Leon.

'[11] Salas, A. 2005
% [12] Villasaez, J. 2005
3 [13] Alanis Garcia, R. 2006




Capitulo 1 Introduccion

En el proceso de negociacion, pudiera ser que el duefio del predio no esté dispuesto a
bajar el precio que €l haya puesto como tope, pero el comprador puede proponer que le de
un mayor plazo para pagar. El estudio tratado en la presente tesis determinara hasta donde
sera posible negociar con las dos variables de tiempo y costo.

La relevancia del estudio en cuestion también tiene una utilidad desde el punto de vista
mercadologico. Si un estudio de mercado no se realiza, se puede tomar una mala decision
de compra, lo que puede llevar a la empresa a no desplazar el producto, elevando asi el
nivel de inventarios de viviendas y teniendo como repercusion pérdidas en los estados
financieros. El estudio tiene un costo que depende en parte del alcance que se le desee dar y
el grado en que se recurra al outsourcing o en que la misma empresa realice por su cuenta
los diferentes pasos. El tiempo de realizacion del estudio es relativamente largo, pero a
cambio se tiene la certidumbre de que el terreno que se estd comprando sera redituable para
la empresa.

1.3. Objetivos

El objetivo general de la tesis sera desarrollar una metodologia para determinar, desde
antes de la compra de un terreno para fines inmobiliarios de vivienda en serie, cudl sera su
retorno de inversion considerando como supuestos al precio y el plazo a los cuales se esta
negociando la compra. Esto se obtiene realizando un estudio de factibilidad que tiene por
objeto ayudar a la toma de la decision de comprar de un terreno para el desarrollo de un
proyecto inmobiliario de vivienda en serie.

Algunos de los aspectos que se deberan definir en dicho estudio son:
- Las especificaciones de construccion de vivienda y de urbanizacion
- El tamaio del lote
- El disefio, el tamafio y los prototipos de vivienda
- Los costos de construccion y urbanizacion
- El precio de venta de arranque y el precio de venta minimo

Cuando se realiza este estudio, se considera de antemano que es muy probable que se
vaya a comprar el terreno. Principalmente se realiza para definir el precio y el plazo y tener
asi elementos para realizar la negociacion. Se debe fijar un plazo méaximo para la
realizacion de los estudios de factibilidad y tomar la decision de manera pronta.

Ademas del objetivo general, se definen dos objetivos secundarios para la tesis:
e Identificar cudles son los métodos que usan las empresas para evaluar sus
rendimientos financieros.
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e Desarrollar el contenido de la tesis de manera que sea entendible por cualquier
lector en México o en el extranjero y con o sin experiencia en la industria
inmobiliaria.

1.4. Metodologia

En el diagrama de la Figura 1.1, se ilustra la metodologia de investigaciéon que se
seguira para lograr el objetivo de la tesis.

Figura 1.1 Metodologia de la investigacion

Fase de definicion del tema de
estudio

|

Fase de investigacion

I

—1 Fase de desarrollo e implementacion
de un modelo

A4

Conclusiones y trabajos futuros

1.4.1. Fase de definicion del tema de estudio

Capitulo 1: Se delimitard el tema que se va a investigar, los objetivos que se desean
alcanzar y la metodologia que se seguira para alcanzar dichos objetivos.

1.4.2. Fase de investigacion

Capitulo 2: Se realizarda una investigacion sobre la situacion actual de la industria
inmobiliaria y las perspectivas de la industria en los préximos anos.

Capitulo 3: Se identificaran los conceptos que sean necesarios para el desarrollo del
modelo, entre los que se encuentran los conceptos basicos de contabilidad y de evaluacion
de proyectos. Ademas se buscard informacion financiera de la industria para determinar
cuales son los rendimientos promedio que buscamos alcanzar.
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1.4.3. Fase de desarrollo e implementacion de un modelo

Capitulo 4: Se desarrollara un modelo en el cual se indicardn todas las posibles
consideraciones para realizar estudios de factibilidad para proyectos de vivienda en serie
con un enfoque en las etapas anteriores a la compra del predio. Se indicara el alcance y el
contenido de cada uno de dichos estudios. En caso de que se identifiquen conceptos
tedricos que no hayan sido cubiertos en el capitulo anterior, éstos seran agregados a dicho
capitulo. Ademas, se realizara la introduccidn a un proyecto real en el area metropolitana de
Monterrey. En dicho proyecto, se aplicara el modelo que se propone.

Capitulo 5: Se indicaran los tipos de andlisis que se deberan realizar para definir si el
proyecto es rentable, incluyendo el andlisis de sensibilidad y el del flujo de efectivo. El
analisis de sensibilidad serd aplicado al ejemplo descrito en el capitulo anterior.
Posteriormente se mencionaran los pasos que se deberan seguir una vez que se haya tomado
la decision de compra del predio.

1.4.4. Conclusiones y trabajos futuros

Capitulo 6: Se indicaran las conclusiones a las que se haya llegado en la presente tesis y los
posibles trabajos que se podran realizar en futuros trabajos de investigacion.
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2.1. Entorno politico, macroeconomico, demografico y
social en México

2.1.1. Situacion macroeconomica y politica

La situacién macroecondmica y politica ha sufrido fuertes cambios en México en las
ultimas dos décadas. En el aspecto econdomico, durante la década de los ochenta y
principios de los noventa, se observé una alta volatilidad en las tasas de interés e inflacion,
las cuales se han ido estabilizando en los ultimos afios. A nivel politico, en el ano 2000, se
rompid con la hegemonia de un partido politico que gobernd al pais durante 71 afios.

El ambiente macroecondomico actual presenta niveles de relativa estabilidad. La
inflacion anual promedio entre el 2001 y el 2006 fue de 4.71%, mientras que en los seis
afos anteriores habia sido de 22.15% (Ver Tabla 2.1). En el mismo periodo, las tasas de
interés reales promedio fueron de 3.9% (7.99% tasa nominal) y entre 1995 y 2000 de 7.3%
(26.84% tasa nominal). En el sector vivienda se ha observado una marcada estabilizacion
en la inflacion segiin el Indice Nacional de Precios al Consumidor (Ver Tabla 2.2). Por otra
parte, México no ha sufrido devaluaciones significativas de su moneda desde diciembre de
1994,

A partir de la crisis petrolera de 1982, las tasas hipotecarias se han indexado con tasas de
inflacion para que este tipo de créditos pudiera ser mas accesible y para que las
proporciones entre crédito y pago pudieran ser mas atractivas para los consumidores. A
finales de la década de los noventa comenzaron a aparecer en el mercado créditos
hipo:[‘ecarios a tasa y plazo fijos, y desde entonces han seguido apareciendo créditos de este
tipo.

Los factores econdmicos mencionados, han contribuido en la generacién de un mayor
valor adquisitivo para las familias mexicanas y una mejor estructura financiera y
gubernamental para el otorgamiento de créditos hipotecarios.

% [16] Softec. 2005
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Tabla 2.1 Indicadores Macroecondémicos 1980-2006 °
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> [14] Centro de Estudios de Finanzas Publicas. 2006
®[15] Banco de México. 2007
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En el aspecto politico, se observa cada vez mayor pluralidad, siendo que los tres
principales partidos politicos cuentan con gubernaturas a lo largo y ancho del pais. El afio
2006 fue un afio decisivo, ya que se realizaron las elecciones presidenciales. Contendieron
cinco candidatos, entre los cuales se percibid una cerrada competencia entre los
candidatos del Partido de la Revolucion Democratica (PRD) y Partido Accion Nacional
(PAN). Por un lado se encontraba el candidato Andrés Manuel Lopez Obrador, quien
proponia un programa de vivienda enfocado principalmente a los sectores mas pobres de la
poblacién y siendo el gobierno el constructor. Por otro lado, Felipe Calderon Hinojosa, el
candidato el PAN, propuso continuar con el exitoso programa de vivienda del entonces
Presidente Vicente Fox Quezada e increment6 la meta de 750,000 créditos anuales hasta el
millén anual.

Se vivieron meses de gran incertidumbre, ya que las encuestas presentaban fluctuaciones
respecto a quién seria el ganador. Las elecciones resultaron ser las mas refiidas de la
historia y el vencedor fue el candidato panista por una diferencia de inicamente 0.56 por
ciento con respecto al segundo lugar. El candidato perredista decidid no reconocer los
resultados de la eleccion y el 16 de septiembre del 2006 se autoproclamo “presidente
legitimo”. Ademas, ya que dicho candidato tuvo muchos seguidores, un sector de la
poblacion considerd que hubo fraude electoral. Sin embargo, dichas circunstancias no han
afectado ni econdmica y politicamente al pais, y se vislumbra que el presidente electo
gobierne en una relativa estabilidad que no afectara los factores macroeconémicos ni la paz
social.

El periodo presidencial que concluy6 en diciembre de 2006, ha sido en el que mayor
impulso se le ha dado a la industria de la vivienda en toda la historia de nuestro pais.
Mientras que en el primer afio se otorgaron 326,757 créditos a través de los diversos
organismos, en el sexto afo se sobrepasaron los 750,000 créditos.’

2.1.2. Situacion demografica y social

Nuestro pais tiene actualmente una poblacion estimada de mas de 106 millones, la cual
tiene una media de edad de 24 afos. El segmento de la poblacion de entre 25 y 50 afios es
de momento el mas dindmico, ya que crece de manera significativa desde el baby-boom de
las décadas de los sesentas y setentas. Gran cantidad de jovenes se estd integrando
continuamente a la fuerza laboral. Aunado a esto, el creciente nimero de divorcios, solteros
independientes y los nuevos matrimonios repercutiran en que la demanda de vivienda para
los proximos 20 afios sea de entre 700,000 y 900,000 unidades. Los grupos mencionados
son los que demandaran mas viviendas entre el 2007 y 2020.°

Sin embargo, se vislumbra una reduccion en la tasa de crecimiento poblacional, que ha
pasado desde 2.33% entre 1990 y 1995 hasta 1.35% entre 1995 y 2000. Dicha baja se debe

" [17] Urbano, H. 2006
$116] Softec. 2005
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en parte a la migracion hacia las ciudades, en donde las familias son mas pequeias y a la
emigracion hacia los Estados Unidos, que ha resultado en mas de 20 millones de mexicanos
viviendo en dicho pais. (Ver Tabla 2.3)

Tabla 2.3 Indicadores sociodemogrdficos 1950-2050°
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Las empresas desarrolladoras de vivienda se enfocan en las 1,461 poblaciones de mas de
50,000 habitantes. En tales poblaciones vive el 52% de la poblacién total.'

Es importante mencionar que la fuerza laboral es actualmente de 47.9 millones, de los
cuales el 65% son hombres y el 35% son mujeres. El pais requiere la generacion de mas
empleos que los que se estan generando, lo que ha propiciado el aumento en el empleo
informal. Debido a que existe un nimero alto de trabajadores informales, alrededor del
27% del total de la fuerza laboral del pais esta afiliada al INFONAVIT y el 4.5% al
FOVISSSTE. Entre las dos instituciones, esto representa a mas de 15 millones de familias
disponibles para venderles vivienda por estos dos esquemas.

? [18] Comision Economica para América Latina y el Caribe. 2002
'9716] Softec. 2005
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2.2. Tipo de vivienda en México

El ingreso familiar es determinante para definir la vivienda que puede comprar una
familia. Cominmente la primera vez que se compra una vivienda, ésta costard entre 2 y 3
veces el ingreso anual total de la familia. Cuando se compran viviendas posteriores,
normalmente los compradores se ven limitados por sus ahorros en cuanto a la posibilidad
de adquirir una vivienda en un rango mayor al de su ingreso anual. De acuerdo al “Estudio
actual de la vivienda en México 2005”, las viviendas se clasifican en seis tipos: "’

2.2.1. Vivienda minima

Se dirige al sector de las familias que perciben menos de 2 veces el salario minimo que
representa un ingreso familiar menor a $3,000. Los valores de las viviendas son menores a
$82,500. Tienen en promedio entre 1 y 2 cuartos, 1 bafio y unos 30 metros cuadrados de
construccion 'y 90 metros cuadrados de terreno. Mayoritariamente son viviendas de
autoconstruccion.

2.2.2. Vivienda de interés social

Se dirige al sector de las familias que perciben entre 2 y 5.5 veces el salario minimo, o
sea entre $3,000 y $12,000 mensuales. Los valores de las viviendas se ubican entre $82,500
y $220,000 y su precio promedio en 2006 es de $213,500.'* Tienen por lo general entre 1 y
2 recamaras, 1 bafo y 45 metros cuadrados de construccion.

2.2.3. Vivienda economica

Se dirige al sector de las familias que perciben entre 5.5 y 11 veces el salario minimo o
entre $8,000 y $36,000. Los valores de las viviendas fluctaan entre $220,000 y $445,000 y
su precio promedio en 2006 es de $343,062." Tienen en promedio entre 1 y 3 recamaras,
entre 1 y 2 bafios y 55 metros cuadrados de construccion.

"1 [42] Centro de Investigacién y documentacion para la casa. 2005
12 120] Ramirez, K. 2006
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2.2.4. Vivienda media

Se dirige al sector de las familias que perciben entre 11 y 26 veces el salario minimo,
que representa entre $12,000 y $90,000 al mes. Los valores de las viviendas se ubican entre
$445,000 y $1,030,000 y su precio promedio en 2006 es de $703,918." En promedio
cuentan con entre 2 y 3 bafios y entre 2 y 3 recamaras en unos 100 metros cuadrados de
construccion.

2.2.5. Vivienda residencial

Se dirige al sector de las familias que perciben entre 26 y 65 veces el salario minimo, o
sea entre $36,000 y $90,000. Los valores de las viviendas fluctian entre $1,030,000 y
$2,300,000 y su precio promedio en 2006 es de $1,563,029." Cuentan generalmente con
entre 3 y 4 bafios y entre 3 y 4 recamaras en un area de construccion de unos 150 metros
cuadrados.

2.2.6. Vivienda residencial plus

Se dirige al sector de las familias que perciben mas de 65 veces el salario minimo que
representa un ingreso familiar mayor a $90,000. Los valores de este tipo de viviendas son
mayores a los $2,300,000 y su precio promedio en 2006 es de $3,821,940."° Su area
construida es en promedio de 250 metros cuadrados y cuentan con 3 6 mas recamaras y 3 6
mas bafios.

2.3. Situacion actual de la industria inmobiliaria

En los ultimos afios, se ha observado un auge en las empresas constructoras orientadas al
mercado de la vivienda. No solamente se ha presentado un incremento en la cantidad de
empresas que se dedican a esta actividad, sino que también se han visto atraidas a este
rubro una gran cantidad de empresas que anteriormente se dedicaban a otras actividades
dentro de la industria de la construccion. Este ha sido un mercado tan atractivo, que
inclusive ha ingresado a ¢l la inversion extranjera. De igual forma, cada vez mas empresas
han buscado fondos a través de la Bolsa Mexicana de Valores, lo que les ha permitido
crecer considerablemente en relativamente poco tiempo. Este crecimiento lo han propiciado
principalmente el gobierno, las Sofoles y los bancos.

11
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El gobierno federal ha dado un fuerte impulso al sector de la vivienda a través del
otorgamiento de créditos. Los organismos gubernamentales que otorgan créditos en México
para la adquisicion de vivienda nueva o usada son:

- INFONAVIT (Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores)
Ha otorgado desde 1972 mas de 3,500,000 créditos para la vivienda y mas del 40
por ciento de esta cantidad fueron otorgados durante los Ultimos seis afos. Este
sistema es obligatorio tanto de ahorro como hipotecario, ya que se fondea con 5%
del salario de los empleados de la industria privada. En las viviendas que ha
otorgado este organismo, habita una décima parte de los mexicanos.'*

- SHF (Sociedad Hipotecaria Federal)

Anteriormente, este programa se conocia como FOVI. La SHF es una organizacion
de capital mixto que tiene como objetivo asegurar financiamiento hipotecario
econdmico para los consumidores. Recauda fondos mediante la emision de titulos
hipotecarios que emiten las Sofoles y los bancos."

- FOVISSSTE (Fondo de Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de
los Trabajadores del Estado)

Es un sistema parecido al INFONAVIT, que otorga créditos para la adquisicion,
reparacion, ampliacion o mejoramiento de vivienda para trabajadores el Estado.'®

- FONHAPO (Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones Populares)

Es un fideicomiso que financia la demanda nacional de crédito para viviendas de
familias con ingresos menores a los dos salarios minimos.'’

- FOVIMI (Fondo de Vivienda Militar) y otros

Las Sociedades Financieras de Objeto Limitado (Sofoles) aparecieron en 1993,
atendiendo las necesidades que la banca dejo de atender, y teniendo como uno de sus
objetivos principales el otorgamiento de créditos hipotecarios para la vivienda. La principal
diferencia que tienen con los bancos es que no captan ahorro. El Gobierno Federal le ha
ofrecido a este rubro dinero a tasas preferenciales, lo que ha impulsado su rapido
crecimiento.'®

Los bancos también han redescubierto este nicho de mercado y empiezan a ofrecer cada
vez mas productos para adquirir vivienda. Mientras los bancos comenzaron a otorgar
créditos en los estratos economicos alto y medio alto, las Sofoles se enfocaron en las
viviendas de bajo costo. Con el tiempo, fueron apareciendo nuevos esquemas como el
Apoyo INFONAVIT y el Cofinanciamiento, lo que permitié mayor competencia entre el
INFONAVIT, los bancos y las Sofoles. Esto ha generado el interés de los bancos en
adquirir las Sofoles, logrando ofrecer aun mejores productos para la poblacion que cada vez
demanda mas vivienda.

3 116] Softec. 2005

' 5] Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores. 2007
' [43] Sociedad Hipotecaria Federal. 2007

' 1231 FOVISSSTE. 2007

'7[24] Fondo Nacional de Habitaciones Populares. 2007

'8 6] Centro de Investigacion para el Desarrollo, A.C. 2007
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En la Tabla 2.4 se muestra una tabla del total de créditos otorgados por todas las
instituciones mencionadas.

La competencia ha crecido tan fuertemente que los desarrolladores contienden
agresivamente por créditos del INFONAVIT para sus compradores en el segmento de
interés social. Por otro lado, las Sofoles y los bancos siguen una fuerte campafia de
posicionamiento para obtener la preferencia de los desarrolladores y de los compradores de
casas para los segmentos medio y residencial.

Tabla 2.4 Total de créditos otorgados por institucion
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La situacion de alta oferta, ha creado un ambiente de competencia entre los
desarrolladores, que los ha obligado a aplicar diferenciaciéon en sus productos y la
exploracion de nuevos nichos como el de la vivienda residencial en ciudades turisticas.
Todo esto ha obligado también a las empresas que desean crecer en esta competida
industria, a que administren responsablemente sus recursos y a que sean precavidas en la
toma de decisiones.

Las empresas desarrolladoras de vivienda comtiinmente venden con titulo de propiedad,
siguen las normas de construccion e incluyen los servicios municipales como pueden ser
calles, agua, electricidad, drenaje sanitario y pluvial, teléfono, gas y en algunos casos,
Internet y television por cable. También cumplen con la ley en cuanto a la asignacion de
areas municipales, pagan impuestos, permisos y licencias y registran los terrenos y las

19 [26] Comisién Nacional de Vivienda. 2007
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escrituras a nombre de quien compra. Los desarrolladores producen alrededor del 50% del
mercado nacional de vivienda nueva. %°

El programa de vivienda se encuentra en un contexto definido por una poblacion de
aproximadamente 106 millones de personas, de la que aproximadamente 30 millones
pertenecen a la economia informal. Entre los 76 millones restantes, menos de 15 millones
de trabajadores cotizan ya sea en el IMSS (e INFONAVIT) o en el ISSSTE (y Fovissste).”!

2.4. Algunos tipos de financiamiento para vivienda en
México

Hemos visto un periodo de solidificacion del financiamiento inmobiliario. Los titulos
hipotecarios han entrado en el mercado y han multiplicado los recursos disponibles para
préstamos hipotecarios. Hoy por hoy, el componente real de las tasas de interés es
deducible, lo que hara que los créditos sigan volviéndose mas atractivos para los deudores.
Se espera que en menos de una década, se ponga en prueba el mecanismo que permitira que
se obtenga dicha devolucion fiscal. Las hipotecas en México tienen un vencimiento tipico
de entre 10 y 30 afios. Las hipotecas se han vuelto cada vez mas sencillas de encontrar, pero
persiste el reto de aumentar su cobertura, su fondeo y su accesibilidad.

Existen muchos esquemas de financiamiento para vivienda obtenidos por medio de las
instituciones mencionadas anteriormente. A continuacion se detallaran en qué consisten los
. 22
esquemas mas importantes:

2.4.1. Créditos en pesos

Los créditos en pesos tienen la ventaja de que no necesitan de conversiones y los pagos
se conocen anticipadamente.

2.4.1.1. Hipoteca a tasa de interés fija en pesos

Es el tipo de hipoteca tradicional, en la que la tasa de interés es fija, por lo que los
intereses y el plazo permanecen constantes durante el periodo que dure el préstamo. El
intermediario financiero define un margen con base en el costo de los fondos, los costos de
operacion, el riesgo y el rendimiento requerido sobre el capital. El deudor por su parte
acepta un préstamo con tasa y plazo fijos.

20 116] Softec. 2005
21 [28] Zepeda, M. 2007
22 [27] Sociedad Hipotecaria Federal. 2007
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2.4.1.2. Hipoteca a tasa de interés variable en pesos

Cuando la hipoteca se contrata con una tasa de interés variable, durante los primeros
meses se aplica una tasa de interés constante. Posteriormente, la tasa estd sujeta a las
condiciones del mercado. Para ello, se debe aplicar un indice de referencia al cual se le
podra afiadir o restar un porcentaje fijo, que se conoce como diferencial.

2.4.1.3. Hipoteca a tasa de interés mixta en pesos

Si la tasa de interés es mixta, regularmente se tiene que los primeros dos afios 0 mas se
aplica una tasa de interés fija y posteriormente se aplica una tasa variable con el mismo
criterio que la hipoteca de tasa de interés variable.

2.4.2. Créditos en UDIS

La UDI (unidad de inversion) es una divisa que se indexa diariamente a la inflacion. Los
créditos en UDIS pueden ser de tasa fija y pagaderos en UDIS o de tasa fija y pagaderos en
salarios minimos del Distrito Federal. Los plazos son de maximo 25 afios y normalmente se
pueden hacer pagos anticipados sin ninglin cargo o castigo.

2.4.2.1. Hipoteca en UDIS con tasa de interés fija

Al igual que en las hipotecas en pesos, la tasa de interés se fija desde el inicio del
crédito, pero con la diferencia de que las UDIS se convierten en pesos segun la paridad
pesos/UDI que se tenga en el dia en que se liquide el pago.

2.4.2.2. Hipoteca en UDIS con tasa de interés fija y pago en salarios

Este tipo de créditos también consta de una tasa de interés fija, pero el pago se efectia
en términos del salario minimo del Distrito Federal. De esta manera, el pago es mas estable,
ya que sera incrementado anualmente en vez de diariamente.
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2.4.3. Créditos del INFONAVIT

Hemos visto en la seccion 2.2. Tipos de vivienda en México, que existen seis diferentes
clasificaciones de vivienda de acuerdo al “Estudio Actual de la Vivienda en México 2005”.
A continuacion se mencionard la clasificacion de acuerdo al INFONAVIT. Cabe mencionar
que ambas clasificaciones utilizan el término “vivienda econdmica” para viviendas en
diferentes rangos de precios, por lo que no se deben confundir tales términos.

2.4.3.1. Crédito de vivienda economica

Se usa para la adquisicion de vivienda que no sobrepase las 117.06 veces el salario
minimo del D.F., que equivale a $179,964.38 pesos en el 2007.

2.4.3.2. Crédito tradicional

Se usa para la adquisicion de vivienda que no sobrepase los $538,064.80 pesos para el
D.F. y $461,198.40 pesos para el resto del pais (350 y 300 veces el salario minimo del D.F.
respectivamente). Se compone de la cantidad que otorga el INFONAVIT como crédito
agregada con el saldo en la subcuenta de vivienda.

2.4.3.3. Crédito en Cofinavit

El crédito Cofinavit es un crédito que otorga el INFONAVIT conjuntamente con un
banco o con una Sofol, con las condiciones de la subcuenta del INFONAVIT.
Generalmente la proporcion es de 25% INFONAVIT y 75% el banco o la Sofol. La cuenta
de vivienda es empleada para el enganche y se aplican las aportaciones futuras al capital.
Para 2007, la vivienda no puede sobrepasar los $538,064.80 pesos (350 veces el salario
minimo mensual del D.F.).

2.4.3.4. Crédito de Apoyo INFONAVIT

Es un crédito que otorga un banco o Sofol que usa las aportaciones subsecuentes del
INFONAVIT para amortizar el crédito. El saldo de la subcuenta de vivienda queda como
garantia de pago en caso de pérdida del empleo y el financiamiento puede ser hasta del 95%
del valor de la vivienda. Para 2007, se usa para viviendas que no sobrepasen los
$1,890,913.44 pesos (1,230 veces el salario minimo mensual del D.F.).
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2.5. Tendencias de la industria inmobiliaria

Se habla comtinmente del término déficit de vivienda, que a menudo resulta de restar la
cantidad de viviendas construidas por los desarrolladores de la tasa de formacion de
hogares o de crecimiento del parque de vivienda. Sin embargo, las familias buscan la
manera de resolver sus problemas de vivienda. Existen una serie de variables que afectan la
demanda en el mercado de vivienda: formacién de hogares, inmigracion, sustitucion,
emigracion y muerte. (Ver Figura 2.1)

Figura 2.1 Diagrama ilustrativo de demanda de vivienda >

Formacion de hogares

Inmigracion
Substitucion
Demanda Rotacién hacia
Rotacion desde . Fle
vivienda

U IT U

Defunciones
Emigracion

Segtin datos del INEGI, el promedio de ocupantes por vivienda se incrementd de 4.9
habitantes en 1950 hasta 5.8 en 1970, y desde entonces se ha ido reduciendo hasta llegar a
4.2 habitantes por vivienda en 2005. (Ver Tabla 2.5) A continuacion se analizaran los
factores que predicen que esta tendencia se pudiera seguir presentando:

Tabla 2.5 Crecimiento y ocupacion de viviendas **

Indicador 1950 1960 1970 1990 2000 2005
Numero de viviendas (millones) 5.3 6.4 8.3 16.0 21.5 24.0
Tasa media anual de crecimiento de las viviendas ND 1.9 2.7 3.4 3.0 2.0
Numero de ocupantes (millones) 25.8 34.9 48.2 80.4 95.4 100.0
Promedio de ocupantes por vivienda 4.9 5.4 5.8 5.0 4.4 4.2
Promedio de ocupantes por cuarto ND 2.9 2.5 1.9 1.6 1.1
Promedio de ocupantes por dormitorio ND ND ND 2.6 2.2 2.1

Los nuevos hogares se forman principalmente a partir de los matrimonios y de los
divorcios. A medida que la poblacion se vuelva mas movil, los hogares de una sola persona
pasaran a ser mas comunes y esto afectara al mercado de la vivienda. Es muy probable que

2 [16] Softec. 2005
2% [29] Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica. 2006
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una gran tajada se concentre en las unidades de renta. Este nuevo grupo de consumidores
sera mas educado y exigente y demandard mas vivienda, empleo y ciudades. Segin
Bancomer, en 2007 hay un estimado de una demanda por 662,000 hogares, producto
principalmente de las uniones, las separaciones y solteros independientes. Ademas, otras
200,000 viviendas seran consideradas como obsoletas y habrd la necesidad de
reemplazarlas.”®

Ademas de este nuevo mercado, también se sumara el de los jubilados internacionales,
el de la rotacion hacia arriba y el de los mexicanos de la tercera edad. Esto implicara el
desarrollo tanto de la vivienda en los centros urbanos mas importantes como en el de las
zonas turisticas.

Otro factor a considerar es el de las posibles crisis econdmicas y la agitacion politica, los
cuales tienen un fuerte impacto directo e inmediato sobre la produccién y venta de
vivienda. Una tendencia en el mercado es que se siga presentando la vivienda de
autoconstruccion, ya que el enganche efectivo, que es una combinacion del precio del
terreno no escriturado con los requisitos de compra, es considerablemente menor y la
vivienda tiene una ocupacion inmediata. Si se llegase a presentar una crisis econdmica, se
podria pre;%entar el mismo fendmeno de mayor crecimiento de hogares que de parque de
vivienda.

Debido a la pobreza y a la falta de empleos presentes en las zonas rurales, la poblacion
seguira emigrando hacia las ciudades. Actualmente el crecimiento promedio de las 80
ciudades mas grandes es de 3.3% y existen ya 30 ciudades en las que habitan mas de medio
millon. Por otro lado, el crecimiento poblacional promedio es del 1.8%. Esta diferencia se
debe a que los baby-boomers de los sesentas y setentas estan entrando a la vida laboral y
demandando vivienda. Dado a que habra una tendencia bajista poblacional en los préximos
afos, mu};6probablemente comenzara a haber una desaceleracion del crecimiento de las
ciudades.

A este crecimiento también contribuyen en menor medida los estudiantes universitarios
que emigran a las ciudades mas grandes y se establecen ahi una vez que terminan sus
estudios. A las ciudades fronterizas y del norte del pais, emigran los trabajadores que no
logran emigrar hacia los Estados Unidos y encuentran trabajo en las fabricas exportadoras.
Las tasas de migracion en las ciudades turisticas se han incrementado fuertemente por la
demanda de empleos en la creciente industria turistica.

Es relevante ademds tomar en cuenta que la poblacion se encuentra dispersa en unas
100,000 comunidades a través del territorio nacional, por lo que el acceso a la vivienda no
podré extenderse a todos.

3 [28] Zepeda, M. 2007
26 [16] Softec. 2005
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El Presidente Felipe Calderon Hinojosa tiene la meta de alcanzar los 6 millones de
créditos en su sexenio. Ante la asamblea del INFONAVIT, el Presidente Calderdn, planted
el objetivo de que “todas las familias mexicanas, independientemente de su ingreso, deben
tener la oportunidad de aplicar para ser propietarios de su vivienda”. Esta es una meta
ambiciosa, ya que implica un millon de créditos anuales en promedio. Existen algunos retos
en el pais para alcanzar dicho propdsito, como es si habré trabajadores con capacidades de
endeudamiento y con acceso a un modelo crediticio, si habra suelo y servicio para construir
las casas que respondan a las necesidades y posibilidades del mercado o si la regulacion
existente promueve las inversiones necesarias para cumplir con dicho plan de gobierno.*’

A partir del mes de enero de 2007, el INFONAVIT ha implementado el Indice de
Calidad a la Vivienda, que evalta distintos atributos de calidad en los fraccionamientos.
Algunos de los atributos que se evaltian son: el estado de conservacion, la edad de la
vivienda, el area construida, nimero de recamaras y estacionamientos, calidad del proyecto,
suministro eléctrico, suministro telefénico, suministro de gas natural, vigilancia y drenaje
pluvial. Por medio de este indice conocido como el ICAVI, los compradores pueden
acceder a través de Internet a la informacion de las evaluaciones de los fraccionamientos en
los cuales estén interesados adquirir una vivienda. En el mediano plazo, este indice obligara
a los constructores a elevar sus estandares de calidad, si desean seguir presentes en el
mercado.”®

Hemos visto ya que el Gobierno Federal apoya ampliamente al sector vivienda y
seguramente este apoyo se seguira dando indiscutiblemente por lo menos por los siguientes
5 afos. Por otro lado, el ambiente de incertidumbre politica vivido en buena parte del
2006, se muestra mas optimista para los proximos afios. Todo esto contribuira a que se
sigan teniendo variables macroeconémicas que sigan favoreciendo al otorgamiento de
créditos hipotecarios.

Sabemos también que las tasas de natalidad seguiran descendiendo, la tasa de
crecimiento de poblacion de la tercera edad aumentara, asi como el numero de divorcios en
el pais. Todas estas variables afectan a corto y largo plazo a la demanda de la vivienda.

Seglin estimaciones de Softec, el crecimiento en el sector se mantendra en los préximos
20 afios, pero la curva de crecimiento de los ultimos 10 afios probablemente comience a
disminuir. El reto es dirigir el financiamiento hipotecario hacia todos los sectores de la
poblacion y reducir los costos de transaccion, lo que resultard en una tendencia de rotacion
hacia arriba para los proximos afos. *

Con todos estos antecedentes, se tienen en el corto plazo de los proximos cinco afos, un
panorama de prosperidad para la industria, ya que se conjuntan las aristas de crecimiento
demografico, estabilidad politica y econdmica y un gran apoyo federal. A partir de la
segunda década del Siglo XXI, estas tres variables se veran afectadas inevitablemente. Este

%7 (28] Zepeda, M. 2007
28 [44] Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores. 2007
# [16] Softec. 2005
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hecho debe ser considerado por las empresas inmobiliarias en la toma de sus decisiones, ya
que muchas de estas inversiones se prolongan por varios afos y si se pasan por alto las
tendencias sociodemograficas, politicas y economicas de los afos venideros, se pudiera dar
el caso que la oferta no cumpliera con la demanda del mercado inmobiliario, y que por
consiguiente, los proyectos fracasen. Segun la informacion presentada, si las variables
economicas permanecen estables, la estructura demografica contribuira al crecimiento de la
industria de la vivienda.

Ademas del correcto manejo del flujo de efectivo, el reto estd en lograr métodos de
produccién “justo a tiempo”, que permitan por ejemplo que la empresa esté realizando
cuatro proyectos simultdneamente en diferentes etapas. Podria estar construyendo viviendas
en un sector de un fraccionamiento, estar realizando la compra de terrenos en brefia para
proyectos futuros, estar realizando los tramites para permisos de otros proyectos y al mismo
tiempo vendiendo el producto terminado de un cuarto proyecto. De esta forma, se puede
mantener un flujo mas o menos constante en las ventas de viviendas terminadas a lo largo
del afo.

2.6. Consideraciones tecnologicas, de costos y de tiempos
en proyectos de vivienda en serie

Con el uso de las actuales tecnologias, se ha logrado una considerable reduccion en los
tiempos de construccion de viviendas en serie. Existen variados métodos constructivos que
van desde la tecnologia tradicional hasta los de prefabricacion abierta y cerrada y los de
construccion sostenible. En la vivienda en serie, se sigue construyendo preponderantemente
con el método tradicional. Dicho método consta principalmente de las siguientes
caracteristicas:

- Cimentacion por pilotes, zapatas aisladas o corridas o losa de cimentacion
- Muros de block o ladrillo

- Firme de concreto pulido o piso vinilico o ceramico

- Losa de vigueta y bovedilla (de arena-cemento, barroblock o poliestireno)
- Yeso en muros y cielos

Dichas caracteristicas, hacen que la vivienda dependa fuertemente de los costos del
acero, del cemento y de la mano de obra, que conjuntamente impactan en aproximadamente
un 40 por ciento en el costo total de la vivienda. Los precios de los insumos mencionados
han sufrido fuertes variaciones en los ultimos afios, y se rigen principalmente a la oferta y
demanda que tengan a nivel nacional y global.*’

El aspecto tecnoldgico no es la tnica limitante de tiempo en el mercado mexicano de la
vivienda. Un desarrollador eficiente y que construya en grandes volumenes, puede construir

3% 30] Casanueva, C. 1991

20



Capitulo 2 Antecedentes

cada vivienda desde los cimientos hasta el producto terminado en un periodo menor a los
30 dias. Un banco, el INFONAVIT o una Sofol tardan entre 20 y 90 dias para procesar una
solicitud de hipoteca y un notario entre 10 y 15 dias para procesar y registrar una
transaccion. Por consiguiente, el papeleo cominmente tarda mas tiempo que la
construccion de la vivienda.

En una primera etapa, se deberan detallar las actividades que se debera llevar a cabo por
medio de un programa de construccion tentativo. Al programa se le debe anexar un
desglose trimestral de los gastos de capital. Los tiempos que se deberan incluir en el
programa son: °'

- El tiempo necesario para obtener las aprobaciones y permisos reglamentarios o
ambientales para la construccion.

- El tiempo de entrega para la adquisicion del equipo principal.

- El tiempo para realizar las actividades previas de construccion, como el trabajo
de disefio, la colocacién de los pedidos del equipo y los materiales de
construccion, la preparacion del sitio de la obra y la contratacion de mano de
obra necesaria.

En el inicio de la busqueda de un predio para fines de vivienda en serie, ademas de estar
de acuerdo con que el precio, el plazo y la forma de pago sean razonables de acuerdo a las
dimensiones y caracteristicas con que se cuente, es fundamental considerar dos
particularidades. Dichas particularidades son la cercania con la disponibilidad de servicios
y que tenga una ubicacion cercana a la mancha urbana y a las fuentes de trabajo.

Antes de realizar los estudios de factibilidad, es importante considerar que pudiera haber
alguna otra empresa inmobiliaria con quién se pudiera comprar conjuntamente, un terreno
de gran tamafo, obteniendo asi un mejor precio por metro cuadrado, compartiendo los
costos por la infraestructura y generando asi un mayor rendimiento de la inversion.

Es importante tomar en cuenta que en la seleccion de un socio para la compra del predio,
se debe buscar a una empresa seria que sera capaz de cumplir con las condiciones de pago
propuestas desde un principio. En caso de que se crea necesario, se sugiere que se firme un
contrato entre las dos partes compradoras interesadas en un terreno para que en la
eventualidad de que una de las partes no cumpla con sus compromisos, ésta se vea obligada
a recibir una penalizacion.

31 [45] Finnerty, John D. 1998
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3.1. Fundamentos de contabilidad

Para poder registrar las operaciones que repercuten en las finanzas de una empresa, se
requiere conocer los conceptos basicos de contabilidad. La contabilidad general y la
contabilidad de costos son los procedimientos que brindan los servicios de registrar y
resumir los acontecimientos financieros relacionados con la inversion y muestran el
rendimiento financiero que la inversion genera. Asimismo la contabilidad permite usar los
acontecimientos del pasado y del presente para hacer proyecciones en el futuro.*

Toda la contabilidad se basa en la llamada ecuacion contable fundamental que es:
Activo = Pasivo + Capital contable

Los activos son los bienes con valor monetario que posee la empresa, los pasivos son los
conceptos con valor monetario que la empresa debe y el capital contable es el valor de los
bienes que la empresa posee como de su propiedad. *

Dicha ecuacion define el formato conocido como balance general, que muestra la
posicion financiera de la empresa en una fecha determinada.

La otra ecuacion mas comun en la contabilidad es la que determina el estado de
resultados o estado de pérdidas y ganancias y se refiere al estado financiero en que se
resumen los ingresos y los gastos resultantes de las operaciones durante un periodo. Dicha
formula es:

Ingreso — Gastos = Utilidad (o pérdida)

En el caso del céalculo de costos para la construccion, se puede sustituir ingreso por
ventas netas y gastos por costo de ventas para obtener una utilidad bruta y después
considerar gastos de operacion, costo integral de financiamiento, impuestos y P.T.U.
(participacion de los trabajadores en las utilidades) como se ilustra en la Figura 3.1: **

32 [47] Sullivan,William G. 2004
33 [7] Canada,John R. 1977
34 [8] Varela Alonso, L. 2002
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Figura 3.1 Diagrama de estado de resultados
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En el siguiente ejemplo, se ilustran los conceptos mencionados:

(98]

Se organiza una empresa invirtiéndose $300,000 en efectivo por concepto de
capital.
Se compra maquinaria y equipo con costo total de $200,000, pagando en efectivo.
Se pide al banco un préstamo de $150,000 entregando un pagaré.
Se construyen dos viviendas durante el afio a través de los siguientes pasos:
a. Pagando $120,000 en efectivo por la mano de obra.
b. Se incurre a una deuda de $40,000 en “cuentas por pagar” por materiales
adquiridos.
c. Se registra la pérdida parcial de valor (depreciacion) de la maquinaria y el
equipo, por $50,000.
Se venden a crédito las dos viviendas construidas en el aflo, cada una a $150,000.
Toémese en cuenta que el valor contable de estos productos es $210,000 y que se
han acrecentado los derechos de propiedad (a través de las utilidades) en $90,000.
Se cobran $220,000 de las cuentas por cobrar.
Se pagan $40,000 de cuentas por pagar y $100,000 a cuenta del pagaré a favor del
banco.

La informacion se debe ahora colocar en asientos contables que reflejen las repercusiones

de la ecuacion contable con el signo “+” si es un aumento y

(1313

si es una disminucion

como se muestra en la Tabla 3.1. %

33 [7] Canada,John R. 1977
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Tabla 3.1 Ejemplo de asiento contable
Operacion en pesos
1 2 3 4 5 6 7 Saldos al
final del
ano
ACTIVO Efectivo +300,000 -200,000  +150,000 -120,000 +220,000 - +210,000
140,000
Cuentas X +300,000 -220,000 +80,000
cobrar
Inventario +210,000 -210,000 0
Maquin. y +200,000 -50,000 +150,000
Equipo
igual a
PASIVO Cuentas por +40,000 -40,000 0
pagar
Pagaré(banco) +150,000 - +50,000
100,000
mas
CAPITAL  Patrimonio +300,000 +90,000 +390,000

El balance general resulta de la siguiente manera:

Nombre de la empresa
Balance General al terminar el afno 200X

ACTIVO PASIVO Y CAP. CONTABLE
Efectivo $210,000 Pagaré a favor del $50,000
banco
Cuentas por cobrar $80,000
Maquinaria y equipo $150,000 Capital contable $390.000
TOTAL $440,000 TOTAL $440,000

El estado de resultados del ejemplo queda de la siguiente manera:

Nombre de la empresa
Estado de resultados al terminado el aiio 200X

Ingresos de operacion: $300,000
Costos de operacion:
Mano de obra $120,000
Materiales $40,000
Depreciacion  $50,000
$210,000
Utilidad bruta $90.000
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3.2. Conceptos basicos de valor del dinero a través del
tiempo

3.2.1. Tipos de tasas de interés

Para plantear el modelo aplicado para desarrollos inmobiliarios, es necesario definir los
conceptos del valor a través de tiempo. Las tasas de interés definiran las cantidades que se
van a pagar o a cobrar, segun sea el caso. El interés simple (I) se define como un interés
que se basa en la cantidad principal sin tomar en cuenta los montos acumulados. Para
obtenerlo, se calcula el producto de la cantidad prestada o invertida (C), la tasa de interés
(i) y el niimero de periodos anteriores al reintegro (n): *°

[=Cxixn

Por otro lado, el interés compuesto si considera los intereses acumulados en cada
periodo. En la practica es mucho méas comun el uso del interés compuesto que el uso del
simple. Las férmulas relacionadas con este tipo de interés, se ilustraran en la seccion 3.2.3.
Flujo de efectivo.

Para este estudio nos vamos a enfocar en las tasas de interés nominales, en las tasas de
interés efectivas y en las tasas de interés reales. Las tasas de interés nominales son las tasas
que consideran que la acumulacion de los intereses se realiza de forma anual, como es en la
mayoria de los casos. Por otro lado, en la ftasa de interés efectiva los periodos de
capitalizacion pueden ser menores al afio (de un mes, un trimestre, o un semestre, etc.).>’

Para calcular la tasa de interés efectiva, se usa la siguiente féormula:

. r v
i, =(1+—)" -1
o = M)

donde:

1ef = Interés efectivo anual

r = interés nominal anual

M = ntimero de periodos en los cuales se divide el afio

La tasa de interés real mide el grado en que la inflacion distorsiona los costos
nominales, por lo que disminuye la tasa de interés efectiva. Este tipo de tasa es muy Ttil,
porque permite obtener datos mas reales que no son apreciables si se usa exclusivamente la
tasa efectiva. La deflactacion es el hecho de descontar la tasa de inflacion a la tasa de
interés efectiva y se obtiene mediante la siguiente formula: **

i :ief_f
T+ f

36 [7] Canada,John R. 1977
37 9] Coss Bu, R. 2000
¥ [31] Alvarez Carnero, J. 2007
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donde:
1; = interés efectivo real
f = tasa de inflacion acumulada

A continuacion se muestra algunos ejemplos en el que se ilustran los tipos de tasas de
interés simple, efectiva y real.

* Se realiza un depdsito bancario de $5,000 con una tasa de interés anual del 9% y se retira
el deposito mas los intereses al completarse el afio. Obtener la cantidad que seré retirada.
I=Cxixn=2$5,000x0.09x1=8%450

Cantidad a retirarse después de un afio = $5,450

* Obtener la tasa de interés efectiva anual de un depdsito que gana una tasa nominal anual
de 9.30% con capitalizacion diaria.

i, :(“ﬁ)M _1=(1+%)3“ ~1=9.74%

* Obtener la tasa de interés real para un deposito a plazo fijo que gand un interés efectivo
anual de 15% si la inflacion acumulada es ese periodo fue de 3.10%.

. Cdy—f  15-.031
"1+ 1+.031

=11.54%

3.2.2. Flujo de efectivo

Un aspecto muy relevante en el manejo financiero de proyectos inmobiliarios es la
administracion del flujo de efectivo. El flujo de efectivo se define como un estado
proyectado de las entradas y salidas de efectivo en un periodo determinado y se realiza con
el fin de conocer la cantidad de efectivo que requiere el negocio para operar durante un
periodo determinado, como puede ser una semana, un mes o un afio. >

Los diagramas de flujo de efectivo emplean diversas convenciones. La linea horizontal
es la escala de tiempo, que aumenta de izquierda a derecha en donde cada marca indica un
periodo. Las flechas representan los flujos de efectivo al final de cada periodo. Las flechas
hacia abajo pueden representar los flujos de efectivo negativos o flujos de salida de efectivo
mientras que las flechas hacia arriba pueden representar los flujos de efectivo positivos o
flujos de entrada de efectivo (depende si el punto de vista es del prestatario o del
prestamista).

39 [33] Ortiz Vargas, G. 2005
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La relevancia de este término para el presente estudio se debe a que el flujo de efectivo
permite tomar las medidas necesarias para definir la fuente de fondeo cuando existe un
faltante de efectivo, o en su caso iniciar los tramites necesarios para obtener préstamos
que cubran dicho faltante y permitan la operacion continua de la empresa. Permite ademas
determinar cuando y en qué cantidad se deben pagar los préstamos adquiridos
previamente, cuando efectuar desembolsos importantes de dinero, asi como el costo
financiero del proyecto.

3.2.3. Formulas que relacionan entre si sumas actuales y futuras
de dinero

Resulta 1til convertir los egresos y los ingresos relacionados con cualquier proyecto
hacia un punto en el futuro o en el pasado. Para ello se habla de los conceptos de valor
presente, valor futuro y anualidades. El valor presente (P) es el valor actual del dinero cuyo
monto se considera equivalente a un ingreso o egreso futuro de dinero. El valor futuro (F)
se define como la cantidad de dinero dentro de “n” periodos de una cantidad inicial dada a
una tasa de interés i por periodo. La anualidad (A) es una serie de pagos periddicos
efectuados a intervalos iguales de tiempo.

En la Tabla 3.2, se muestran los diagramas, las formulas y las funciones en Excel
cuando se trata de pagos unicos.”

Tabla 3.2 Diagramas y formulas dinero a través del tiempo pagos unicos

Desco- | Cono- | Diagrama de Flujo Formula En Excel
nocido | cido de efectivo
F P,i,n F=2|  F=P(I+i)" =FV(RATE,NPER,,PV)

i,n T

P F,i,n F _F( 1 ) =PV(RATE,NPER,,FV)
1,n T (1 + )n
Vo
n P,F,i F F =NPER(RATE,,PV,FV)
.n="? T Ll’l -
l " Ln(1+1)
P
i P,F,n F F =RATE(NPER,,PV,FV)
i=2n T i=N——1
P
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En la Tabla 3.3, se muestran las formulas cuando se trata de una serie de pago iguales o
anualidades. *°

Tabla 3.3 Diagramas y formulas dinero a través del tiempo con anualidades

Desco- | Cono- | Diagrama de Flujo Féormula En Excel
nocido | cido de efectivo
F A 1,n F=9

(1+1) - 1} =FV(RATE,NPER,PMT)

t| Ex A{—

A F.i,n F ; —PMT(RATE,NPER,,FV)
i A=F|—F
- | 1+ -1
A b e
n F,i, A F iF =NPER(RATE,PMT,,FV)
i,n=7? T Ll’l 7‘{'1
=
l l l l Ln(1+ 1)
AV AV A A
P A, i,n A A A A o (141 -1 =PV(RATE,NPER,PMT)
T T T T i(1+0)"
i,N

A |[Pin A A A A2 T i1+ i) } =PMT(RATE,NPER,PV)

N P,1, A A A i =NPER(RATE,PMT,PV)

3.2.4. Tasa de recuperacion minima atractiva

La tasa de recuperacion minima atractiva (TREMA), es una tasa que considera el riesgo
que representa el proyecto, la disponibilidad del dinero de la empresa y la tasa de inflacion
que prevalezca en la economia nacional. La TREMA debe ser mas alta que la tasa esperada
de un banco o alguna inversion segura que comprenda un riesgo minimo de inversion. Es

%0 [3] Cristerna Fitch,B. H. 2000
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importante calcular dicha tasa para poder tomarla como base en los estudios de factibilidad
financiera. La TREMA se determina de la siguiente manera: 4l
- Costo de capital: Si es con patrimonio (aplicindose la TIIE) o se va a adquirir un
financiamiento con deuda (la TIIE mas un porcentaje de entre el 3 y el 6%
aproximadamente). En la seccion 4.3.5. Costos de financiamiento, se explicard mas
a detalle los diferentes tipos de financiamiento disponibles.
- Riesgo: Dicho factor se va a conocer mas a detalle conforme se van realizando los
estudios de factibilidad. En la seccion 4.3.6. Gastos de operacion, se explicard mas
a detalle los diferentes tipos de riesgo a considerar.

La TREMA también puede incluir la inflacion dictada por el Banco de México. En este
estudio no la vamos a considerar porque en el flujo de efectivo de los siguientes capitulos,
los ingresos y los egresos se incrementaran individualmente mes tras mes por la inflacion.

3.3. Conceptos teoricos sobre la estructura de costos de
un desarrollador de vivienda

En la Tabla 3.4, se muestra la estructura tipica de costos de un desarrollador segun el
segmento del mercado. El precio unitario de un producto se divide en costos directos,
costos indirectos y utilidad. Los costos directos son erogaciones aplicadas exclusivamente,
vinculadas, asignadas e imputables a la ejecucion fisica de un concepto unitario de trabajo:
mano de obra, materiales, equipo y servicios. En contraste, los costos indirectos son los
gastos que no pueden asignarse a un concepto de trabajo en particular, por lo que tienen que
ser distribuidos. En este rubro se incluyen los cargos de oficinas de campo y centrales,
provision de contingencias, personal técnico y administrativo, materiales consumibles,
equipo de computo, vehiculos y servicios. La utilidad es el remanente de los ingresos
menos los egresos.

En la Figura 3.2 se muestra como se realiza la integracion del costos directo, el costo
indirecto y la utilidad en el precio unitario.** La estructura que se muestra aplica para la
determinacion de los costos de construccion, asi como los de urbanizacion. En el capitulo 4,
se explicaran mas a fondo los conceptos que deben incluir cada uno de los costos indicados
en la figura.

*1 [32] Blank, L. y Tarquin, A. 1999
%2 [8] Varela Alonso, L. 2002
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Tabla 3.4 Estructura tipica de costos de un desarrollador **

B Tierra en brefia
B Infraestructura

—

—

O Construccion

B Permisos y licencias

O Proyecto y supervision
B Costos administrativos
OVentas y mercadotecnia

—
]

ih

O Costos fiancieros
B Imprevistos
OMargen antes de impuestos

—
-

Interés Social

Econémica

Media

Residencial

Residencial Plus

Figura 3.2 Estructura costo-precio de construccion y urbanizacion

Mano de obra Materiales Equipo Servicios Costo directo
) + . . .
(directa) (directos) (directos) (directos)
+
Personal de N Materiales Equipo Servicios Costo indirecto de
campo (ofna. campo) (ofna. campo) (ofna. campo) campo
Costo total de
campo (produccion)
+
Personal ofna. N Materiales ofna. Equipo ofna. Servicios ofna. Costo indirecto
central (%) central (%) central (%) + central (%) ofna. central (%)

# [16] Softec. 2005

+

Utilidad

Precio unitario o
alzado
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3.4. Método del Valor Presente Neto

El método del valor presente neto es ampliamente usado para la evaluacion de proyectos
de inversion. Se define como la equivalencia en el tiempo cero de los flujos de efectivo
futuros que genera un proyecto y comparar esta equivalencia con el desembolso inicial.
Cuando la equivalencia es mayor que el desembolso inicial, se recomienda que el proyecto
sea aceptado. Dicho en otras palabras, es la maxima cantidad que el inversionista esta
dispuesto a invertir en un proyecto. Con este método, se busca obtener un margen de
contribucion.**

El valor presente neto se calcula de la siguiente manera:

VPN=S,+> " S L
“(1+190)
Donde:
VPN = valor presente neto
So = inversion (o flujo) inicial
S = flujo de efectivo neto del periodo t
n = numero de periodos de vida del proyecto
1 = TREMA (tasa de recuperacion minima atractiva)

Para comprender mejor el significado del método del valor presente neto, se muestra un
ejemplo. Un desarrollador inmobiliario evalia la inversion de un terreno para construir
viviendas en serie. El costo del terreno es de $1,000,000. Los costos de urbanizacién, de
construccion e indirectos son por $500,000 por mes durante los 6 meses que durara la
construccion. Se construiran en total 12 viviendas y se venderan dos cada fin de mes con
un precio de venta de $450,000 por vivienda. La TREMA que considerara la empresa es
del 25%.

900.000

v VvV VvV Vv y v
500,000

1.000.000 TREMA =25%

*[9] Coss Bu, R. 2000
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VPN = —1,000,000+ (900,000-500,000) N (900,000 -500,000) N (900,000 -500,000)

(1+.25) (1+.25) (1+.25)°
(900,000 -500,000) , (900,000 -500,000) , (900,000 -500,000) _
(1+.25)* (1+.25)° (1+.25)°

En Excel:
VPN = -1000000+PV(0.25,6,-400000)

VPN = §180,569.60

Dado a que el valor presente neto es positivo, se concluye que con la informacion
presentada, se obtendra un margen de contribucion por lo que si se recomienda invertir en
el terreno.

3.5. Método de la Tasa Interna de Rendimiento

El método de la tasa interna de rendimiento (TIR) utiliza a un porcentaje como la
variable de decision. La fasa interna de rendimiento (TIR) se define como la tasa de
descuento que hace que, en un flujo de efectivo, el valor presente de los beneficios sea igual
al valor presente de los costos. Se obtiene igualando a cero el valor presente, el valor futuro
o el valor anual equivalente de una serie de ingresos y egresos. Para su calculo, se emplea
entonces cualquiera de las siguientes tres ecuaciones: *°

n St B
z(l+i*)’ -0

t=0

D S,(1+*)"" =0
t=0

n ;k
>0
i (1+%) -1
Donde:

1* = tasa de interés que satisface la ecuacion (tasa interna de rendimiento)

S; = flujo de efectivo neto del periodo t

n = vida de la propuesta de inversion

Normalmente, en los proyectos se tienen flujos negativos en un principio, que implican
una inversion inicial y una recuperacion tardia en la inversion. Consecuentemente, después
de un cierto numero de periodos, se obtienen los flujos positivos. Es importante tomar en

*[9] Coss Bu, R. 2000
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cuenta que cuando se tiene un solo cambio de signo, la i* tiene un valor resultante, pero si
hay mas cambios de signo, se pueden obtener valores multiples de i*.

La TIR debe ser comparada con la TREMA. Cuando la TIR es mayor que la TREMA,
conviene realizar la inversion. Por dicha razon, entre mayor sea el TIR, o entre mas se
pueda reducir la TREMA, maés redituable serd el proyecto.

Para ilustrar el método de la tasa interna de rendimiento, se muestra el mismo ejemplo
usado para el método del valor presente neto:

900.000

i*=7?
Y A A\ 4 A\ 4 A\ 4
500.000

1.000.000

(900,000 -500,000) _ (900,000-500,000) _ (900,000 -500,000)
(1+*) (1+ %) (1+i*)°
(900,000 -500,000) _(900,000-500,000) _ (900,000-500,000) _
(1+i*)* (1+i*)° (1+*)°

—-1,000,000 +

En Excel:
=RATE(6,400000,-1000000)

1*=32.66%

Observamos que la i* es mayor que la TREMA. Por lo tanto, el proyecto serd aceptado.

En un ejemplo en el que los datos no son constantes, como es en la mayoria de los casos,
se usa una formula especifica en EXCEL. Se considerard el mismo ejemplo, pero con los
datos como se muestran en el siguiente diagrama:

1,00 300

[TTTLE]

600 600 600 600

1.000
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(900,000 -550,000) | (700,000 -550,000) _ (800,000 -550,000)

1,000,000+ ‘ i
(1+:%) (1+7%) (1+7%)
(700,000—500,000) | (1,000,000 —300,000) _ (800,000—600,000) _
(1+i*)* (1+5*)° (1+i*)°

En Excel:
Se colocan los datos de cada mes en una columna, y se aplica la formula =IRR(A1:A7) para
obtener la tasa interna de retorno automaticamente.
A |
-$1,000,000
350 000
$150 000
5260 000
$200 000
$700 000
$200 000

|| M| e (LD D —

1*=19.44%

Observamos que la i* es menor que la TREMA del 25%. Por lo tanto, el proyecto serd
rechazado.

3.6. Margenes tipicos de contribucion de proyectos
inmobiliarios

Para realizar los estudios de factibilidad, se requiere suponer una utilidad. Este dato debe
de estar conforme a los margenes tipicos que reciben los inversionistas de los proyectos
inmobiliarios.

La mejor forma de comparar las utilidades entre las inmobiliarias, es mediante el uso del
margen de utilidades antes de intereses, impuestos, depreciacion y amortizacion. Por sus
siglas en inglés (Earnings Before Interest, Taxes, Depreciation and Amortization), este
término se le conoce como EBITDA. Esta medida se usa para analizar y comparar la
rentabilidad entre diferentes empresas y diferentes industrias porque elimina los efectos de
las decisiones de finanzas y de contabilidad. El EBITDA varia considerablemente de
acuerdo a la capacidad y a la eficiencia del desarrollador. Los margenes de contribucion
varian también de acuerdo al segmento al que la vivienda esté dirigida. Generalmente, a
medida que el estrato econémico al cual la vivienda esté dirigida sea mas alto, mayor sera
el margen de utilidad. Seglin el estudio “Mexican Housing Overview”, los proyectos de
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interés social deben rendir entre un 8 y 15%, los de nivel medio y residencial entre el 12 y
30% y los de nivel residencial plus entre el 15 y 30%. ¢

Aun mas importante que el rendimiento sobre las ventas, se encuentra el término
financiero conocido como el rendimiento sobre la inversion o “return on investment”
(ROI). El rendimiento sobre la inversion se compone de dos factores. El primero es la tasa a
la cual la empresa recibe el retorno de su inversion o la tasa a la cual los activos son usados
para generar ventas. El segundo factor que influye en el retorno de la inversion es la
utilidad obtenida en el retorno. Un proyecto de vivienda en México bien capitalizado tiene
un rendimiento anual esperado de entre 15 y 35% ¥/

El capital de trabajo se refiere al recurso econdmico que indica la diferencia entre los
activos circulantes y los pasivos a corto plazo con que cuenta la empresa en determinado
proyecto.” Para el caso del tipo de proyectos que analizamos en la presente tesis, en un
proyecto bien estructurado, dicho indicador se debe encontrar entre el 20 y el 30% del
precio de venta de cada etapa de construccion. *2

Se realiz6 una investigacion a través de la consulta de la informacion publica de las seis
empresas de vivienda que cotizan en la Bolsa Mexicana de Valores y se observd que todas
han presentado rendimientos muy importantes en los Gltimos 12 meses.*® En tan sélo un
afio, Consorcio Hogar obtuvo un rendimiento en la Bolsa de 111%. La empresa de este
selecto grupo que menos rendimientos tuvo en este periodo fue el nada despreciable
porcentaje de 36%. A continuacién se muestran los parametros que mostraron las seis
empresas durante el 2006 (Ver Tabla 3.5):

Tabla 3.5 Principales indicadores de inmobiliarias que cotizan en BMV

ARA GEO HOGAR HOMEX SARE URBI

Ventas* 8,466 12,541 715 12,537 4,104 10,056

EBIDTA* 1,994 2,455 78 2,771 786 2,549

Margen 29.4% 27.4% 31.3% 31.8% 28.7% 33.9%

Bruto

Margen 22.5% 17.7% 7.9% 21.3% 18.8% 24.4%
Operativo

Margen 23.6% 19.58% 10.9% 22.1% 19.1% 25.3%
EBIDTA

* Los datos de las ventas y del EBIDTA se muestran en millones de pesos.

Por medio de esta tabla, obtenemos una base de los margenes que podemos llegar a
obtener en los proyectos inmobiliarios. Aunque los datos mostrados son de empresas que
cotizan en la Bolsa Mexicana de Valores, éstos se encuentran dentro de los promedios de la
industria.

¢ 116] Softec. 2005
*7[10] Halpin, D.W. 1985
*8 [4] Economatica. 2007
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En el presente capitulo, se indicaran los elementos que debe contener el estudio de
factibilidad para el desarrollo de proyectos inmobiliarios en serie. En la Figura 4.1 se
ilustra en un diagrama de flujo, los pasos a seguir para determinar la factibilidad del
proyecto.

4.1. Descripcion del proyecto en el cual se aplicara el
modelo

A medida en que se explique cada uno de los pasos en el modelo propuesto, cada paso
se aplicard paralelamente a la compra de un terreno para el desarrollo de un
fraccionamiento de la empresa Constructora Garcia Villarreal, S.A. de C.V. Dicha empresa
es pionera en el estado de Nuevo Ledn en el desarrollo de proyectos inmobiliarios de
vivienda en serie. Desde sus inicios en 1968, ha desarrollado mas de 25,000 viviendas
principalmente en el area metropolitana de la ciudad de Monterrey, N.L.

El terreno, el cual fue ofrecido en venta a mediados del afio 2003, se ubica en el
municipio de Apodaca, Nuevo Leon y tiene una superficie total de 340,023 metros
cuadrados. El precio de venta por metro cuadrado ofrecido originalmente fue de $140.00
por metro cuadrado. Se busco un socio con el cual invertir en dicho predio y se encontr6 a
una empresa que estaba interesada y asi se realizo la alianza entre las dos empresas para
negociar el precio del terreno. En este capitulo se explicara la metodologia propuesta sobre
estudios de factibilidad en el predio mencionado. El andlisis se realiz6 inicamente para un
sector del fraccionamiento, el cual tiene una area propuesta de 66,615 metros cuadrados (un
19.6% del area total del predio). En las conclusiones de la tesis, se mencionara si se decidio
aceptar, rechazar o negociar la oferta por el terreno y a qué precio. El proyecto serd
denominado “Paseo de Santa Rosa”, por lo que cada vez que se desee hacer referencia a la
aplicacion del modelo a dicho proyecto, se indicara la informacién en un recuadro con la
leyenda “CASO PASEO DE SANTA ROSA”.
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Figura 4.1 Diagrama de flujo de estudios de factibilidad
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4.2. Ingresos

4.2.1. Analisis del rendimiento del terreno

El objetivo del analisis de rendimiento del terreno es verificar que el terreno sea apto
para el uso que deseamos darle, verificar las afectaciones que pudiera tener y calcular la
densidad aproximada del proyecto, o sea el nimero de lotes para viviendas en el terreno en
cuestion.

Lo primero que se debe realizar es revisar en el plan maestro de desarrollo urbano de la
ciudad, cudl es el tipo de uso de suelo y cudl es la densidad aprobada. El tipo de suelo debe
ser habitacional y con la densidad requerida para el proyecto que se desea realizar. La
superficie habitacional vendible se puede estimar interpolando el dato obtenido en
experiencias de proyectos anteriores. Como referencia, se tiene que la superficie destinada
para lotes habitacionales en un predio, normalmente ronda entre un 45 y un 60% de la
superficie total. El aprovechamiento depende de las caracteristicas del terreno (su
topografia y sus afectaciones), asi como de su densidad aprobada.

CASO PASEQO DE SANTA ROSA

Segun el plano “Estructura Urbana 2020 del Plan Municipal de Desarrollo Urbano de
Apodaca, N.L., publicado en Agosto de 2001, se observa que el area donde se encuentra el
terreno, estd marcada con una zonificacion propuesta de “Vivienda, Equipamientos
urbanos, secundarios y servicios”, la cual es la indicada para edificar vivienda. (Ver Figura
4.2)

Figura 4.2 Fragmento del Plan de Desarrollo Urbano de Apodaca, N.L.
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CASO PASEO DE SANTA ROSA (continuacion)

Respecto a la densidad del proyecto, debido a que el terreno visualmente no muestra
elevaciones considerables y debido a que tiene afectaciones de un rio y de torres de alta
tension, supondremos que es de alrededor del 50%. El dato se va a definir cuando se realice
el anteproyecto.

4.2.1.1. Estudio de factibilidad y lineamientos en el municipio

Inicialmente se debe verificar ante las dependencias de agua y drenaje y de electricidad
para ver si es factible el suministro de dichos servicios para un desarrollo para vivienda, si
es factible pero realizando una fuerte inversion en infraestructura o si simplemente no es
factible. Los sistemas de agua, drenaje y electricidad son tipicamente los servicios con
factibilidad de suministro limitada y por lo tanto, los mas importantes a revisar. Cabe
mencionar que ademas hay otros servicios a considerar, como son el de gas, el de teléfono y
el de la television por cable, pero en este momento no se requiere revisar sus factibilidades.

Como se muestra en la Figura 4.1, si la respuesta del municipio por la factibilidad es
negativa, la oferta del terreno debe ser rechazada. La informacién con los requisitos para
los estudios de factibilidad y lineamientos, estd basada en la Ley de Ordenamiento
Territorial de los Asentamientos Humanos y de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo
Leon™, ya que el ejemplo practico se ubica en dicho estado. En caso de que el terreno se
ubique en otro estado de la republica, se requerira consultar la ley equivalente.

Los requisitos para la realizacion de un estudio de factibilidad y lineamientos ante el
municipio varian entre los estados y entre los mismos municipios de todo el pais y en
general son los siguientes:

4.2.1.1.1. Factibilidad

Las diferentes dependencias de gobierno, como pueden ser la de agua y drenaje,
Comision Federal de Electricidad, Comision Nacional del Agua principalmente, cuentan
con un plan maestro de desarrollo de sus servicios. Para poder desarrollar un
fraccionamiento, se requiere acudir a algunas de estas dependencias, segun la ubicacion del
predio, para obtener la factibilidad de que se podra desarrollar el proyecto.

Para solicitar la factibilidad, se debe llenar la solicitud en hoja membretada (o en el
formato que proporcione la dependencia), dirigida al titular de la dependencia municipal o
estatal, segun sea el caso, acompafiando la siguiente documentacion:

1. Copia de la escritura, con los datos proporcionados por el Registro Publico de la
Propiedad

* [35] Gobierno del Estado de Nuevo Léon. 1999
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2. Plano de localizacion del predio, en el sector respectivo en la carta urbana del plan de
desarrollo urbano, indicando vias publicas y las redes maestras de infraestructura y
servicios publicos.

3. Documento que contenga poderes y personalidad del solicitante.

4. Factibilidad de la dependencia de servicios de agua y drenaje del municipio, area
metropolitana o estado, la cual se obtiene con una solicitud foliada que proporciona el
municipio correspondiente, acompafiada de tres copias del plano de curvas de nivel del
terreno, con datos del poligono y que tenga la ubicacion de acuerdo al inciso “3” anterior.
Tarda aproximadamente 20 dias habiles.

En este proceso, la autoridad competente elaborara un acuerdo, donde determinaré la
congruencia de los usos de suelo pretendidos con lo sefialado en los planes o programas de
desarrollo urbano aprobados, o en ausencia de éstos, con los dictdmenes técnicos
correspondientes. (Art. 241)

4.2.1.1.2. Lineamientos generales

La solicitud debe ir acompafiada de la siguiente documentacion:
1. Certificado de libertad de gravamen o gravamen con la anuencia correspondiente.
2. Plano de localizacion (ver inciso “2” de la factibilidad) y copias del plano del terreno con
topografia (curvas de nivel) con los datos del poligono.
3. Acuerdo de factibilidad de servicios de agua y drenaje del municipio en cuestion, area
metropolitana o estado.
4. Fotografias del predio tomadas desde el centro del terreno.

De acuerdo al Articulo 241, la autoridad competente elaborara un acuerdo donde senale:
- Superficie del terreno
- Alineamientos viales y derechos de via: En caso de que hubiese avenidas
planeadas en el plan de desarrollo urbano.
- Derechos de via de infraestructura: En este punto pudiera darse el caso de que el
desarrollo del fraccionamiento presentase un fuerte impacto en la vialidad de la zona
y tuviera que invertirse en calles, semaforos o cualquier otro tipo de obra vial. Esto
podria elevar los costos del proyecto y convertirlo en un proyecto poco rentable.
- Superficie para cesion de suelo y localizacion del mismo
- Usos de suelo predominantes y compatibles: Incluyendo indicaciones sobre su
zonificacion y la densidad propuesta en usos habitacionales.
- Superficie y dimensiones minimas de lotes por usos
- Criterios de arborizacion de areas publicas
- Caracteristicas de las edificaciones a realizar
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CASO PASEO DE SANTA ROSA

De acuerdo al diagrama de flujo, observamos que se debera realizar el estudio de
factibilidad y lineamientos. Se puede observar la respuesta proporcionada por los Servicios
de Agua y Drenaje de Monterrey ante la solicitud de factibilidad (Ver Anexo 2). Dentro de
la informacion indicada en la respuesta, se encuentra la vigencia del oficio, la superficie
maxima, la cota maxima de suministro, las obligaciones de obra de infraestructura en
cuanto a agua y drenaje, los requerimientos del servicio y algunas observaciones. Se puede
proseguir a realizar la factibilidad ante las demas dependencias.

En el Anexo 3, se muestran los requisitos que indica el municipio para realizar la
factibilidad de vivienda de INFONAVIT y la factibilidad y los lineamientos generales ante
el municipio. Uno de los requisitos para dicho tramite es el certificado de libertad de
gravamenes. En el Anexo 4, se muestra el documento, que indica que el terreno no tiene
ningin gravamen. Finalmente se muestra en el Anexo 5, la respuesta del municipio ante la
solicitud realizada. En el articulo II de la respuesta, se indica los siguiente: “...el predio
estd ubicado en un area cuya zonificacion propuesta es para vivienda, equipamientos
urbanos primarios, secundarios y de servicios que sefiala el uso del suelo habitacional con
una densidad de mas de 50 viviendas por hectarea”. Se indican ademas los lineamientos de
zonificacion, de vialidad maestra, los elementos urbanos de uso publico, los lineamientos
de urbanizacion, de drenaje pluvial y de rasantes, las areas publicas, asi como los aspectos
ecologicos.

Ya que el proyecto de viviendas si es factible ante las dependencias de gobierno, se
pueden realizar paralelamente los estudios técnicos (Ver seccion 4.3. Egresos) y la
verificacion de las afectaciones.

4.2.1.2. Verificacion de afectaciones

Una vez obtenida una respuesta afirmativa del estudio de factibilidad y lineamientos, se
deben analizar las posibles afectaciones del terreno. Paralelamente, ya se puede realizar el
estudio de mecénica de suelos (Ver seccion 4.3.1.1. Estudio de mecadnica de suelos). Las
afectaciones pueden ser las siguientes:

4.2.1.2.1. Afectacion de la Comision Nacional del Agua

En el caso de que el terreno colinde o sea atravesado por un arroyo o un rio, se debera
verificar la cantidad de metros que debe ser respetada. Dicho tramite se realiza en la
Comision Nacional del Agua.

Segtin el “Decreto por el que se reforman, adicionan y derogan diversas disposiciones de
la Ley de Aguas Nacionales” (Art. 3 XLVII), se deben respetar fajas de diez metros de
anchura contiguas al cause de las corrientes o al vaso de los depdsitos de propiedad
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nacional, medidas horizontalmente a partir del nivel de aguas méaximas ordinarias. Si la
anchura del cause es menor a los 5 metros, la amplitud sera de 5 metros.™

4.2.1.2.2. Afectacion de la Comision Federal de Electricidad

La afectacion de la Comision Federal de Electricidad pudiera darse por la presencia de
lineas, torres o postes de alta tension dentro del terreno o en colindancia con €l. Los metros
que se deben respetar pueden variar dependiendo del proyecto y del uso de suelo que se le
desee dar al terreno. La dependencia de desarrollo urbano indicara los metros de afectacion
del proyecto que se propondra.

4.2.1.2.3. Otras afectaciones

Pudiera también presentarse otras afectaciones que son menos comunes que las
mencionadas. Tal es el caso de las afectaciones por lineas de gas, oleoductos, gasoductos o
las vias de ferrocarril. Si llegara a presentarse alguna de estas afectaciones, se requiere
verificar con la compafiia o dependencia correspondiente como puede ser PEMEX, Gas
Natural México, Compaiiia Mexicana de Gas, etc.

Es importante considerar, por medio de un estudio hidrologico, si existe una afectacion
pluvial que indique como se analizara el escurrimiento del agua de lluvia en el proyecto
urbanistico. Dicho estudio no se realiza en este momento, a menos que sea muy evidente
que las corrientes pluviales afectaran un area grande del terreno. (Ver la seccion 4.3.1.2.
Estudio hidrologico para mas informacion sobre el estudio hidrologico)

CASO PASEQO DE SANTA ROSA

Se observo que el terreno cuenta con una afectacion de la Comision Nacional del Agua
por tener colindancia con el Rio Pesqueria. Se debera de respetar los diez metros de
anchura contiguos al cause segun lo indica la C.N.A. Dicha area se debera aprovechar para
ubicar una avenida. Para el caso del sector del fraccionamiento que estamos analizando, la
afectacion no aplica.

El predio ademas se ve afectado por dos franjas de lineas de C.F.E. que debe respetar
para el disefio de las calles y para no construir dentro de los lineamientos indicados por la
Secretaria de Desarrollo Urbano.

30 [36] Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales. 2004
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4.2.1.3. Desarrollo de un anteproyecto urbanistico del fraccionamiento

En este momento, es necesario definir los tamafios de los lotes de las viviendas y asi
poder desarrollar un anteproyecto urbanistico. Existen variaciones segin el estado de la
republica en el que se ubique el predio. De acuerdo a la Ley de Ordenamiento Territorial de
los Asentamientos Humanos y de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo Leén’', se deben
de tomar en cuenta las siguientes consideraciones:

- En las viviendas unifamiliares debe haber por lo menos 6 metros de frente. (Art.
150)

- La densidad de los lotes deben estar en congruencia con las densidades previstas
en los planes de desarrollo urbano o demas disposiciones. (Art. 150)

- Las calles o vias publicas tendran como minimo un derecho de via de doce metros.
(Art. 150)

- Del area total del lote, se debe ceder al municipio al menos un 17 por ciento del
area vendible 6 22 metros cuadrados por unidad de vivienda, lo que resulte mayor.
(Art. 151) El tamafio del lote también es determinado por cuestiones de mercado.

A partir de los resultados de este anteproyecto, se obtendrd un numero preliminar de
lotes para el fraccionamiento, a cada uno de los cuales se le debe asignar un tipo de
vivienda para poder considerar en el estudio financiero, los costos de construccion y precios
de venta estimados. De esta forma se obtiene el porcentaje de area vendible o
aprovechamiento del predio. Es importante incluir en el anteproyecto un cuadro con la
informacion de las areas de afectacion, drea vial y area vendible.

CASO PASEO DE SANTA ROSA

Para la realizacion del anteproyecto, se tomaron en cuenta las afectaciones de C.F.E. y
de C.N.A. Para efectos de este analisis, se empleard unicamente el proyecto de uno de los
sectores del fraccionamiento. El sector cuenta con 355 lotes, 156 de los cuales seran para
edificar la vivienda del prototipo A, 47 para el prototipo B y 152 para la vivienda del
prototipo C. El anteproyecto resultante se muestra en el Anexo 6.

4.2.2. Estudio de mercado y diseiio de estrategia comercial

El objetivo del estudio de mercado es determinar el o los prototipos de vivienda a
ofertar, sus caracteristicas, acabados, precios de venta, velocidad estimada de absorcion y
esquemas con los que se financiard la vivienda ofertada (crédito INFONAVIT,
FOVISSSTE, SHF, Cofinavit, etc.).

> [35] Gobierno del Estado de Nuevo Leén. 1999
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El estudio de mercado va mas alld del analisis y la determinacion de la oferta y la
demanda en la zona donde se ubique el terreno. El estudio también determina los precios y
las caracteristicas de las viviendas que se van a construir, asi como la estrategia de
mercadotecnia que se seguira para la promocion del fraccionamiento.

El estudio de mercado lo puede realizar la misma empresa, o si se desea darle mas
detalle, se puede subcontratar a una empresa externa. Cuando no se cuenta con experiencia
en el proyecto, como por ejemplo al tratarse de un mercado nuevo o de una ciudad nueva,
se recomienda recurrir a una empresa externa. A continuacion se propondrd una
metodologia para realizar un estudio de mercado de forma sencilla y al mismo tiempo
identificando toda la informacion esencial para tomar la decision para una factibilidad

desde el punto de vista comercial. En la Figura 4.3 se muestra el diagrama de flujo para la
realizacion del estudio de mercado.

Figura 4.3 Diagrama para la realizacion de un estudio de mercado

Analisis historico del mercado
- Estudio sociodemografico INEGI
- Demanda potencial del mercado

¥

Analisis de la situacion vigente
- Situacioén vial y urbana
- Estudio de oferta

¥

Analisis de la situacion proyectada
- Definicion del mercado meta
- Tipos de viviendas a construir
- Caracteristicas generales de las viviendas
- Velocidad de absorcion proyectada

¥

Definicion de una estrategia comercial
- Definir precio de venta estimado del producto
- Promocion de la vivienda

v
Analisis FODA

4.2.2.1 Analisis historico del mercado

Este andlisis tiene dos objetivos. El primero es el de reunir informacion de caracter
estadistico que pueda servir para proyectar la situacion a futuro, ya sea que se trate de un
incremento en la demanda, en la oferta o en el precio de algin insumo o cualquier otra
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variable que se considere importante conocer en el futuro. El segundo es el de evaluar el
resultado de algunas decisiones tomadas por otros agentes en el mercado para identificar
los efectos positivos o negativos que se lograron. >

El primer paso es desarrollar un estudio sociodemografico que arroje la siguiente
informacion: nimero de habitantes, matrimonios, ingresos, etc. Para realizar el estudio
sociodemografico, se puede recurrir a las paginas de INEGI. >

Posteriormente se debe identificar las caracteristicas del municipio donde est4 ubicado el
predio, si es una zona rural o urbana, y cdmo se ha desarrollado en los tltimos afios. El
INFONAVIT publica semestralmente una lista de la demanda potencial para cada uno de
los municipios del pais. Dicha publicacion muestra la demanda seglin la cantidad de veces
que se percibe el salario minimo.™*

4.2.2.2 Analisis de la situacion vigente

El andlisis de la situacion vigente es la base de cualquier prediccion. Se usa la
. ., . . . 46
informacidn cuantitativa vigente como constante a futuro.

Se requiere mencionar a grandes rasgos como es la vialidad actualmente: qué tan bien
estd comunicada con las fuentes de empleo, si se genera congestionamiento en sus
principales vialidades y si existe transporte publico que conecte al terreno con los centros
urbanos. De ser posible, es conveniente investigar en los planes de desarrollo urbano si es
que existen proyectos viales a futuro que beneficiaran a la poblacion que habite en la zona.

De igual manera, se realiza un estudio de la oferta en la zona que nos permitira definir
posteriormente un tipo de casa que logre tener la absorcion que esperamos en base al éxito
que han tenido otros desarrolladores. Un buen portal para realizar la busqueda de viviendas
es la Bolsa Inmobiliaria Nacional del INFONAVIT (http://www.micasa.gob.mx).

4.2.2.3 Analisis de la situacion proyectada

Este andlisis es el mas importante para evaluar el proyecto. La implementacion del
proyecto supondra una modificacion en la oferta de las viviendas en el sector que también
habra que considerar. *°

Como resultado de los analisis anteriores, se define el mercado meta al cual se dirigiran
las viviendas y el tipo de viviendas que sea factible desarrollar en el fraccionamiento (ya
sea de interés social, media econdmica, media, media residencial o residencial). El mercado

>2[46] Sapag Chain,Nassir. 2007
>3 http://www.inegi.gob.mx
> http://www.INFONAVIT.org.mx/inf_general/credito/credito.shtml.
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meta se definird con la informacion obtenida en el andlisis historico y en el analisis actual
del mercado. También es probable que se construya un producto que se dirija a un sector
socioecondémico diferente al de la zona, pero habra que tener mucho cuidado de que el
producto tenga aceptacion para asi asegurar una demanda futura. Ademas es posible que
dentro del fraccionamiento que se desarrollara, sea factible desarrollar viviendas de
diversos tipos de créditos en el mismo predio (tratindose de un terreno de tamafio
considerable). De ser este el caso, se deberd considerar que la distribucion de las casas
dentro de los diversos sectores no genere rechazo de compra hacia las viviendas de nivel
superior.

También es importante determinar cudl serd la velocidad de absorcion con la que seran
vendidas las viviendas. El resultado de la velocidad de absorcion se reflejara en el plan de
ventas de las viviendas, el cual se realiza en etapas posteriores a la realizacion del estudio
de mercado y con mayor informacién como el programa de construccion y la disponibilidad
de dinero en el flujo de efectivo.

Para identificar las caracteristicas que los clientes buscan mas en las viviendas, se podra
usar el recurso de la encuesta y asi también obtener informacion sobre la voluntad de
compra de los potenciales clientes en la zona donde se realizara el desarrollo.

4.2.2.4 Definicion de una estrategia comercial

Posteriormente sera necesario desarrollar una estrategia comercial, la cual tendra una
repercusion directa en los ingresos y en los egresos del proyecto y sera influida por las
caracteristicas del consumidor y del competidor. Como resultado de la estrategia comercial,
se define el rango en el precio de venta aproximado al cual se venderan las viviendas.

En este paso del estudio de mercado, también se podra ir definiendo coémo se realizard la
venta de las viviendas, ya sea por medio de vendedores de la misma empresa o por medio
de una subcontratacion. En cualquier caso, se debe ir considerando el porcentaje que se
otorgara por concepto de comisiones de venta. La estrategia de ventas también implica ir
definiendo si se empleard una caseta de ventas, o si se realizard publicidad en medios
impresos, anuncios panoramicos, por radio, por television o por otros medios. Los costos
relacionados con la estrategia de ventas, se explicardn mas adelante en la seccion 4.3.7
Gastos comerciales.

Con toda la informacion anterior, es posible definir qué tipo de vivienda construir, la
cantidad de metros cuadrados de construccion y de terreno y a qué precio vender. Se debe
recurrir a los precios y tipos de vivienda que se han manejado historicamente en afios
recientes por los desarrolladores de fraccionamientos en las areas aledafas. Ademas se
dimensiona el mercado de compradores potenciales estimando el volumen mensual de
viviendas que demanda la zona en estudio.
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4.2.2.5. Analisis FODA

El analisis FODA es una herramienta cualitativa que usa un analisis sistematico que
facilita el ajuste entre amenazas y oportunidades externas con las debilidades y fortalezas
internas de una organizacion. El nombre FODA se deriva de la primera letra de las palabras
fuerzas, oportunidades, debilidades y amenazas. El anélisis es critico en los términos de la
estrategia de mercadotecnia que se desarrollara y el posible impacto en su desempefio. >

Los pasos a seguir para realizar el analisis FODA son los siguientes:
1. Identificar el medio ambiente externo (oportunidades y amenazas).
2. Identificar el medio ambiente interno (fortalezas y debilidades).

3. Desarrollar la matriz FODA. (Ver Figura 4.4)

Figura 4.4 Ejemplo de Andalisis FODA

- Lider del mercado - No ser competitivo con el
precio

- Incremento de apoyo - Sobreoferta de vivienda
gubernamental en créditos

En base a los resultados del estudio de mercado, podemos concluir si el proyecto es o no
factible comercialmente. El siguiente paso en el diagrama de flujo de estudios de
factibilidad es la determinacion de los ingresos. Los ingresos se comienzan a calcular
preferentemente una vez que se haya dictaminado la factibilidad técnica, aunque dicha
condicion no es indispensable.

>3 [48] Best, R. 2005
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CASO PASEO DE SANTA ROSA
Aplicando todos los pasos mencionados en el andlisis, se obtuvo el estudio de mercado
que se muestra en el Anexo 7. El programa de ventas propuesto se muestra en el Anexo §.

Debido a que la conclusion del estudio de mercado es que el proyecto de viviendas si es
factible comercialmente, se prosigue con la determinacion de los ingresos que se incluiran
en el flyjo de efectivo.

4.2.3. Ingresos a incluir en el flujo de efectivo

Los ingresos que obtiene el desarrollador y que han de considerarse en el flujo de
efectivo pueden ser por enganches, por escrituracion y cobro, por créditos puente y por
intereses.

4.2.3.1. Ingresos por enganches

Para el caso de viviendas de nivel medio, medio residencial y residencial (créditos como
el Cofinavit y Apoyo INFONAVIT, créditos con Sofoles y bancarios), frecuentemente se le
pide al cliente el pago de un enganche. Tipicamente este monto es del 10% del precio de
venta de la vivienda, aunque en los créditos bancarios que se dirigen al mercado alto, los
margenes pueden ser de hasta el 20%.

En el flujo de efectivo, se debe incluir a los enganches de forma diferente de acuerdo al
nivel de la vivienda. Para créditos de interés social o de Cofinavit, se considera el enganche
en el momento en que el cliente decide la compra y tres meses después, se considera el
resto del pago. En créditos de nivel medio residencial, se divide el enganche entre los
meses que tarda la construccion.

4.2.3.2. Ingresos por escrituracion y cobro

Son los ingresos que se obtienen por medio del intermediario financiero al momento de
realizar la escrituracion. En la tabla del flujo de efectivo se les conoceran como ingresos
por ventas y son los que tendran mayor impacto en todo el rubro “Ingresos”.

48




Capitulo 4 Estudios de Factibilidad

4.2.3.3. Ingresos por créditos puente

Los créditos puente son créditos de mediano plazo que los intermediarios financieros
otorgan a los desarrolladores de vivienda para la edificacion de conjuntos habitacionales,
equipamiento comercial y mejoramiento de grupos de vivienda. *°

Cuando se construyen viviendas a las que se les otorgaran créditos de la Sociedad
Hipotecaria Federal, dicha institucion garantiza el pago oportuno a los intermediarios
financieros acreedores de parte del promotor. Se pide que el intermediario sea acreditado
por la SHF y que el promotor cumpla con todos los requisitos estipulados. Aunque dicho
tramite no se requiere realizar antes de realizar la compra del terreno, es importante
considerar la informacion que se debera reunir, ya que el crédito se solicita en el momento
en que se autoriza el proyecto de construccion y tiene un impacto muy importante en los
flujos de efectivo. Los requisitos son los siguientes:

- Carpeta legal: Debe contener los documentos legales de la empresa.

- Carpeta técnica: Debe contener los planos arquitectonicos, de lotificacion,
estructurales, de ubicacion, licencias, permisos, factibilidades de agua potable,
energia eléctrica, etc.

- Carpeta financiera: Debe contener la informacion financiera histérica de la empresa
solicitante del crédito, asi como los flujos de efectivo del proyecto.

Las condiciones actuales para otorgar un crédito puente varian entre los diferentes

intermediarios financieros, pero en general son los siguientes:

- Porcentaje de crédito otorgado: Tipicamente es por un monto del 65% el valor del
proyecto, pero el porcentaje incluso puede ser hasta del 70%.

- Ministraciones: Asi se les llama a los montos que se le otorgan al promotor de parte
de la institucion financiera. Usualmente se realiza una ministracion de un 20% del
monto total que sera otorgado para el proyecto en el momento en que el crédito es
formalizado y el resto se aplica cada vez que se presenta un avance en la obra. Tales
ministraciones generalmente son por la cantidad del avance, tomando en cuenta la
amortizacion del 20% otorgado inicialmente.

- Pago del crédito: Se debera realizar oportunamente segun las condiciones
estipuladas por el intermediario financiero. Las condiciones de tasa de interés y
comisiones varian entre los oferentes. La tasa de financiamiento ronda alrededor de
entre el 4 y el 6% por arriba de la TIIE.

Se presenta la solicitud para un crédito puente a la Sofol o a la institucion financiera.
Dicha entidad pide a la empresa la factibilidad para ver cuéles son sus ingresos, costos,
rendimiento, permisos, estudio de mercado, etc. De esta manera, la institucion dictamina si
se es 0 no sujeto a un crédito y presta asi un porcentaje. Tipicamente, el costo de
construccion de las viviendas sobre la venta esta entre un 50 y un 55% del costo total, por
lo que queda entre un 5 y un 10% para la urbanizacion de ese 65% que estd otorgando el
prestamista.

%% [38] Sociedad Hipotecaria Federal. 2006
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4.2.3.4. Ingresos por intereses

En el flujo de efectivo se va a observar que en algunos meses habra una diferencia
negativa en la relacion de ingresos menos egresos. En otros meses, la diferencia sera
positiva, por lo que habra que considerar que se tendrd un ingreso por los intereses
obtenidos por los montos positivos. A diferencia de la tasa de financiamiento, que se podra
considerar como de una TIIE més un 3 por ciento, la tasa de interés sera siempre menor.
Para efectos de este estudio, consideraremos a la tasa de interés igual a la TIIE.

CASO PASEO DE SANTA ROSA
La determinacion de los ingresos que se incluiran en el flujo de efectivo es la siguiente:

- Ingresos por enganches: $5,000 al momento de realizar la venta.
- Ingresos por escrituracion y cobro: $260,000 para el prototipo A, $357,000 para
el prototipo B y $278,000 para el prototipo C.
- Ingresos por créditos puente: 65% del valor del proyecto y ministraciones del 20%
sobre el avance de la obra.
- Ingresos por intereses: Se consideraran al final del flujo de efectivo, con la TIIE
del 6.55%. Su determinacion se muestra en la seccion 5.1.1. Obtencion de la
informacion macroeconomica.
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4.3. Egresos

Para alcanzar el objetivo del estudio de determinar el margen de contribucion esperado
del proyecto y su utilidad neta es fundamental estimar con el mayor detalle posible, los
egresos que habra en la duracion del proyecto. Se utiliza la experiencia para estimar los
tiempos y los principales costos (terreno, urbanizacion y edificacion), haciendo pequefios
ajustes por caracteristicas especiales del proyecto (topografia, tipo de suelo,
especificaciones de la vivienda, etc.). Segln el seguimiento del diagrama de flujo de la
Figura 4.1, primeramente se analizaran los costos de los estudio técnicos y posteriormente
los costos que se consideraran en el flujo de efectivo.

4.3.1. Estudios técnicos

El estudio técnico mas importante es el de mecéanica de suelos y debe ser realizado antes
que todos los demads, ya que nos permite conocer el tipo de suelo del terreno y por lo tanto
podremos estimar el costo de la urbanizacion y el costo de la construccion de las viviendas.
Adicionalmente, se requiere realizar el estudio hidrologico. Los estudios de fase I, de fase
II, geolodgico y de geotecnia, se deben realizar en caso de ser requeridos o solicitados.

4.3.1.1. Estudio de mecanica de suelos

Consiste en determinar la composicion del suelo donde se realizard la edificacion, es
decir, se analizan las capas o los estratos de tierra que existen en el mismo para conocer su
capacidad de carga. En base a este estudio, se puede empezar a determinar qué se espera del
suelo para los costos de urbanizacion y cual va a ser el tipo de cimentacion que se requerira
realizar en el fraccionamiento.

En este estudio se propondra el tipo de cimentacion que se realizara. Los mas comunes
son:
- Pilotes
- Zapata corrida o aislada
- Losa de Cimentacion

En el estudio de mecanica de suelos también se identificard como sera el diseno de
pavimentos.

CASO PASEO DE SANTA ROSA

Se mando realizar el estudio de mecéanica de suelos a la empresa “Prisma Control de
Calidad, S.A. de C.V.” y los resultados se muestran en el Anexo 9. Debido a que en el
estudio de mecanica de suelos, si es factible realizar la construccion del fraccionamiento, se
prosigue con el siguiente paso en el diagrama de flujo de estudios de factibilidad.
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4.3.1.2. Estudio hidrolégico

En ciudades ubicadas en partes montafosas, se pueden presentar problemas causados
por las precitaciones pluviales. Habra que realizar un estudio hidrolégico en este momento,
si el terreno cuenta con pendientes muy pronunciadas o si se encuentra en areas de cuencas,
areas de escurrimientos o areas inundables.

El estudio hidroldgico tiene como objetivo conocer cuales son los efectos que tienen las
lluvias en el fraccionamiento. Especificamente se analizan las crecidas en el predio en al
menos los ultimos 100 afios. El analisis es realizado por un laboratorio especializado y lo
integran, como minimo, los siguientes aspectos: >’

- Recopilacion de toda la informacion existente: Debe incluir datos generales y
series de valores de precipitacion maxima diaria.

- Analisis y contraste de la informacion obtenida

- Analisis estadistico de las series de precipitaciones

- Caracterizacion de la lluvia para diferentes duraciones: Distribucion espacial y
temporal de la misma.

CASO PASEO DE SANTA ROSA

No fue necesario realizar un estudio hidroldégico en el predio porque se comprobo que el
agua de lluvias se canalizaba eficientemente por el Rio Pesqueria (colindante con el
terreno) y no se requeriria realizar el gasto en el estudio.

4.3.1.3. Estudio de fase I

La contaminacion, ya sea por suelo, agua o aire, puede ser determinante en la decision
de compra del terreno. El estudio de evaluacién ambiental de sitio fase I indica qué
sustancias tiene el terreno o sus alrededores que pudieran ser contaminantes para el terreno
y para las personas que habiten el futuro desarrollo. La contaminacion del agua podria
darse si se tuviera un drenaje a cielo abierto. La metodologia que se usa en el estudio de
fase I es la que se describe en la Norma ASTM E1527-00.

Este estudio no se debe confundir con el estudio de impacto ambiental, el cual se debe
realizar en etapas posteriores a la compra del predio.

El estudio de fase I debe contener lo siguiente:
- Revision de cartas geogrdficas obtenidas por medio del INEGI
- Carta topografica: Indica la ubicacion del predio en la zona urbana.
- Carta geologica: Indica la caracterizacion geologica.

> [19] Hispania. 2007
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- Carta edafologica: Indica la caracterizacion del suelo.
- Carta hidrologica superficial: Indica las caracteristicas de las aguas
superficiales.
- Carta hidrologica subterranea: Indica las caracteristicas de las aguas
subterraneas.
- Carta de efectos climaticos de noviembre-abril y de mayo-octubre:
Muestran las condiciones climatologicas en diferentes temporadas del afio
incluyendo las condiciones de temperatura, humedad, precipitacion y
frecuencia de fendmenos naturales.

- Analisis de la contaminacion conocida de cuerpos de agua subterrdaneos

- Existencia de pozos de agua en el sitio o en los alrededores

- Indicacion si se cuenta con una red de alcantarillado municipal

- Estudios del medio ambiente, si es que se realizaron

- Requerimientos de permisos ante las autoridades federales, estatales o

municipales

CASO PASEQ DE SANTA ROSA

El municipio de Apodaca no solicitd que se realizara el estudio de fase I. La empresa
decidi6 no realizarlo por cuestion ahorro en costos y en tiempos. En el Anexo 10, se
muestra un ejemplo del contenido que tendria un estudio de fase 1.

4.3.1.4. Estudio de fase II

En caso en que como resultado del estudio de fase I se haya comprobado que el terreno
estuvo expuesto a materiales toxicos, se procedera a realizar un estudio de fase II. En el
estudio de fase, se realiza un andlisis quimico de las sustancias presentes en el suelo, del
subsuelo y en el aire que pudieran presentarles problemas a las personas que irdan a habitar
el terreno. A diferencia de los estudios de fase I, en los estudios de fase II si se requiere
realizar muestreos del lugar. Se deriva en la instalacion de pozos freatimetros para la
evaluacion del estado ambiental del subsuelo, donde se puede analizar la dispersion de los
contaminantes en el area y en sentido vertical. La norma que se sigue para la realizacion de
este estudio es la ASTM E1903-97. Se requiere realizar al menos tres pozos monitores
nivelados para poder asi describir la direccién del escurrimiento freatico. °°

CASO PASEO DE SANTA ROSA

No fue necesario realizar el estudio de fase II debido a que el estudio de fase I arrojé que
no existen anomalias ambientales que puedan limitar el uso del predio para desarrollos
habitacionales.

3% [22] Laboralrosario, 2007
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4.3.1.5. Estudio geoldgico y estudio de geotecnia

El estudio geologico indica cuales son los riesgos que presenta el area donde se va a
edificar, sefiala las debilidades de los predios donde se va a construir y predice las
consecuencias que lluvias o cualquier otro fendmeno meteorologico pudiera tener en el
subsuelo. Se debe analizar si la zona ha sufrido los efectos de los desastres naturales y si
existen soluciones que no eleven considerablemente los costos de urbanizacion.

El estudio de geotecnia solamente se requiere realizar cuando las condiciones de tierra
son muy inestables, como puede ser en laderas o en montafa. Se analiza la masa de suelo
mas profunda, ya que es muy comun que se presenten fallas en los bloques de tierra. Por
medio de este estudio, se conoce la capacidad de carga del suelo y su indice de contraccion
lineal.

De acuerdo al seguimiento de la Figura 4.1, en este momento se podra tomar la decision
sobre la factibilidad técnica del proyecto y se puede proseguir a realizar la determinacion de
los egresos. Es recomendable, mas no indispensable, tener la factibilidad comercial
aprobada para continuar con el siguiente paso.

CASO PASEO DE SANTA ROSA

El predio no se encuentra en una zona montafiosa, ni en cuencas, por lo que los estudios
geologico y de geotecnia no fueron requeridos. La conclusion una vez realizados los
estudios técnicos es que el proyecto si es factible técnicamente.

4.3.2. Costos del terreno

Como ya se ha mencionado, el objetivo del estudio actual es obtener el costo directo del
terreno. El costo directo del terreno es el precio al que se estd comprando o el precio
maximo a ofertar para obtener los resultados buscados si no se ha comprado el terreno.

Por otro lado, los costos indirectos rondan entre un 3.5 y un 4% del costo total del
terreno e incluyen:

- Estudio de compra del terreno
- Honorarios de los abogados: En ocasiones, se requiere describir la situacion
actual del terreno desde el punto de vista legal. Para ello, se le puede ordenar a un
bufete de abogados la realizacion de un estudio de titulacion para corroborar que
quién ofrece el terreno en venta sea el legitimo propietario, que no existan dobles
titulaciones y que no existan problemas legales ni gravamenes. La verificacion del
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estudio de titulacion también puede ser realizada por un notario publico. Este es el
ultimo paso en el estudio de factibilidad (Ver Figura 4.1).

- Honorarios del notario publico, impuestos y derechos de registro: Impuesto sobre
la adquisicion de inmuebles (I.S.A.L.) que es de un 2% sobre el valor catastral o el
valor de la operacidn del terreno (lo que resulte mayor).

- Vigilancia

- Pagos por fusiones, parcelaciones o subdivisiones

- Impuesto predial

CASO PASEO DE SANTA ROSA

El costo del terreno serd la variable con la que estaremos “jugando” para obtener la
utilidad esperada. En un inicio, se ingresa el costo por metro cuadrado que el propietario
pide inicialmente por el terreno. Por lo tanto, inicialmente indicaremos un costo de $140.00
por metro cuadrado. Las condiciones iniciales de compra serdn con un anticipo del 40% y
el resto en 18 mensualidades.

Los costos indirectos del terreno se calculan en un 4.5% y se aplican en el momento en
que se realiza la compra-venta del terreno.

4.3.3. Costos de urbanizacion

4.3.3.1. Costos directos de urbanizacion

Se presupuesta la infraestructura que se va a requerir para realizar la infraestructura

maestra del fraccionamiento. Los costos directos de urbanizacion mas importantes son:

- Introduccion de las redes de agua, drenaje, gas, electricidad, alumbrado publico,
telefonia y television por cable

- Pavimentos y vialidades de acceso

- Bangquetas y guarniciones

- Terracerias

- Obras exteriores e interiores: Se incluye la entrada al fraccionamiento, bardas,
sefializacion y caseta de vigilancia.

- Areas municipales: Incluye arboles, jardines, bancas y juegos infantiles.

- Trabajos para un derecho de paso: Solamente en caso de requerirse.

- Obras de infraestructura: La infraestructura de los servicios como agua, el colector
sanitario, telefonia, gas, el alumbrado publico y las lineas de C.F.E. asi como el
costo de llevarlos al pie del terreno.

- Nomenclatura y sefializacion
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4.3.3.2. Costos indirectos de urbanizacion

Los costos indirectos de urbanizacion incluyen los siguientes conceptos:
- Agua en pipa
- Alineamiento y numeros oficiales
- Avaliio de terreno
- Costo del servicio del alumbrado publico hasta su entrega
- Estudio ambiental de fase I y/o fase II
- Estudios de impacto ambiental, de topografia e hidrologico
- Estudio de mecanica de suelos, de geotecnia y geologico
- Fianzas (Aportaciones) a favor organismo regulador del agua y a favor de la
Comision Federal de Electricidad
- Fianza o aportacion de autorizacion del fraccionamiento y otras fianzas
- Gestion de autorizacion y entrega de fraccionamiento
- Limpieza de fraccionamiento
- Mantenimiento de parques y jardines si asi fue solicitado por la autoridad
- Pagos por conexion de agua y luz en el fraccionamiento, por contrato de
electricidad, derecho de agua y derecho de drenaje sanitario
- Proyecto de agua potable, drenaje sanitario, electrificacion y alumbrado, gas,
obra de infraestructura, rasantes y vialidades
- Proyecto ejecutivo y permiso de ventas
- Pruebas de laboratorio para urbanizacion
- Relotificacion del fraccionamiento (en su caso)
- Supervision técnica y administracion de obra

CASO PASEQ DE SANTA ROSA

El programa de la urbanizaciéon se muestra en el Anexo 11. El presupuesto para la
urbanizacion se ha determinado con un costo directo de $450.00 por metro cuadrado
vendible y un costo indirecto de $80.00 por metro cuadrado vendible. En el programa de
obra de urbanizacion, se observa que se puede realizar la urbanizacion del fraccionamiento
en cuatro partes diferentes (dentro del mismo sector) para prorratear los costos en un mayor
tiempo. De esta manera, los costos directos de la urbanizacion se prorratean en 56 semanas,
lo que equivale a 13 meses iniciando el 1 de junio de 2004 y terminando el 30 de junio de
2005. Los costos indirectos, se deben prorratear en un periodo mayor de tiempo, ya que
comienzan desde los estudios de factibilidad y se alargan hasta la entrega del
fraccionamiento. Por lo tanto, los costos indirectos se van a distribuir en un periodo de 30
meses comenzando el 1 de agosto de 2003 y terminando el 31 de enero de 2006.
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4.3.4. Costos de construccion de viviendas

4.3.4.1. Costos directos de construccion de viviendas

En este anélisis, se verifican los coeficientes de ocupacion y de uso de suelo que marca
la dependencia de desarrollo urbano. El coeficiente de ocupacion de suelo (C.0.S.) es un
factor que, multiplicado por la superficie total del lote, nos da como resultado el total de
metros cuadrados que se pueden construir unicamente en la planta baja (entendiéndose por
superficie construida aquella que esta techada). El coeficiente de uso de suelo (C.U.S.) es
un factor que. multiplicado por la superficie del lote, nos da como resultado el total de m2
que se pueden construir, incluyendo los metros cuadrados del C.0O.S. *

La evaluacion de los costos de construccion inicia con la verificacion de la topografia
del terreno. Esto se hace revisando la pendiente del terreno para ubicar los lotes que se
pudieran construir. Lo mas deseable es que se tenga una superficie lo mas plana posible,
pero que a la vez tenga una pendiente para poder direccionar las corrientes pluviales y el
drenaje sanitario y no se encuentre en un area propensa a inundaciones.

Si se ha desarrollado el prototipo de la vivienda en fraccionamientos anteriores, se tiene
una base para actualizar los costos de construccion. En caso contrario, se obtiene un
presupuesto con el constructor. Sin profundizar en las partidas de los costos constructivos,
se calcula un costo aproximado para cada unidad.

Es importante en este momento realizar un borrador de un programa de construccion que
vaya ligado a un plan de ventas, de tal manera que se construya conforme se vaya
vendiendo para mantener inventarios de vivienda deseadas, que no sean muy altos ni muy
bajos.

Los costos que podran incluirse en los programas de construccion son los siguientes:
- Preliminares. Incluye desmantelamiento, demolicion, limpieza de terreno, trazo y
nivelacion, excavacion, bombeo, acarreos dentro y fuera de la obra, cortes o
rellenos, plataformas y muros de contencion.
- Cimentacion: Incluye cimentacion superficial (zapatas aisladas o corridas, losa de
cimentacion), cimentacion profunda (cajones de cimentacion, pilotes), instalaciones
en cimentaciones.
- Albariileria: Muros, castillos y cadenas, firmes de concreto, aplanados y emboqui-
llados de mortero en muro y plafones, cerramientos, losas de entrepiso y azotea,
escaleras, drenajes, registros sanitarios y eléctricos, pozos de visita, pretiles, etc.
- Acabados 'y otros: Acabado escobillado, pulido o martelinado,
impermeabilizacion, fachadas, ventanas, herreria, azulejos, muebles de baino y
cocina, closets, linea telefonica, conexion de gas, etc.
- Instalaciones hidraulicas, sanitarias y eléctricas

%% [34] Fondo Nacional de Fomento al Turismo. 2007
50 [37] Garcia Rivero, J. 2002
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4.3.4.2. Costos indirectos de construccion de viviendas

Los costos indirectos de construccion generalmente rondan alrededor del 4% del costo
directo. Los mas representativos son los siguientes:
- Armado de paquetes del INFONAVIT o del Fovissste
- Avaluo para vivienda
- Certificado de libertad de gravamenes
- Estudio de mercado
- Honorarios de gestion y/o fiduciarios
- Impuestos prediales individualizados
- Laboratorio para vivienda
- Licencia de construccion
- Proyecto de plataformas y proyectos especiales
- Proyecto de las viviendas
- Pruebas de hermeticidad y verificacion
- Recoleccion de basura
- Supervision técnica y administracion de obra
- Topografia
- Vigilancia

CASO PASEQO DE SANTA ROSA
El programa de construccion se muestra en el Anexo 11.

En el Anexo 12, se muestra el presupuesto de la construccion de las viviendas, que
resulta en $105,200 para el prototipo A, $151,300 para el prototipo B y $118,000 para el
prototipo C. Los costos indirectos de construccion se han determinado en un 4.5 % del
costo directo.

4.3.5. Costos de financiamiento

Las diferentes fuentes de capital a las que se puede recurrir son las siguientes:*’

- Capital de deuda: Incluye a los préstamos de dinero de corto y de largo plazo. Se
deben pagar intereses a quienes proveen el capital y se debe saldar la deuda en una
fecha especifica. Generalmente son los créditos bancarios y los créditos puente. Es
comun pedir algun tipo de garantia (como puede ser un bien raiz) para asegurar que
se pagara la deuda. Cabe mencionar que el interés que se paga por el uso de fondos
en préstamo es un gasto deducible de impuestos.

- Capital propio: Lo aportan los accionistas de la empresa. Generalmente se usa
cuando se espera que la tasa de rendimiento sea elevada y con un riesgo aceptable.

%1 [47] Sullivan,William G. 2004
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- Utilidades retenidas: Son una fuente interna de capital que proviene de la
reinversion de las ganancias en proyectos, en vez de pagar dividendos a los
propietarios.

- Coinversion: Puede ser que se llegue a un convenio con los duefios del terreno en
el que ellos aporten el terreno y la empresa inmobiliaria se encargue de la
urbanizacion y de la edificacion de las viviendas. Al momento de realizar la venta
de las viviendas, se reparten las utilidades de acuerdo a un porcentaje previamente
acordado entre ambas partes.

Los costos de financiamiento varian de acuerdo al tipo de proyecto. En el caso de las
viviendas de interés social, se usan créditos para construccidon y en ese caso se debe
procurar que el costo de financiamiento no sobrepase el 8% del precio total de venta. Los
mercados residencial y residencial plus se financian principalmente con capital o por medio
de la preventa, por lo que tiene un costo de capital muy bajo. *

En la tabla de flujo de efectivo, se considerara un costo de financiamiento nicamente
cuando la diferencia de ingresos menos egresos sea negativa. La tasa que aplicara sera de
un TIIE mas 3%. En caso contrario, se tendrd un ingreso por intereses.

CASO PASEO DE SANTA ROSA

Debido a que la TIIE proyectada por el Banco de México es del 6.55%, por concepto de
costos de financiamiento se considerara un porcentaje del 9.55% sobre el ingreso por ventas
del periodo. (Ver la obtencion del dato en la seccion 5.1.1. Obtencion de la informacion
macroeconomica.)

4.3.6. Gastos de operacion

Aunque no es importante entrar a detalle en este momento, si es importante tener
presentes los gastos de operacion e incluirlos en la estimacion. Los gastos de operacion
incluyen los gastos técnicos, consumos y varios y los imprevistos: *

- Gastos técnicos: Toda la estructura ejecutiva, técnica y administrativa y de staff,
incluyendo sus honorarios, sueldos y viaticos.

- Consumos y varios: Cargos generados por el consumo de energéticos, equipos
especiales y requerimientos indispensables en el desarrollo de la obra de
construccion.

- Imprevistos (Riesgos): Deben ser reducidos al minimo posible. Siempre se debe
considerar un porcentaje de contingencia, ya que en todo proyecto suceden

62116] Softec. 2005
63 [3] Cristerna Fitch,B. H. 2000
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imprevistos. El porcentaje tiene que ver con el riesgo del proyecto obtenido en base
al nivel de detalle con el que se hayan realizado los programas de factibilidad. Para
la determinacion de este riesgo, se consideran los siguientes factores:**

Riesgo economico: Pudiera ser que un insumo importante subiera
considerablemente de precio y se tuviera que vender a precios superiores que los
que se pronosticaron y que estén por encima del tope limite del crédito.

Riesgo financiero: Si el financiamiento para la deuda de un proyecto se
compone por pasivos a un tipo de interés variable, los intereses podrian
comprometer la capacidad del proyecto de amortizar la deuda.

Riesgo cambiario: Pudiera darse el caso que alguno de los egresos o de los
ingresos estuvieran en un tipo de moneda diferente. De ser asi, se correria el
riesgo de una devaluacion que podria afectar a los flujos de efectivo.

Riesgo politico: Este riesgo se relaciona con que las autoridades interfieran con
la realizacion a tiempo del proyecto en algin aspecto econdmico. Por ejemplo, si
impusieran impuestos gravosos o restricciones legales, el proyecto se veria
afectado directamente.

Riesgo comercial: En el caso de que no se cumpla con el pronostico de ventas de
las viviendas, lo que afectaria a los flujos de efectivo. Este riesgo se puede
reducir realizando un estudio de mercado.

Riesgos técnicos: Pudiera ser que en alguno de los aspectos técnicos, no se haya
realizado un estudio que permitiera predecir los problemas que se presentaran en
el predio y esto implique altos sobrecostos en el proyecto. Los problemas de este
tipo pueden ser ambientales, geologicos, geotécnicos o hidrologicos.

Riesgo de fuerza mayor: El riesgo que implica que algin acontecimiento
especifico perjudicara o impidiera la realizacion del proyecto mediante un
periodo largo de tiempo. Pudiera ser un factor interno como una falla técnica
catastrofica, una huelga o un incendio o un factor externo como un terremoto o
un huracén.

Considerando todos los costos y riesgos anteriormente mencionados, el porcentaje de
contingencia puede variar considerablemente entre cada empresa, generalmente entre el 3 y
el 7%. Cada empresa debe de conocer el porcentaje que aplicara en este concepto de
acuerdo al riesgo que tomara y a experiencias anteriores.

CASO PASEO DE SANTA ROSA

En base a la experiencia, por concepto de gastos de operacion, se considerara un
porcentaje del 4% sobre el ingreso por ventas del periodo. El riesgo determinara en la
seccion 5.1.2 Calculo de la TREMA.

64 [45] Finnerty, John D. 1998
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4.3.7. Gastos comerciales

4.3.7.1. Gastos de publicidad

Los gastos de publicidad incluyen a los gastos por la promocion del fraccionamiento por
medio de la prensa, radio, television, Internet, anuncios panoramicos, volantes,
exposiciones de vivienda, decoraciéon de las viviendas muestra, etc. Tipicamente se
encuentran entre el 0.75 y el 1.25% del precio de venta del proyecto.

CASO PASEQO DE SANTA ROSA
En base a la experiencia, por concepto de gastos de publicidad, se considerard un
porcentaje del 1% sobre el ingreso por ventas del periodo.

4.3.7.2. Comisiones de venta

Las comisiones de venta se consideran como un porcentaje del precio de venta. Dicho
porcentaje ya estd previamente acordado con el vendedor de las viviendas. Generalmente
las comisiones de venta se encuentran entre el 1 y el 3% del precio de venta del proyecto,
dependiendo del tipo de vivienda a promover, su precio y su velocidad de absorcion. Si la
velocidad de absorcion es baja, se da mas comision y si es alta, se darda menos comision.
Normalmente la vivienda econdmica, en la que el volumen es alto y el precio de bajo, la
comision de venta es menor. En contraparte, en la vivienda residencial, con volumenes
bajos, pero precios altos, la comision de venta debe rondar por el 2.5% 06 incluso mas.
También es importante considerar que si se realiza la venta por medio de outsourcing, el
porcentaje es mayor que si se realiza por medio de la misma empresa.

CASO PASEO DE SANTA ROSA
En base a la experiencia, por concepto de comisiones de venta, se considerara un
porcentaje del 2.5 % sobre el ingreso por ventas del periodo.

4.3.8. Costos fiscales

Como en todos los sectores de la economia, la actividad inmobiliaria se ve afectada por
diversos costos fiscales. El costo que impacta a mayor grado es el Impuesto Sobre la Renta
(I.S.R.). Aunque anteriormente, dicha tasa se ubicaba por arriba del 30%, en la Reforma
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Fiscal de 2005, se estipul6 que la tasa aplicable del I.S.R. seria reducida desde el 30% para
el 2005, hasta el 29% para el 2006 y 28% para el 2007 y los afios subsecuentes. Dicha tasa
se aplica después de la utilidad de operacion. En el flujo de efectivo, se debe entonces
aplicar tal porcentaje para asi obtener la utilidad neta.

Anteriormente se tenia una ventaja fiscal que permitia que no se pagaran impuestos por
los inventarios. A partir del 2003, entré un vigor una ley que permite que se realice
unicamente la deduccion de los inventarios vendidos. La entrada en vigor de esta ley ha
tenido un fuerte impacto en el flujo de efectivo de los desarrolladores de vivienda con
grandes reservas de tierra. *

Otro impuesto a considerar es el Impuesto al Valor Agregado (I.V.A.). Para el
constructor, se le debe aplicar un I.V.A. de 15% sobre los materiales y dicho [.V.A. se va al
costo. En cuanto a la venta de la vivienda, la tasa de I.V.A. que aplica es el 0%.

CASO PASEO DE SANTA ROSA
Los costos fiscales no se incluyen en el flujo de efectivo. Estos se aplicaran en el
consolidado de todos los proyectos que realiza la empresa.

4.4. Pasos finales en el estudio de factibilidad

Para este momento, ya se debe tener todos los datos de los ingresos y de los egresos en
el flujo de efectivo. En caso de que la diferencia de los ingresos menos los egresos sea
menor o igual a la esperada, se rechaza la factibilidad econdémica. En caso contrario,
solamente queda realizar el estudio de titulacién que se puede realizar con un bufete de
abogados o con un notario publico. En el estudio de titulacion se determina si el terreno
tiene dobles titulaciones y si el propietario es legitimo, como se detallé en la seccion 4.3.2.
Costos del terreno.

CASO PASEO DE SANTA ROSA

Se consultd con el notario publico con quién se realizé la compra venta del terreno que
todo estuviera en orden en cuanto a la titulacion y éste dictamind que efectivamente la
persona que lo ofrecia en venta era el unico legitimo propietario.

Los pasos finales del estudio de factibilidad se detallaran en el Capitulo 5, una vez que
se hayan completado todos los datos en el flujo de efectivo.

55 [16] Softec. 2005
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Capitulo 5: Andalisis para la toma de la decision

En el capitulo anterior se han definido los pasos a seguir en la metodologia y se han
identificado todos los costos que debe incluir el flujo de efectivo, tanto en la seccion 4.2.
Ingresos como en la seccion 4.3. Egresos. En el Capitulo 5 veremos los factores que
causan mayor impacto en los costos, la integracion de todos los costos en una tabla de flujo
de efectivo y un andlisis de sensibilidad para prever qué pasaria con nuestro proyecto si se
presentasen distintos escenarios.

Los factores mas importantes a considerar en el momento de la compra de un terreno
son:

- Precio: Normalmente se negocia un precio por metro cuadrado, el cual varia
principalmente segun la ubicacion del predio y su tamafio y segin la
disponibilidad de la infraestructura.

- Plazo y forma de pago: Entre mayor sea el plazo, mejor serd para el
desarrollador.

- Garantia: El compromiso de que se cumplird con la obligaciéon de venta de
parte del vendedor con las condiciones que hayan sido acordadas desde un
inicio.

Ademas de dichos factores, es importantisimo revisar desde el principio cudl es la
infraestructura de agua y electricidad presente. Dado que dicha infraestructura es limitada,
el mismo desarrollador las debe generar y representa uno de los costos con mayor impacto.
En ocasiones se logra que se pueda amortizar la inversion con otros desarrollos y recuperar
una parte de ella, pero en la mayoria de las veces este no es el caso. Adicionalmente, se
debe considerar la inversion en infraestructura vial.

Para la realizacion de los puntos indicados en este capitulo, se haré el uso del software
Microsoft Excel. La informacion de las tablas que se mostraran se observa en el Anexo 13
y en el Anexo 14.

5.1. Integracion de egresos e ingresos en el flujo de
efectivo

Obtenidos todos los datos de los costos, consultando los programas de urbanizacion y
de construccion (Anexo 11) y los presupuestos de construccion (Anexo 12), se puede
obtener la tabla de flujo de efectivo que indicara:
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- Costos promedio y porcentaje de participacion sobre precio de venta

- Ingresos mensuales, costos mensuales, gastos de operacion mensuales

- Calculo de la Tasa Interna de Retorno

- Calculo de la utilidad del proyecto

- Totales de ventas, costos, y margen después de los costos de tierra, urbanizacion,
casas, comisiones, publicidad y otros gastos

En la tabla del flujo de efectivo, no solamente se estan analizando el ingreso y el costo,
sino que también se analiza la inversion. Se obtendra como resultado el prondstico de los
tiempos para la construccion de todo el fraccionamiento o de alguna de las etapas del
fraccionamiento, ademas de los margenes de utilidad esperado. También se podra predecir
qué pasara si el desarrollador comienza construyendo sin haber realizado una preventa, si
vende y después construye o cualquier otra combinacion de construccion-venta. Existen
muchas maneras de realizar la tabla de flujo de efectivo. A continuacion se presentard una
forma sencilla, pero que a la vez considera todos los costos y las variables de una manera
integral.

5.1.1. Obtencion de la informacion macroeconomica

En primera instancia, se debe obtener del portal del Banco de México, los datos de
inflacién anual en la construccion, inflacion anual en la vivienda y la TIIE. Banxico realiza
mensualmente encuestas en el sector privado sobre las expectativas de los especialistas en
economia. Los resultados y el analisis de las encuestas se publican gratuitamente y pueden
ser consultados para obtener la informacion macroecondémica que se usara en el flujo de
efectivo. ® A los ingresos y egresos que se vean afectados por la inflacion, se le aplicara
un incremento mensual de la inflaciéon que corresponda a la inflacién pronosticada en el
periodo.

CASO PASEO DE SANTA ROSA

Se consult6 la encuesta sobre las expectativas economicas publicada en el mes de julio
de 2003. En las conclusiones del estudio se pronostico que en el cierre del afio 2003, la
inflacion se encontraria en 3.51% y para el 2004, la inflacion seria de 3.66%. Para este
estudio se considerara el pronostico de 3.66%.

Las tasa de interés interbancaria muestra en promedio un prondstico de 6.19% para el
cierre del afio del 2003 y de 6.55% para el cierre del afio del 2004. Para este estudio se
consideraran tasas de interés del 6.55%. Se considera un TIIE + 3% para el calculo de la
tasa de financiamiento.

55 [21] Banco de México. 2007
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5.1.2. Calculo de la TREMA

Hemos visto ya que la tasa de recuperacion minima atractiva debe contener un
componente de riesgo y un componente relativo al costo del capital. Para que Ia
determinacion de la TREMA sea realista, el costo de los tipos de financiamiento de capital
se calculan inicialmente en forma separada y luego la porcion de la fuente de deuda y la de
patrimonio se ponderan con el fin de estimar la tasa de interés promedio pagada. *

Como se analiza en el capitulo anterior, el riesgo se calcula seglin factores econdémicos,
politicos y técnicos principalmente. Cualquier valor por arriba del estimado del riesgo que
se haya proporcionado, perjudicard al pronodstico del rendimiento. En caso contrario,
cualquier valor por debajo del estimado del riego beneficiaré a los prondsticos financieros.

CASO PASEQO DE SANTA ROSA

La TREMA se calcul6 de la siguiente manera:
- Se considera que la mitad de los recursos seran propios y la otra mitad se
obtendran por deuda. Por lo tanto el costo de capital tendra una ponderacion del
50% para cada tasa, siendo que la tasa para el financiamiento con patrimonio es de
6.55% y la tasa para financiamiento con deuda es de 9.55%:
Componente de financiacion: (0.50)(6.55%) + (0.50)(9.55%) = 8.05%
- Los riesgos que se tomaran en cuenta son los de problemas politicos en la época
de las elecciones presidenciales, inflacion o tasas de interés mayores a las
esperadas, riesgo de que se presenten situaciones técnicas no previstas y el riesgo
de que no se cumplan las expectativas de venta. Considerando todos estos factores,
se aplicara un riesgo conservador del 4%.
- Se suman los dos porcentajes anteriores y se obtiene una TREMA del 12.05%.

5.1.3. Organizacion de la informacion en la tabla de flujo de
efectivo

La informacion que se requiere para el llenado de las tablas de flujo de efectivo se
detalld en el Capitulo 4 y en las secciones 5.7/./ y 5.1.2. Se debe vaciar la informacion en el
campo correspondiente de las hojas de datos para flujo de efectivo de Excel. (4dnexo 13)
Los campos que se muestran en amarillo, deberan ser llenados manualmente y el resto de
los campos se computan automaticamente mediante formulas.

A partir del anteproyecto se obtienen las areas destinadas a diversos usos: (Figura 5.1)

% [32] Blank, L. y Tarquin, A. 1999
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- Area de afectaciones: Incluye todas las afectaciones por tuberias de CFE, torres
de PEMEX, colindancias de arroyos o rios, etc.

- Area vial: Areas de las calles, avenidas, cordones y banquetas.

- Area urbanizable: Area donde estaran los parques, las escuelas, los servicios
municipales, las viviendas, la industria y los comercios.

- Area municipal: Area donde se ubicaran los parques, las escuelas y los servicios
municipales como policia, bomberos, areas de equipamiento urbano, etc.

- Area vendible: Area en que se lotificara con uso de suelo habitacional, industrial o
comercial.

- Area habitacional: Area que se destinard a la construccion de viviendas
unifamiliares o multifamiliares.

- Area comercial, de servicios e industrial: Area destinada a zonas industriales, de
comercios y/o de servicios.

Figura 5.1 Tipos de areas a considerar en el proyecto

Area total
Area afectacion | Area vial Area urbanizable
Area afectacion | Area vial | Area municipal Area vendible
‘ .y . . . .. Area Area comercial e
Area afectacion | Area vial | Area municipal L . :
habitacional industrial

La informacion macroeconémica (inflacion y tasas de interés) se vacia en las celdas
correspondientes y se consideraran automaticamente en la tabla del flujo de efectivo. La
tasa de financiamiento se puede indicar si se conoce, y si no, se considerara una TIIE mas
3%. La inflacion se aplicara para los costos y los ingresos y las tasas de interés serviran
para calcular los ingresos por intereses a obtener. La TREMA se debe indicar en la celda
correspondiente.

CASO PASEO DE SANTA ROSA

En el anteproyecto presentado en el Anexo 6, se obtiene informacion importante para el
llenado de la hoja “Datos Generales” en el flujo de efectivo. Se debera observar el cuadro
de areas para llenar los espacios correspondientes. Para calcular el area total, se considera
unicamente el area del sector que se construird y no el area total del terreno. Ademas, se
deben llenar los datos obtenidos en la parte de los ingresos y de los egresos del capitulo
anterior. (Ver Tabla 5.1)
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Tabla 5.1 Datos para la determinacion del flujo de efectivo (ejemplo)

Area total del terreno (m2) 66,614.94 Inflacién anual 3.66%
Area de afectaciones (mz) 1,334.93 TIE 6.55%
Area vial (m2) 24,692.64 Tasa financiamiento 9.55%
Area urbanizable (mz) 40,587.37 Riesgo 4.00%
Area municipal (m?) 7,827.23

Area vendible (m?) 32,760.14 TREMA: 12.05%
Area habitacional (mz) 32,760.14

Area comerc/industr (m?)

Lotes totales 355

Tamario lote promedio (m?) 92

Aprovechamiento del terreno 49%

El segundo paso es llenar la pestafa de “Ingresos”. Para ello, se debe consultar el
programa de ventas, el estudio de mercado, la estrategia de ventas y toda la informacion
obtenida en el Capitulo 4 referente a ingresos, y asi obtener:

- Numero de casas de cada prototipo

- Programa de ventas de cada tipo de vivienda

- Precios estimados de venta para cada vivienda

- Anticipos

- Comision de venta

- Gastos de publicidad

- Informacion de créditos puente: % del crédito y % de las ministraciones

Posteriormente, se llena la pestana “Egresos”, consultando la informacion de costos
obtenida en el Capitulo 4. Se deben agregar los siguientes datos:
- Precio y plazo por metro cuadrado del terreno: Los que propone el propietario.
Incluye el porcentaje de anticipo y el nimero de mensualidades.
- Costos indirectos del terreno
- Costos directos e indirectos de urbanizacion por metro cuadrado vendible
- Costos indirectos de construccion
- Costos directos de cada uno de los prototipos
- Gastos de operacion

CASO PASEO DE SANTA ROSA
Las pestafias “Ingresos” y “Egresos”, se encuentran en el Anexo 13. La informacion
requerida ya habia sido determinada en el Capitulo 4.

Contando ya con toda la informacion de la hoja de datos generales, los datos de los
ingresos y los datos de los egresos, se puede proceder a llenar la tabla de flujo de efectivo.
En la hoja del flujo de efectivo, se ha hecho uso de la funcion “Group” de Excel para
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agrupar la informacion de los ingresos y de los egresos, de manera que se pueda consultar
mas sencillamente. Para observar las tablas completas aplicadas en el ejemplo practico,
consultar el Anexo 14.

En la Tabla 5.2, se muestran los datos que se incluyen en la tabla de flujo de efectivo.
Toda la informacion se obtiene de las tres hojas de datos mencionadas anteriormente.

Tabla 5.2 Datos de la tabla de flujo de efectivo

CONCEPTO

UNIDADES VENDIDAS

PRECIO PROTOTIPO A

PRECIO PROTOTIPO B

PRECIO PROTOTIPO C

PRECIO PROTOTIPO D

PRECIO DE VENTA PONDERADO
INGRESO POR ANTICIPO
INGRESO POR VENTA

(+) INGRESOS

ANTICIPO TERRENO

PAGO DE TERRENO
SALDO POR PAGAR
INTERESES
TOTAL DIRECTO TERRENO
TOTAL INDIRECTO TERRENO
COSTO DIRECTO URBANIZ. / M2
TOTAL DIR. URBANIZACION
COSTO INDIRECTO URBANIZ./ M2
TOTAL INDIR. URBANIZACION
UNIDADES EN PROCESO

COSTO PROMEDIO POR VIVIENDA
TOTAL DIR. CONSTRUCCION
TOTAL INDIR. CONSTRUCCION
COMISIONES DE VENTA
GASTOS DE OPERACION
GASTOS DE PUBLICIDAD
COSTO DE FINANCIAMIENTO

(-) EGRESOS
TOTAL INGRESOS - EGRESOS
INGRESOS CREDITO PUENTE

PAGO CREDITO PUENTE

=FLUJO DE EFECTIVO (UTILIDAD BRUTA
% VALOR PRESENTE NETO

Los pasos a seguir para el llenado de la tabla son los siguientes:
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1.
2

10.

11.

12.

Considerar al mes en el que se realiza el analisis como el “mes 0.

Llenar los datos de la compra del terreno segun las condiciones de pago. Llenar asi
los renglones [ANTICIPO DE TERRENO| y [PAGO DE TERRENO. Los renglones
[PAGAR|, [INTERESES], [TOTAL DIRECTO DE TERRENO| ¥ [TOTAL INDIRECTO DE TERRENO) s¢ llenan
automaticamente con informacion de las hojas de datos.

Considerar el dato del tiempo que se va a requerir para realizar la tramitologia y a
partir de ahi comenzar la urbanizacion. Se deben llenar a continuacion los
renglones [COSTO DIRECTO DE URBANIZACION Y [COSTO INDIRECTO DE URBANIZACION|
tomando en cuenta la informacion contenida en la hoja “Egresos”. Se consulta el
programa de urbanizacion y se observa cuantos meses tardara en realizarse. Por lo
tanto, se multiplica el costo directo de urbanizacion por los metros cuadrados
vendibles y se prorratea entre los meses que durard la urbanizacion para obtener asi
el TOTAL DIRECTO DE URBANIZACION. Se siguen los mismos pasos para obtener el
[TOTAL INDIRECTO DE URBANIZACION|.

Se consulta el programa de construccion y se observa en cudnto tiempo se
edificaran las viviendas para indicar asi el nimero de [UNIDADES EN PROCESO] de cada
tipo de vivienda en los renglones correspondientes.

En la hoja “Egresos”, se obtiene el dato del [cosTo PROMEDIO POR VIVIENDA], €l cual se
considera en el mes 0 y va aumentando mensualmente de acuerdo a la inflacion
proyectada. De esta manera, se obtiene el [TOTAL DIRECTO DE CONSTRUCCION| de cada
mes multiplicandose automaticamente los dos datos anteriores y dividiéndose entre
la cantidad de meses que tarde en realizarse la construccion de las viviendas.

El [TOTAL INDIRECTO DE CONSTRUCCION se calcula automaticamente, tomando de la
hoja “Egresos” el dato del porcentaje correspondiente y multiplicaindose por el
costo directo de cada mes.

Llenar los datos del programa de ventas de las viviendas en [UNIDADES VENDIDAS|. El
dato es obtenido en la hoja “Ingresos”. El PRECIO DE VENTA PROMEDIOQ] se llenara
automaticamente considerando la inflacion.

Llenar los renglones [INGRESO POR ANTICIPO| € INGRESO POR VENTA| segun la manera en
que se cobraran las viviendas. De esta manera, se tendran llenos todos los renglones
para el calculo automatico del renglon INGRESOS|.

Los datos [COMISIONES DE VENTA], [GASTOS DE OPERACION], [GASTOS DE PUBLICIDAD] Y [COSTO]
[DE_FINANCIAMIENTO| se obtienen en base a un porcentaje obtenido de las hojas de
datos y que se multiplica por los Ingresos obtenidos en cada periodo. Asi se obtiene
toda la informacion respecto a la seccion Egresos.

Con la informacién anterior, se obtiene automadaticamente el [TOTAL INGRESOS
EGRESOS, y se observa asi en cudles meses el saldo es negativo y en cudles es
positivo.

Se agrega la informacion de los créditos puente. En la hoja “Ingresos”, se encuentra
la informacién sobre los porcentajes del crédito y los porcentajes de las
ministraciones. Se comienza asi ingresando el monto de la cantidad inicial del
crédito puente en el primer mes de la construccion en el renglon INGRESOS CREDITO]
y se continla asi en cada mes, considerando los porcentajes de las
ministraciones sobre el avance de la obra.

Se ingresa la informacion en el renglon PAGO DEL CREDITO PUENTE, considerando que
se pagan 4 meses después de que se otorga el primer monto del crédito puente.
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CASO PASEO DE SANTA ROSA
El llenado de la informacion se realiza de la siguiente manera:

1. El “mes 0” corresponde a la fecha en la que se realiza el analisis de factibilidad
financiera (durante el mes de julio de 2003).

2. De acuerdo al ofrecimiento inicial del propietario, el precio que se indica originalmente
es de $140/m2 con un anticipo del 40% y pagando el resto a 18 mensualidades. Dicha
informacion ya se encuentra en las hojas de datos. Se debe llenar asi en los renglones
correspondientes en la tabla del flujo de efectivo.

3. Se piensa comprar el terreno en octubre de 2003 y de ahi comienzan a contar los siete
meses que durard la tramitologia para comenzar la urbanizacidon, empezandola asi
durante el mes de junio de 2004. El costo directo de urbanizacion segin la hoja
“Egresos”, sera de $450 por metro cuadrado, los cuales se multiplican por el area
vendible. Se observa en el programa de urbanizacion que el tiempo total para su
realizacion sera de 13 meses, por lo que los costos se prorratean en este lapso de tiempo.
El costo indirecto de la urbanizacion se estipuld en $80, por lo que se sigue el mismo
procedimiento que en el calculo del costo directo, con la excepcion de que el tiempo
total de los costos esta definido en 30 meses.

4. De acuerdo al programa de ventas, se ingreso el prondstico de ventas al mes por las
viviendas.

5. El costo promedio de la vivienda estd definido en $280,549. El total directo de
construccion, se obtiene multiplicando el costo promedio por vivienda que inicia en
$131,615 por las unidades en proceso que inician en 30 y el resultado se divide entre 6,
que es el tiempo que tardan las viviendas en ser construidas.

6. El costo indirecto de construccion se calculara automaticamente con el porcentaje
indicado en la hoja “Egresos”, que es del 4.5% de los costos directos de construccion.

7. Se vacia la informacion de la hoja “Ingresos” sobre el programa de ventas y los precios
de venta promedio.

8. El Ingreso por anticipo sera por $5,000 y el Ingreso por venta es el resto del pago, tres
meses después de que se pag6 el anticipo.

9. Los renglones [COMISIONES DE VENTA], [GASTOS DE OPERACION], [GASTOS DE PUBLICIDAD] Y [COSTO
DE_FINANCIAMIENTO] se calculan automaticamente con los porcentajes que fueron
indicados en las hojas de datos en que se ubican.

10. Durante 23 meses se muestra una diferencia negativa entre los ingresos-egresos, pero
posteriormente se recupera y el resultado es un margen de contribucion positivo.

11. Se observa que el crédito puente se otorgara por un 65% del valor del proyecto y las
ministraciones seran por el 20%. Se comienza asi en el mes de agosto de 2004 con un
65% de los ingresos por ventas de los siguientes 6 meses y se prorratea el ingreso en los
seis meses posteriores. Se hace lo mismo para febrero y agosto de 2005 y para febrero y
agosto de 2006.

12. Se comienza a realizar el pago del crédito 4 meses después de que éste es otorgado. Se
considera el porcentaje de casas vendidas 4 meses antes con respecto al total y la
fraccion se multiplica por el monto total del crédito puente.
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5.2. Indicadores buscados

Actualmente existen dos métodos de observacion de factibilidad financiera, de los
cuales las empresas inmobiliarias eligen a uno de los dos o a ambos. Tales métodos son el
de la tasa interna de rendimiento y el del margen de contribucion del proyecto. Por medio
del uso de Excel, se pueden obtener facilmente la tasa interna de rendimiento y el margen
de contribucion del proyecto.

Se analizaron los dos métodos con el efecto de determinar cual es el mas conveniente
para la evaluacion de la factibilidad financiera en proyectos inmobiliarios. Aunque ambos
métodos deben conducir a una misma conclusion sobre la decision de compra, se observan
diferencias en sus calculos, y en la preferencia respecto a uno o a otro que puedan tener los
desarrolladores inmobiliarios. La conclusion fue que, dependiendo del tamafio de empresa
y del criterio de los directivos e inversionistas, se acostumbra usar un método sobre el otro.
Las empresas que cotizan en la Bolsa Mexicana de Valores, obtienen mejores evaluaciones
cuando muestran una mejora en el margen de contribucidén y en el crecimiento en ventas.
Por esta razon, el método que usan es el de margen de contribucion. Por otro lado, cuando
un inversionista invierte capital en un proyecto o en una empresa determinados, lo que
busca es conocer el porcentaje de utilidad que su dinero estd obteniendo para poder
compararlo con lo que estaria ganando si lo invirtiera en otra alternativa de inversion.

5.2.1. Margen de contribucion del proyecto

Para obtener el margen de contribucion del proyecto, habra que calcular el valor
presente neto. La tasa de interés que se considera es la TREMA vy la cantidad que se
convierte a su equivalente en el tiempo cero es la del flujo de efectivo de cada uno de los
meses. La sumatoria de todos los valores convertidos en valores presentes, contribuiran a
obtener el valor presente neto, que indica el margen de contribucion proyectado del
proyecto.

CASO PASEQ DE SANTA ROSA

El margen de contribucion del proyecto segln la tabla del flujo de efectivo, se proyecto
en $7,353,559 pesos en el mes de junio de 2007, habiendo pasado 4 afios desde que se
comenzaron los estudios de factibilidad.
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5.2.2. Tasa Interna de Rendimiento

En la misma tabla es posible determinar la tasa interna de rendimiento. Como ya hemos
visto, si el resultado de la TIR es mayor que la TREMA, el proyecto serd redituable. A
medida que la TIR sea mayor, mayores seran los pronosticos de rendimiento del proyecto.

CASO PASEO DE SANTA ROSA

Se siguid el procedimiento descrito en el Capitulo 3 para calcular la TIR. Es decir, se
juntaron los valores del flujo de efectivo de cada mes, obteniendo asi un “arreglo” de
Excel. Posteriormente, se us6 la formula para calcular la tasa interna de rendimiento
obteniendo un valor del 33.62% (Ver Anexo 14).

Dado que la TREMA que calculamos para el proyecto es de 12.05%, observamos que la
TIR es mayor que la TREMA y que el proyecto si se debe realizar.

5.3. Analisis de sensibilidad

El analisis de sensibilidad es una herramienta que mide qué tan sensible es el proyecto
en diferentes escenarios. En cada escenario se analizan los posibles resultados del
proyecto, cambiando los valores de sus variables y restricciones financieras y asi
determinando el como éstas afectan el resultado final. Este tipo de andlisis intenta evaluar
el impacto que tienen ciertos cambios en los datos de entrada o en las restricciones
especiﬁc%das a un modelo definido, en el resultado final o en las variables de salida del
modelo.

El hecho de haber realizado todos los pasos del presente estudio, implica que de
antemano se predecia una gran posibilidad de compra. Si no hubiera habido esta
posibilidad, no hubiera valido la pena la inversion del tiempo y dinero. El andlisis de
sensibilidad también ayuda a definir el mejor precio y el mejor plazo. Se mide hasta donde
somos capaces de llegar en base a todas las condiciones y hasta donde estamos dispuestos
a comprar.

Finalmente se emite un dictamen favorable o desfavorable respecto a la compra del
terreno en base a los resultados del estudio de factibilidad para tres escenarios: el mas
probable (que ya calculamos), el optimista y el pesimista. Si se encontrd algun detalle en
las factibilidades, en los problemas legales o en los técnicos, se debera analizar en los tres
escenarios, el impacto que dicho detalle tenga en el flujo de efectivo. Una vez que se

57 [40] Carrillo Martinez, L. 2007
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conocen las amenazas o debilidades del terreno, serd mas facil negociar con el dueiio del
terreno un mejor precio o un mejor plazo.

Si no se encontraron detalles significativos en los estudios técnicos, de factibilidad y
legales, el flujo de efectivo arrojo una utilidad positiva y estamos de acuerdo con el precio
y con las condiciones de pago, se podra tomar una decision favorable. De ser este el caso,
se podrd comenzar a planear el fraccionamiento mas a detalle y comenzar a realizar los
pasos indicados en el siguiente capitulo.

Es importante realizar el anélisis de sensibilidad, ya los valores de las variables que se
usaron en la evaluacion del proyecto pudieran tener desviaciones con efectos
considerables en los resultados del estudio.”® La evaluacién del proyecto sera sensible a las
variaciones de uno o mas parametros si, al incluir las variables en el criterio de evaluacion
empleado, la decision inicial cambia.

Para realizar los andlisis de sensibilidad, ingresan se diversos valores en las hojas de
datos para observar el efecto que tiene la variacion de los valores en el flujo de efectivo.

CASO PASEO DE SANTA ROSA
Para realizar los andlisis de sensibilidad, se consideraron las siguientes variaciones:

Escenario pesimista:
- El precio de venta se considero a $140.
- La inflacién se increment6 a un 7.5%, la TIIE a un 11% y el riesgo a un 6%, lo
que generd una TREMA de: 11%(0.5) + 14%(0.5)) + 6% = 18.5%
- Los costos directos e indirectos de urbanizacion y de construccion se
incrementaron un 10%.

Escenario optimista:
- El precio de venta se consider6 a $90.
- Los indicadores macroecondémicos y de riesgo se mantuvieron igual que en el
escenario mas probable.
- Los costos directos e indirectos de urbanizacion y de construccion se redujeron en
un 5%.

En las conclusiones, se comentaran los resultados obtenidos de los estudios de
factibilidad.

5% [46] Sapag Chain, N. 2007
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5.4. Cronologia de los estudios de factibilidad

Una vez obtenida toda la informacion, ésta es recopilada en un documento y se coloca
en el siguiente orden:

A. Indice

B. Resumen Ejecutivo
Se describen las caracteristicas generales del terreno a manera de resumen. Se realiza una
vez que se hayan completado todos los demads pasos.

C. Factibilidad Financiera

C.1 Relacion de comparacion del proyecto con los demas proyectos de la empresa
En caso de que la empresa tuviera otros proyectos, se realiza una comparacion del
proyecto en cuestion con los demas proyectos.

C.2 Supuestos
Se consideran los prondsticos de los factores macroecondmicos, precios de venta, etc.

C.3 Flujo de Efectivo
Ingresos y egresos a considerar y sus tiempos para obtener una tasa interna de retorno.

D. Estudio de Mercado
D.1 Estudios de demanda y de oferta
D.2 Analisis de Fuerzas, Oportunidades, Debilidades y Amenazas
E. Anteproyecto de fraccionamiento y de viviendas
F. Factibilidad Legal
Se emite la opinion legal de un abogado, en el cual se debe incluir lo siguiente:
- Estudio de titulacion.
- Si el financiamiento sera a contado o a plazos.
- Esquemas de compra de terreno: Hipoteca, Reserva de domino, si se va a comprar

el terreno a través de un fideicomiso, etc.
- Determinar qué conviene hacer fiscalmente.

G. Estudios técnicos (los que se hayan realizado)

H. Permiso de ventas o cualquier documento emitido por el municipio o una
dependencia gubernamental.
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| I Anilisis de sensibilidad

5.5. Pasos posteriores a realizar después de la decision de
compra

Una vez tomada la decision de compra, se deben realizar diversos tramites
gubernamentales. Algunos de los requisitos ya se han completado para los tramites que se
mencionaron en el capitulo anterior, pero algunos otros se deben realizar. A continuacion
se mencionara a grandes rasgos los requisitos para cada uno de los tramites. Cabe
mencionar que de estado a estado y de municipio a municipio, lo requisitos son diferentes.
Se tomaron como referencia los requisitos que se piden generalmente en los municipios del
estado de Nuevo Leon. Para consultar especificamente los requisitos que se piden para los
diferentes tramites en el municipio de Apodaca, N.L., consultar el Anexo 3.

5.5.1. Proyecto urbanistico

La solicitud del proyecto urbanistico debera entregarse conjuntamente con la siguiente

documentacion:
1. Copia de acuerdos de factibilidad y lineamientos generales

2. Plano de Disefio Urbano, que debera contener la siguiente informacion:
Curvas de nivel a cada 5 metros
Trazo de calles
- Manzanas con lotificacion, dimensiones y superficie de los lotes
- Areas municipales
- Cuadro de distribucion de areas
Estudio de impacto ambiental y medidas de mitigacion
Estudio de impacto vial
Pago de impuestos y derechos
Personalidad juridica
Las disposiciones que expida la dependencia de Desarrollo Urbano del municipio
donde se encuentre el fraccionamiento

NonsAEWw

La autorizacion del proyecto urbanistico se debera de dar en un plazo no mayor de 45
dias, o se sefialaran las posibles modificaciones que requiera para su aprobacion.

En este proceso la autoridad competente, elaborara un acuerdo, que se acompaifara de
un plano sellado, en los que se contemplara:
1. El cuadro de areas del proyecto
2. El numero de lotes y la superficie promedio
3. La zonificacién de usos del suelo
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5.5.2. Plano de rasantes

Se debera solicitar la aprobacion del plano de rasantes, el que deberd de contener los
niveles de las calles, en cuanto a sus pendientes, alturas, escurrimientos y demas
caracteristicas que permitan la integracion del fraccionamiento con las calles existentes de
la zona.

Este tramite se hara constar con plano sellado y firmado por la autoridad competente.
Para poder continuar con los tramites ante otras dependencias de Servicios publicos e
iniciar las obras de urbanizacion, se debera informar y solicitar el permiso a la Direccion
de Ecologia del municipio correspondiente (solicitando el permiso para el
acondicionamiento del area que se vaya a trabajar). Algunas veces, se solicitard una
aportacion.

5.5.3. Proyecto ejecutivo

Se realiza la solicitud por escrito, acompafiandola de la siguiente documentacion:
Copia del acuerdo de aprobacion del proyecto urbanistico
Copia del acuerdo de autorizacion del plano de rasante
Fotografias de la situacion actual del predio
Recibo de pago de impuesto predial al corriente.
Avaluo catastral del predio
Numeros catastrales
Certificado de libertad de gravamen
Copia de planos de disefio urbano con los sellos de aprobacion
Copias de planos de ingenieria urbana, autorizados por las dependencias de aguam
drenaje, energia eléctrica, etc.
. Convenios de aportacion con dependencias de agua y drenaje y Comision Federal
de Electricidad
11. Estudio de mecénica de suelos con disefio de pavimentos
12. Recibos de pagos de impuestos y derechos
13. Programa y presupuesto de obra
14. Acreditacion de personalidad juridica
15. Firma de planos y presupuestos, por los propietarios y apoderados, asi como por los
peritos responsables
16. Las demas disposiciones de caracter general que al efecto expidan los
ayuntamientos

XA R WD~
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Una vez tenida la autorizacion del proyecto ejecutivo, que se hara constar con sello y
firma del plano y el acuerdo, los cuales deberan contener: distribucion de calles, lotes y
areas municipales, asi como las especificaciones generales de cada tipo de servicio publico
y el programa de obras.
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Se inscribird una copia del acuerdo en el Registro Publico de la Propiedad, acompafiado
con un escrito donde se le hace entrega de las vialidades y del area municipal.

5.5.4. Permiso de ventas

El permiso de ventas debe pedirse por escrito y se acompafia de la siguiente

documentacion:
1. Copia del acuerdo del proyecto ejecutivo inscrito en el Registro Publico de la

Propiedad
Escritura del terreno
Certificado de Libertad de Gravamen
Proposicion de la garantia hipotecaria o fianza
Copia del plano autorizado del proyecto ejecutivo
Recibos de pago de incorporacion a las redes de agua y drenaje
Copia de los recibos del pago de las contribuciones correspondientes
Acreditacion de la personalidad con facultades de dominio del solicitante
Las demds disposiciones de caracter general que para tal efecto expidan las
dependencias correspondientes

XN R DD

5.5.5. Entregas al municipio y dependencias de servicio

Una vez reunidos y autorizados todos los requisitos anteriores y que un inspector
aprueba que el fraccionamiento esté en condiciones de ser recibido por el municipio, se
realiza el proceso de entrega del fraccionamiento. En este momento, el municipio debe
hacerse cargo del mantenimiento del fraccionamiento incluyendo -calles, avenidas,
banquetas, seguridad, alumbrado publico, parques, etc.

77



Capitulo 6: Conclusiones y Trabajos futuros

6.1. Conclusiones

A lo largo de la tesis, se propuso una metodologia para evaluar la compra de un terreno
para uso de vivienda en serie. La parte mas importante del andlisis es la financiera, ya que
considera a todos los conceptos involucrados en la metodologia por medio de un flujo de
efectivo. El andlisis financiero es realizado una vez que ya se comprobo que el predio es
apto técnicamente y legalmente para el desarrollo del proyecto. La metodologia fue puesta
en practica en un proyecto real para un terreno ubicado en la ciudad de Apodaca, N.L.

Dentro del andlisis financiero, se identific6 que los desarrolladores inmobiliarios
tipicamente utilizan dos métodos para evaluar la factibilidad financiera de sus proyectos: el
método del margen de contribucion del proyecto y el método de la tasa interna de
rendimiento. Se observd que existen quienes prefieren a un método sobre el otro para la
toma de sus decisiones. Las empresas que cotizan en la Bolsa Mexicana de Valores
muestran mejoras en sus evaluaciones cuando les muestran a sus inversionistas una mejora
en sus margenes de contribucion y optan mas por el uso de dicho método. Por otro lado,
cuando un inversionista le inyecta capital a un proyecto en especifico, busca identificar cual
es el retorno de su inversion y en cuanto tiempo la va a obtener. Esto con el efecto de poder
comparar la inversion con otras alternativas que tenga presentes.

Una vez considerados todos los ingresos y egresos del proyecto e ingresados los valores
en la tabla de flujo de efectivo, se obtuvieron los siguientes resultados:

- La tasa de recuperacion minima atractiva calculada para el proyecto fue de
12.05%, considerando una inflacién anual del 3.66%, una TIIE de 6.55% y un
riesgo del 4%.

- El margen de contribucion del proyecto se calculo en $7,353,559, lo que implica
una inversion rentable que se realiza con una inversion de $90,840,859 y
obteniendo ingresos por $108,645,466. Esto significa una utilidad del 13.36%
en un plazo de cuatro afios.

- El tasa interna de rendimiento se calcul6 en un 33.62% .

La utilidad en el escenario mas probable resulté muy atractiva. Alin comprando el predio
con el precio que el propietario pide, el negocio es redituable, ya que la TIR es mucho
mayor que la TREMA.

Se procedid a realizar el analisis de sensibilidad para ver qué pasaba si se variaban
algunas variables como el nivel de riesgo, indicadores macroecondémicos y los costos de
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urbanizacion y de construccion. Se realizo el ejercicio para dos escenarios, obteniendo los
siguientes resultados:

- Escenario pesimista: El margen de contribucion fue por $712,719 con una TIR
de 21.15% y una TREMA de 18.50%. La utilidad esperada es de 6.95%. En
este caso, el proyecto resulta ligeramente atractivo. Si existe un rendimiento,
pero este es minimo. Ante el escenario pesimista se concluye que, si puede ser
un negocio redituable el desarrollo del proyecto, pero se tiene que trabajar en
mejorar el precio de compra y los factores que estan dentro de nuestro control
para que la ganancia no sea tan limitada.

- Escenario optimista: El margen de contribucién fue de $13,205,913, siendo la
TIR resultante en 57.14%, la TREMA igual al escenario mas probable y la
utilidad esperada de 19.66%. Bajo este escenario, vemos que la construccion de
viviendas en serie puede ser un excelente negocio si se tiene conocimiento
previo del terreno, si se negocia un buen precio de compra y si se manejan los
recursos eficientemente.

Ante los resultados de los tres escenarios en el analisis de sensibilidad, comenzaron las
negociaciones con el propietario del predio para obtener un precio menor. Finalmente se
logro obtener por todo el terreno un precio de $32,228,000, lo que corresponde a $94.78
por metro cuadrado y realizandose la compra en octubre de 2003. Siendo que en el estudio
en cuestion, se analiz6 Unicamente un sector de 66,615 metros cuadrados, el precio de
compra del terreno resultdé en $6,313,764 (contra $9,326,092 si se hubiera comprado en
$140). Con el nuevo precio de compra actualizado en las tablas de flujo de efectivo, se
obtuvo una TIR de 46.96% y un margen de contribucion de $10,375,976. La utilidad
esperada es de 16.39%. Comparado estos datos con los que se obtuvieron en la seccion 5.2.
Indicadores buscados, observamos que el precio de compra del terreno tiene un impacto
muy fuerte en los ingresos. Vale la pena negociar el precio al que se puede comprar un
terreno para poder obtener la mejor utilidad posible.

Comparando los resultados obtenidos con los valores de las empresas de la misma
industria, se observa que el pronostico del proyecto se encuentra dentro del rango de los
margenes EBIDTA de las principales empresas que cotizan en la BMV. Dichas empresas
tuvieron un margen EBIDTA entre el 10.9% y el 25.3% durante el 2006, con un promedio
de 20.09%. Entre las ventajas que tienen las empresas bursatiles sobre la empresa en la cual
se realizo el estudio, se encuentra el de las economias de escala (precios mas baratos en sus
insumos por sus altos voliimenes) y al acceso de capital debido a los excelentes resultados
que han tenido en la BMV.

Tomando en consideracion lo anterior, se emiten las siguientes conclusiones generales:
- El precio al cual finalmente se compr6 el terreno y el andlisis detallado que se
realizd sobre el desarrollo inmobiliario garantizan que el negocio del desarrollo de
vivienda en serie en el predio en cuestion sera muy redituable.
- Por medio del analisis de sensibilidad se pudo observar que ante un escenario
pesimista se puede aun obtener una utilidad, aunque ésta no sea muy atractiva.
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- Mediante un andlisis de sensibilidad optimista, se puede observar la utilidad de un
proyecto cuando se trabaja eficientemente y se tienen resultados mejores que los
prondsticos.

6.2. Trabajos futuros

El presente trabajo de tesis podria continuarse de diversas maneras. Se puede continuar
mediante el desarrollo de un programa computacional, desarrollando un modelo que integre
los pasos posteriores de la compra del terreno hasta la terminacién del proyecto e
implementando elementos estadisticos para obtener mas prondsticos.

El procedimiento usado en la tesis implica el uso de la herramienta Excel para calcular
los flujos de efectivo, y a través de dicho flujo, se determinan las tasas de rendimiento y los
margenes de contribucion. El método del programa mencionado resulta eficaz en cuanto a
que se pueden cambiar algunos valores y automaticamente ver el efecto que los cambios
tienen en los indicadores financieros. Sin embargo, el procedimiento puede ser mejorado si
se realiza un programa ejecutable que maneje bases de datos e integre la informacion. Esto
permitiria una mayor maniobrabilidad y ademas se obtendrian datos méas confiables.

El proceso de desarrollo de proyectos inmobiliarios es largo e involucra muchos pasos.
En la presente tesis, se presenta la metodologia que termina en la decision de compra del
terreno. Se abordan brevemente los pasos posteriores a la decision de compra, pero no se
indica la repercusion que las etapas posteriores tendran en el flujo de efectivo. En trabajos
futuros, se podria continuar el modelo propuesto integrando asi a los pasos posteriores del
proceso inmobiliario hasta la terminacidén del mismo. Se puede explicar en el modelo, como
se ajustarian los ingresos y los egresos conforme se va desarrollando el proyecto y obtener
conforme avance el tiempo, una proyeccioén cada vez mas exacta respecto a los resultados
financieros.

Existen muchas herramientas que pudieran ayudar en los pronosticos de los resultados
financieros para proyectos inmobiliarios. Con el empleo de herramientas estadisticas, se
puede obtener diferentes resultados que se pueden comparar con los obtenidos en la
presente tesis. Entre las herramientas que se pudieran implementar se encuentran las
distribuciones de probabilidades, el muestreo aleatorio y el uso del enfoque de simulacion y
analisis de criterios multiples.
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Glosario

Anualidad: Serie de pagos periddicos efectuados a intervalos iguales de tiempo.

Balance general: Estado financiero que determina la situacion de la empresa en
cualquier fecha.

Capital de trabajo: Término financiero que se usa para financiar la operacion de un
negocio y dar margen a recuperar la cartera de ventas. El capital neto de trabajo es la
diferencia obtenida al comparar el total de activos circulantes con el total de pasivos
circulantes o de corto plazo, en un momento determinado

Coeficiente de Ocupacion de Suelo (C.0.S.): Factor que multiplicado por la
superficie total del lote, nos da como resultado el total de m2 que se pueden construir

unicamente en planta baja (entendiéndose por superficie construida aquella que esta
‘[echada).l

Coeficiente de Uso de Suelo (C.U.S.): Factor que multiplicado por la superficie del

lote, nos da como resultado el total de m2 que se pueden construir, incluyendo los m2
resultado del C.0.S.%

Cofinanciamiento: La entrega de créditos hipotecarios por parte de dos o mas
entidades ejecutoras a un beneficiario para la adquisicion o mejoramiento de un mismo
inmueble.

Costo de capital: Es la tasa de descuento que sirve de limite minimo para la asignacion
de recuros financieros a nuevos proyectos de inversion.

Costos directos: Erogaciones aplicadas exclusivamente, vinculadas, asignadas e
imputables a la ejecucion fisica de un concepto unitario de trabajo: mano de obra,
materiales, equipo y servicios.’

Costos indirectos: Gastos que no pueden asignarse a un concepto de trabajo en
particular.”

! [34] Fondo Nacional de Fomento al Turismo. 2007
*[8] Varela, A. 2002
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Crédito hipotecario de mercado: Cantidad de dinero que le otorga a un beneficiario,
cualquiera de las entidades ejecutoras como crédito con una garantia de cumplimiento del
propio inmueble que se adquiere, bajo las condiciones de tasa de interés, plazo y afectacion
salarial establecidas por el acreedor del crédito.

Crédito puente: Crédito de medio plazo que los intermediarios financieros otorgan a los
desarrolladores de vivienda para la edificacion de conjuntos habitacionales, equipamiento
comercial y mejoramiento de grupos de vivienda.?

EBITDA: Ganancias antes de intereses, impuestos, depreciacién y amortizacion o
“Earning Before Interest, Taxes, Depreciation and Amortization” por sus siglas en inglés.
Es una medida aproximada del flujo de efectivo operacional de una empresa basada en los
datos del estado de resultados de la empresa. Se calcula observando las ganancias antes de
la deduccion de los gastos de intereses, impuestos, depreciacion y amortizacion. Estas
ganancias son de particular interés en casos en los que las empresas tienen grandes
cantidades de activos fijos que son sujetos a altos cargos por depreciaciones, como es el
caso de la industria inmobiliaria.*

Estado de resultados: Estado financiero en el que se resumen los ingresos y gastos
resultantes de las operaciones durante un periodo.

Fideicomiso: Es un acto en virtud del cual se entrega a una institucién financiera
(fiduciaria) determinados bienes para que disponga de ellos segun la voluntad del que los
entrega (fideicomitente) en beneficio de un tercero (ﬁdeicomisario).5

Flujo de efectivo: Es un estado proyectado de las entradas y salidas de efectivo en un
periodo determinado y se realiza con le fin de conocer la cantidad de efectivo que requiere
el negocio para operar durante un periodo determinado, como puede ser una semana, un
mes o un aflo. Es el ingreso neto de una inversion, el cual se determina restando de los
ingresos brutos todos los gastos fijos y de operacion.

Hipoteca: Es la garantia real constituida sobre bienes que no se entregan al acreedor y
que da derecho a éste, en caso de incumplimiento de la obligacion garantizada, a ser pagado
con el valor de los bienes.

Inflacion: Incremento en el nivel de precios al consumidor o decremento en la capacidad
de compra causado por el incremento del circulante.

Interés: Beneficio producido por el capital.

* [27] Sociedad Hipotecaria Federal. 2007
* [41] Investorwords. 2007
% [39] Comision Nacional para la Proteccion y Defensa de los Usuarios de Servicios Financieros. 2007
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Inversion: Dinero dirigido a la compra, mejoramiento y desarrollo de un bien con la
expectativa de que produzca un ingreso.

Ministracion: Cada uno de los pagos que otorga un intermediario financiero cuando éste
le otorga un crédito puente a un promotor.

Retorno sobre la inversion (ROI): Es una razon de retorno que compara los
beneficios netos de un proyecto contra sus costos totales.

SOFOLES: Sociedades Financieras de Objeto Limitado o entidades financieras que
proveen créditos hipotecarios para vivienda, que son garantizadas por la Sociedad
Hipotecaria Federal.

Tasa de interés: Es el porcentaje de rendimiento del dinero dado en préstamo. Son los
réditos que causa una operacion, en un plazo determinado, expresados porcentualmente en
relacion con el capital que los produce.

TIIE: Es la tasa de interés interbancaria de equilibrio. Refleja las condiciones del mercado
de dinero que calcula diariamente el Banco de México, con base en las cotizaciones de las
tasas de interés ofrecidas a distintos plazos por los diversos bancos.

TREMA: Es la tasa de recuperacion minima atractiva.

Utilidad bruta: Ingreso total que se obtiene en la operacion de un negocio o en la
administracion de un inmueble, sin tomar en cuenta los gastos.

Utilidad neta: Ingreso que queda en la operacion de un negocio o en la administracion
de un bien después de restar los gastos inherentes y necesarios.

Valor futuro: Valor actual del dinero cuyo monto se considera equivalente a un ingreso
o egreso futuro de dinero.

Valor presente: Cantidad de dinero dentro de “n” periodos de una cantidad inicial dada
a una tasa de interés i por periodo.
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Anexo 1 Contrato de promesa de compra-venta

Contrato de promesa de compra-venta

Contrato de Compra-Venta que celebran por una parte, la empresa Nombre de la
persona(s) fisica o moral vendedora representada por Nombre del representante
legal, en su caracter de vendedores y la empresa Nombre de la persona(s) fisica o
moral compradora representada por Nombre del representante legal. Todos los
comparecientes son Nacionalidad por nacimiento, mayores de edad, el primero
Profesion, con domicilio en Domicilio y el segundo Profesidon, con domicilio en
Domicilio; todos con capacidad para contratar y obligarse, libres de toda excepcién
legal. El presente contrato lo celebran al tenor de las siguientes

CLAUSULAS

PRIMERA:- Manifiesta(n) el Sr. (los Sres.) Nombre de vendedor(es) que es(son)
duefo(s) en propiedad legal y posesion de un predio semiurbano con una
superficie de __ metros cuadrados que se encuentra ubicado en el municipio de
Nombre del municipio y estado. Esta propiedad fue adquirida por los vendedores
por compra-venta hecha a el Sr.(los Sres.) Nombre del vendedor(es) a quien(es)
se le compré debidamente amparada por la escritura de fecha Fecha y registrada
bajoel No._ Vol. _ Libro__, Secc. ___, propiedad inmueble.- cuya propiedad
se encuentra libre de todo gravamen, con las medidas y colindancias que
aparecen en el plano que se adjunta y forma parte de la presente escritura.

SEGUNDA:- Manifiesta(n) el Sr. (los Sres.) Nombre de vendedor(es) que por
medio del presente contrato prometen en venta a la(s) empresa(s) Nombre de
empresa(s) compradora(s) la propiedad que se describe en la clausula primera,
por el convenido precio de $ .Osea, arazon de $  por metro cuadrado,
obligandose a extenderle oportunamente la escritura formal de venta.

TERCERA:- La parte compradora acepta en todo este contrato, entregando en
este acto el 50% del valor que se menciona en la clausula segunda, siendo la
cantidad de $ , misma que reciben de entera conformidad el(los)
vendedor(es) Nombre de vendedor(es) como parte del precio convenido;
obligandose el(los) Prominente(s) comprador(es) a entregar los $ restantes
de la siguiente forma: cuatro pagos mensuales por la cantidad de $ cada
uno; el primero al firmarse la escritura definitiva de compra venta y los tres
restantes, en pagos sucesivos mensuales por la misma cantidad.

CUARTA:- Manifiesta(n) el (los) prominente(s) vendedor(es), que en caso de que
no se llegare a formalizar la escrituracion definitiva del inmueble en cuestion, se
comprometen a regresar al comprador la cantidad correspondiente al 50%
entregada, sean $ , estableciéndose que no habra clausula penal para
ninguna de las partes.
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QUINTA:- El presente contrato tiene una duracion de dos meses contados a partir
de la fecha del presente contrato, pudiendo prorrogarse por otros dos meses.
(Aqui se indica si hay alguna razon para establecer alguna prérroga, como puede
ser un gravamen en el terreno o averiguaciones penales hacia la parte vendedora,
por ejemplo).

SEXTA:- La parte compradora esta dispuesta a coadyuvar con Nombre de el (los)
vendedor(es) para la resolucion de la averiguacidon presentada ante la
Procuraduria General del Estado de Nuevo Ledn.

SEPTIMA:- Ambas partes estan de acuerdo de que en caso de no formalizarse la
escritura definitiva en un plazo de 30 dias a partir de la fecha del presente
contrato, se generaran intereses a razén del 1% (uno por ciento mensual sobre
saldo insoluto).

OCTAVA:- Manifiesta la parte compradora que seran por su cuenta los gastos que
se originen con motivo del presente contrato y los que se causen por la
escrituracion definitiva y demas impuestos que le corresponden legalmente como
comprador; permitiéndose agregar que quedan en beneficio del inmueble, los
trabajos y estudios que se hicieren en el mismo, de no llevarse a cabo la
operacién por causas ajenas a la voluntad de los prominentes vendedores.

NOVENA:- El (Los) Sr. (Sres.) Nombre del vendedor(es), dan desde este
momento, y el comprador recibe de entera conformidad, la posesion del inmueble
anteriormente descrito.

DECIMA:- Manifiestan los otorgantes que en este contrato no existe ignorancia,
inexperiencia, enriquecimiento ilegitimo, ni error, dolo, mala fe, ni incapacidad y
renuncian expresamente a las acciones y excepciones que pudieran derivarse de
lo expuesto por los Articulos 1779, 1780, 1781 del Cddigo Civil vigente en el
Estado de Nuevo Leodn; firmando el presente contrato ante la fe del Nombre del
notario publico, Notario Publico N° __ en la Ciudad de Monterrey, Nuevo Leodn, el
dia Fecha de la firma.

VENDEDOR(ES)

Nombre de vendedor 1 Nombre de vendedor 2

COMPRADOR(ES)

Nombre de comprador 1 Nombre de comprador 2
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Contrato de promesa de compra-venta
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Anexo 2 Factibilidad de dependencia de agua v drenaje

Factibilidad de dependencia de agua y drenaje

SERVICIOS DE AGUAY DRENAJE DE MONTERREY 5 ,

7 STV TS WS e s S Y TR S AN b BT AT %% S S0 AT Ao A T S o ier

APARTADO 679 MATAMOROS PTE. No. 1717 TELEFONO 8151-69-00
MONTERREY, N.L.. MEXICO

Of. No.  2490-R.10.3/2003, bis.

Asunto:  Respuesta a solicitud
de factibilidad.

Ref.: Control 5791-2003

Secretaria de Desarrollo Urbano,
Obras Publicas y Ecologia del
municipio de Apodaca, Nuevo Ledn.
Presente.-

At'n. C.P. JesUs Héctor Garza Villarreal
Secretario de Desarrollo Urbano.

Por el presente le informamos de los lineamientos necesarios en un fraccionamiento tipo
habitacional con un nimero aproximado de lotes o viviendas previstas de 2644 unidades, predio
solicitado por Constructora Garcia Villarreal, con una superficie de 406,079.51 m2., ubicado en
Santa Rosa y Colinda al Sur con Rio Pesqueria, municipio de Apodaca, Nuevo Leon,

correspondiente al distrito urbano: _ segun el plan director de Desarrollo Urbano del municipio
arriba mencionado. i

1.- Vigencia de un afio a partir de |a fecha del presente oficio.
2.- Superficie maxima: Unicamente 7 hectareas.

3.-  Cota maxima de suministro: 457.00 m.s.n.m.

4.- Obligaciones de obra de infraestructura por el fraccionador:

AGUA POTABLE:

a).-Instalacion de 2200 metros de tuberia asbesto cemento en diametro de 0.46 m.(18").clase A-7: .

. DRENAJE SANITARIO:

a).-Existe infraestructura.

b).-Condicionado a la terminacion e incorporacion del Colector Pesqueria margen norte de 0,76 m.(30")g
Y la Planta de Tratamiento de Aquas Residuales Santa Rosa.
c).-Respetar el derecho de paso del Colector de 0.76 m.(30")a existente en el predio.
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Anexo 2 Factibilidad de dependencia de agua y drenaje

SERVICIOS DE AGUA Y DRENAJE DE MONTERREY

METAMDADS FTE #a 1717
MUMTERREY, & L MERICO

TELEFOND 8150 4000

haoja # 2 del oficlo No. 2490-R,10.3./12003, bis.

5.- Requerimientos del servicio.

a).-Instalacidn de tuberias secundaras para senvicios domiciiaros.
b).-Pago de cuola de aporiacion para obras da infraestriclura

6.- Observaciones:

a).-Este informe de lineamientos no genera derechos a los propietarios ni
poseadores de los predios respectvos, ni obligaciones a esta Institucian,

b}.-Se proporclonara un senviclo restringido conforme & las condicionas de
las fuenies de abastecimisnta,

g)-Las obras de infraestructura deberan ser instaladas preferentemente &n
calles & avenldas, en caso de gque s& nstalen en iemenos privados sa
debara constiluir un derecho de pase; estanda la tramilacion a cargo del
fraccionadar y escrturanda gl tamrena a 5.A.CLM,

d).-Los proyectos de urbanizacion y vivienda deberdn inclulr la solucién para
el desalajs de agua pluvigl, sin que ésta sea Incorporada a la red de
drenaie sanilario.

ATENTAMENTE,
Maonterrey, Nuevo Ledn a 18 de dicembre del 2003.

ING. LOMBARDO GUAJARDOD GUAJARDO
DIRECTOR GENERAL,

ok icalds Gonzdlez Flores.- Director da ingeniesia.
¢.c.2. Ing, Franc¥co G. Cantl Ramos.-Direclor de Operackin
I'LG FGCR giss.

st privwwer. aguany Gana] sy oD, mx
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Anexo 3

Requisitos para fraccionamientos

Requisitos para fraccionamientos
Municipio de Apodaca, N.L.

~
J.

R RV N

(9%}

SECRETARIA DE DESARROLLO URBANO,

OBRAS PUBLICAS Y ECOLQGIA
DIRECCION DE DESARROLLO URBANO f", 7 TR AR 1 a1
MUNICIPIO DE APODACA, N.L. ; Aﬂﬂ

OPORTUNIDADES PARA TODOS

FRACCIONAMIENTOS

REQUISITOS PARA MODIFICACION
AL PROYECTO EJECUTIVO

Solicitud (en papeleria membretada de la empresa y explicando detalladamente en
que consiste la modificacion).

Copia del recibo de pago de derechos.

Carta Peder (notariada).

Copia del plano del Proyecto Ejecutivo autorizado.

Copia del Acuerdo del Proyecto Ejecutivo (inscrito en el R.P.P.).

Copia del Acuerdo y Plano de Ventas (inscrito en el R.P.P.).

DOCE copias del plano a autorizar de la modificacion al Proyecto Ejecutivo.

REQUISITOS PARA FACTIBILIDAD DE
VIVIENDA (INFONAVIT)

Solicitud. (en papeleria membretada de la empresa y explicando detalladamente
modelos y metros cuadros de construccion de vivienda y relacién de manzanas y
lotes a solicitar).

Titulo que acredite la propiedad de los predios. (en caso de que el Urbanizador del
fraccionamiento no solicite el presente tramite) (Inscrito en el R.P.P.).

Plano tipo del modelo de vivienda a solicitar (tamarfio doble carta).

Copia del Plano del Proyecto Ejecutivo sefialando los lotes a solicitar.

NOTA: NO SE ACEPTAN DOCUMENTOS CON ENMENDADURAS, RASPADURAS O CUALQUIER OTRA
CLASE DE ALTERACION.
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Anexo 3 Requisitos para fraccionamientos

SECRETARIA DE DESARROLLO URBANO. OBRAS
PUBLICAS, ECOLOGIA Y TRANSPORTE

SUBSECRETARIA DE DESARROLLO URBANO
MUNICIPIO DE APODACA, N.L.

dey

FRACCIONAMIENTGOS

OPDI'I'IUNIDADES PARAL

1-REQUISITOS PARA FACTIBILIDAD Y LINEAMIENTOS
GENERALES

1. Solicitud.
Copia del recibo de pago de derechos.
Carta poder ( En caso de que el tramitador no sea cl propictario, ésta deberé estar ratificada
ante Notario Pablico).
Titulo que acredite la propiedad del predio. (Inscrito en el Registro Publico de la Propicdad)
Copia del tarjeton del impuesto predial. (Pagado al afio en curso).

6. Certificado de libertad de gravdmenes original y/o autorizacion del acreedor o de la libertad
de gravamen.

7. Factibilidad de servicios de agua y drenaje sanitario (original).

8. Visto Bueno del Departamento de Bomberos del Municipio (de acuerdo al Reglamento de
Lcy de Proteccion Contra Incendios y Materiales Peligrosos del Estado de Nuevo Leén. )

9. Analisis de colindancias del perlO

10. DIEZ copias del plano de 1 localizacion del predio. (Incluyendo’ vias publicas y redes de
infraestructura maestra o servicios publicos, topografia, ubicacién del predio, datos y
coordenadas del poligono). ) ’

I1. En caso de que algin drenaje sanitario, pluvial o arroyo atraviesen ¢l predio deberd

presentar el dictamen de Vo. Bo. de Agua y Drenaje o la Comisién Nacional del Agua
segln sea el caso

12. Diskette o CD en formato Autocad con el plano topografico presentado.

2- REQUISITOS PARA EL PROYECTO URBANISTICO

1. Solicitud.

2. Copia del recibo de pago de derechos.

3. Carta poder ( En caso de que el tramitador no sea el propietario, ésta debera estar ratificada
ante Notario Publico).

4. Copia del tarjeton del impuesto predial. (Pagado al afio en curso).

5. Copia del Acuerdo de Factibilidad y Lincamientos Generales.

6. Estudio de Impacto Ambiental del Proyccto (Indicar las medidas de mitigacién).

7. Estudio de Impacto Vial del Proyecto. (Emitido por Comision Estatal de Transporte.)

8. DIEZ Copias del plano a sellar del proyecto urbanistico (Indicémdo curvas de nivel a cada 5

metros, trazo de calles, definicién de manzanas y su lotificacién, dimensiones y superficies
de lotes, dreas de cesion municipal, zomf‘camon cuadro de areas y coordenadas del area
Municipal). )

9. Diskette o CD en formato Autocad con el Proyecto Urbanistico present'ado F;

NOTA: NO _SE_ACEPTAN DOCUMENTOS CON ENMTND/\DURAS RASPADURAS O CU/\LOU!FR OTRA CLAs: DE: s i
ALTERACION, - i :
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Anexo 3 Requisitos para fraccionamientos

SECRETARIA DE DESARROLLO URBANO. OBRAS

PUBLICAS, ECOLOGIA Y TRANSPORTE
SUBSECRETARIA DE DESARROLLO URBANO
MUNICIPIO DE APODACA, N.L.

-~ PODAGH

OPORTUNIDADES PARA TODOS

FRACCIONAMIENTOS

4-REQUISITOS PARA NUMEROS OFICIALES

1. Solicitua.

2. Copia del Acuerdo y Plano del Proyecto Urbanistico.

3. Copia del Plano de Apoyo Técnico sellado por Catastro.

4. Seis copias de plano que diga “NUMERQOS OFICIALES” (debe contener: superficie

de todos y cada un de los lotes, nombre de calles, propuesta de nimeros oficiales
debiendo continuar con nombres de calles y nimeros ya existentes en sus

colindantes, numero de lote y manzana.)

3-REQUISITOS PARA RASANTES

Solicitud.
Copia del Recibo de Pago de Derechos.

Copia del Acuerdo y Plano del Proyecto Urbanistico Autorizado.

A v

Estudio Hidroldgico e Hidraulico. (tomando en cuenta los escurrimientos de la zona
que llegan y los que genera el propio predio.)

5. DIEZ copias del plano a sellar que diga “RASANTES” (debe contener: curvas de
nivel, lotificacion, niveles de calles, pendientes, alturas, escurrimientos e indicacion
de calles colindantes.)

6. Diskette 0 CD en formato Autocad con el proyecto de Rasantes presentado.

NOTA: NO SE ACEPTAN DOCUMENTOS CON ENMENDADURAS, RASPADURAS O CUALQUIER OTRA CLASE DE

ALTERACION.,
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Requisitos para fraccionamientos

Fea I R S R

28.

SECRETARIA DE DESARROLLO URBANO, OBRAS
PUBLICAS, ECOLOGIA Y TRANSPORTE @,
SUBSECRETARIA DE DESARROLLO URBANO (B8 wairisx b 'rs o
MUNICIPIO DE APODACA, N.L. ¥4 PODAGA

OPORTUNIDADES PARA TODOS

FRACCIONAMIENTOS
5-REQUISITOS PARA PROYECTO EJECUTIVO

Solicitud.

Copia del recibo de pago de derechos.

Recibo de pago del registro de urbanizacion ante el municipio (nimeros oficiales ).

Copia del tarjeton del impuesto predial (pagado al afio en curso).

Acreditar la personalidad juridica.

Avalio Catastral Comercial para uso exclusivo de Desarrollo Urbano. (Maximo tres meses
de obtenido.)

Certificado de Libertad de Gravamen y/o autorizacién del acreedor o de la libertad de
gravamen.

Convenio de agua y drenaje firmado por S.A.D.M.

Convenio de electricidad firmado por C.F.E.

. Convenio de gas firmado por la prestadora de servicio.

. Convenio de Telefono firmado por la prestadora del servicio.

. Programa y presupuesto de obra.

- Estudio de laboratorio de mecanica de suelos y disefio de pavimentos.
. Copia del Acuerdo de Factibilidad y lincamientos autorizado.

- Copia del Acuerdo de Proyecto Urbanistico autorizado (méximo 1 aio de vigencia).
. Plano de Proyecto Urbanistico con sello de autorizacién.

. Plano de Rasantes con sello de autorizacion.

. Plano de Ntmeros Oficiales con sello de autorizacion.

. Plano de Apoyo Técnico sellado por catastro.

. Plano de Agua Potable sellado por S.A.D.M.

. Plaize de Drengje Sanitario sellade per S A.D.M.

Plane do BlectrificaciAn eollada mar 17 12

. Plano de Gas sellado por la prestadora del servicio.

. Plano de Teléfono sellado por la prestadora del servicio.

. Plano de Drenaje Pluvial con detalles constructivos.

. Plano de Alumbrado Publico con Vo. Bo. de la Sccretaria de Servicios Publicos

Municipales.

- Plano de Nomenclatura y Sealamiento Vial con Vo: Bo. de la Secretaria de Vialidad v

Transito.

DIEZ copias del plano para scllo de autorizacion, que digan “PROYECTO EJECUTIVO™ y
el nombre del fraccionamiento.

NOTA: NO SE ACEPTAN DOCUMENTOS CON ENMENDADURAS, RASPADURAS O CUALQUIER OTRA CLASE DE
ALTERACION
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5.

NoRE- s RN

10.
10.

11.

SECRETARIA DE DESARROLLO URBANO,
OBRAS PUBLICAS Y ECOLOGIA :
DIRECCION DE DESARROLLO URBANO Ot

MUNICIPIO DE APODACA, N.L. mm

FRACCIONAMIENTOS

6-REQUISITOS PARA AUTORIZACION DE VENTAS

Solicitud.

Copia del recibo de pago de derechos.

Constancia del cumplimiento del pago por incorporacion a las redes de agua potable
y drenaje sanitario. 7

Avalto catastral comercial para uso exclusivo de. Desarrollo Urbano. (Maximo tres
meses de obtenido).

Porcentaje del faltante de las obras de urbanizacion.

Copia simple del titulo que acredite la propiedad del predio.

Acreditar la personalidad del representante legal con poder para actos de dominio,
Copia del Proyecto Ejecutivo autorizado.

Certificado de libertad de gravamenes (Maximo un mes de obtenido).

Copia del Acuerdo del proyecto Ejecutivo autorizado (inscrito en el R.P.P.).

DOCE copias del Plano para autorizacion que diga “VENTAS” ( debe incluir

definicion de manzanas y lote seglin nimeros catastral, dimensiones y superficies de lotes,

numero oficial, dreas de cesion municipal, zonificacién cuadro de areas y coordenadas de
ias Areas Munizipales).

Diskette o CD en formato Autocad con el Proyecto de Ventas presentado.

NOTA: NOQ_SE ACEPTAN DOCUMENTOS CON ENMENDADURAS. RASPADURAS O CUALQUIER OTRA
CLASE DE ALTERACION.
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Certificado de libertad de gravamenes

Certificado de libertad de gravamenes

CERTIFICADO DE LIBERTAD DE GRAVAMENES

REGISTRADOR PUBLICO DE LA PROPIEDAD EN EL SEGUNDO DISTRITO,
CON RESIDENCIA EN ESTA CIUDAD DE CADEREYTA, JIMENEZ, N.L.

C. LIC. JORGE N. VELAZCO ARREGUIN CERTIFICA: Que la propiedad
inscrita a favor de CONSTRUCTORA GARCIA VILLARREAL, S.A. DE Cc.v,
Bajo el Nuamero 2320 Folio S/N Volumen 82 Libro 101 Seccién
PROPIEDAD Unidad Apodaca con fecha 10 DE AGOSTO DEL 2005, no
registra en su margen constancia vigente alguna de que esté gravada con
hipoteca, embargo, fianza, fideicomiso, ni de algun otro modo, siendo las
caracteristicas de dicha propiedad las siguientes: - -

---- POLIGONO (1) UNO: Ubicado en Santa Rosa, Apodaca, Nuevo Ledn, el cual tiene
una superficic total de (393,374.531) TRESCIENTOS NOVENTA Y TRES MIL
TRESCIENTOS SETENTA Y CUATRO METROQS QUINIENTOS TREINTA Y UN
MILIMETROS CUADRADOS, y los siguientes rumbos, medidas y colindancias: Del
punto 2a al 2b con rumbo N 80°15703.30”E mide (326.919) trescientos veintiséis metros
novecientos diecinueve milimetros: Del punto 2b al 4b con rumbo S 09°44°56.76” E mide
(732.569) setecientos treinta y dos metros quinientos sesenta y nueve milimetros; Del punto
4b al 4c con rumbo S 77°21°08.87” E, mide (354.877) trescientos cincuenta y cuatro metros
ochocientos setenta y siete milimetros; Del punto 4c al 24 con rumbo S 53°29'53.97” E
mide (37.162) treinta y siete metros ciento sesenta y dos milimetros: Del punto 24 al punto
25, con rumbo S 26°57°16.88” W mide (22.754) veintidés metros setecientos cincuenta y
cuatro; Del punto 25 al punto 26, con rumbo § 50°38°52.50” W mide (64.190) sesenta y
cuatro metros ciento noventa milimetros; Del punto 26 al 27 con rumbo S 67°5112.43” w
mide (307.101) trescientos siente metros ciento un milimetros; Del punto 27 al 28 , con
rumbo S 63°47°08.24” W mide (64.082) sesenta ¥ cuatro metros ochenta y dos milimetros;
Del punto 28 al 29, con rumbo S 58°59°11.76” W mide (90.653) noventa metros seiscientos
cincuenta y tres milimetros; Del punto 29 al 30, con rumbo S 53°22°32.17" W mide
(86.026) ochenta y seis metros veintiséis milimetros; Del punto 30 al 31 con rumbo S
52°34'20.92” W mide (74.762) setenta y cuatro metros setecientos sesenta y dos
milimetros; Del punto 31 al 32 con rumbo N 11°01°36.52” W mide (30.770) treinta metros
setecientos setenta milimetros; Del punto 32 al 4, con rumbo N 11°00'23.95” W mide
(717.147) setecientos diecisicte metros ciento cuarenta y siete milimetros; Del punto 4 al 3,
con rumbo N 10°48'47.42” W mide (274.347) doscientos setenta y cuatro metros
trescientos cuarenta y siete milimetros; y por ultimo para cerrar el perimetro del punto 3 al
2a con rumbo N 10°14'39.12” W mide (113.135) ciento trece metros treinta y cinco
milimetros. Colindando AL NORTE, con propiedad particular; AL SUR, con Rio
Pesqueria: AL ORIENTE, con poligono No.2 y AL PONIENTE, con propiedad particular.

Se expide a solicitud de CONSTRUCTORA GARCIA VILLARREAL, S.A. DE
C.V., para una operacién de COMPRA-VENTA.
Monterrey, N. L. a DE DEL
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Respuesta del municipio sobre factibilidad y lineamientos

PRESIDENCIA
MUNICIPAL

Of. No.: DDU-211/04
Exp. No.: 799/04

Apodaca, Nuevo Leon, a 25 de Mayo del 2004

CONSTRUCTORA GARCIAV ILLARREAL, S.A. DE C.V.
Presente.-

VISTO: - El expediente nimero 799/04 formado con motivo de la
documentacion presentada por CONSTR. GARCIAVILLARREAL S.A. DE C.V.,
mediante el cual solicita se le informe sobre la Factibilidad y se le sefialen los
Lineamientos Urbanisticos, para el desarrollo de un fraccionamiento de tipo
conjunto habitacional unifamiliar del urbanizacién inmediata a un predio con
superf_x_éie total de 739,646.68 m?, ubicado al Noroeste de la Carretera Apodaca
Santa:Rosa y el Rio Pesqueria por donde da frente este predio, en el municipio de
Apodaca, Nuevo Ledn, adjuntando al efecto croquis, planos y demas
documentacién y: ’

CONSIDERANDO

I- Que en el presente caso se esta solicitando la factibilidad y fijacion de los
lineamientos urbanisticos para el desarrollo de un fraccionamiento habitacional.

IL- Que de acuerdo al Plan Municipal de Desarrollo Urbano del Municipio de
Apodaca, Nuevo Leén 2020, y su plano de zonificacion, usos de suelo y destinos
del suelo, el predio en cuestién se encuentra ubicado en un drea cuya zonificacién
propucsta es para vivienda, equipamientos urbanos primarios, secundarios y de
servicios que sefiala €l uso del suelo habitacional con una densidad de mas de 50
viviendas por hectarea. ‘

IIIL- Que el solicitante anexa Oficio néimero 2490-R.10.3/2003, bis de fecha 19 de
Diciembre del 2003 signado por el Director de los Servicios de Agua y Drenaje de
Monterrey LP.D., mediante el cual se informa sobre los lineamientos necesarios de
un fraccionamiento de tipo habitacional, para la introduccién de los servicios
publicos de agua potable y drenaje sanitario, en un terreno con superficie total de
739,646.68 m?, con un nimero aproximado de lotes o viviendas previstas de 2,i:4
unidades, ubicado en Santa Rosa y colinda al Sur con el Rio Pesqueria, e

P,

4

2 Q.0 83 0.0 6

OPORTUNIDADES PARA TODOS
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Of. No.: DDU-211/04
Tiria= Exp. No.: 799/04
P;Eg'g?g IELIA Municipio ~de Apodaca, Nuevo Leon, dicha factibilidad tendré la vigencia de un
afio a partir de la fecha del mencionado oficio, el cual contiene las siguientes
obligaciones de OBRA DE INFRAESTRUCTURA para el [Fraccionador: Agua
Potable: Instalacién de 2200 metros de tuberia asbesto cemento con diimetro de
- 18” clase A-7. Drenaje sanitario: @) Existe Infraestructura. b) Condicionado a la
terminacién e incorporacion del Colector Pesqueria margen Norte de 30” de
didmetro y la Planta de Tratamiento de Aguas Residuales Santa Rosa c) Respetar
el derecho de paso del Colector de 30” existente en el predic. Que este informe de
lineamientos no genera derechos a los propictarios o poseedores de los predios
respectivos, ni obligaciones a ésta institucién, proporcionandose un servicio
restringido conforme a las condiciones de la fuente de abastecimiento; las obras de
infraestructura deberdn ser instaladas preferentemente en calles o avenidas, en caso
de que s¢ instalen en terrenos privados se debera de constituir un derecho de paso,
estanc}gé’ la tramitacién ‘a cargo del fraccionador %és_criturand&" 1 terreno a
Servicios de Aguay Drenaje de Monterrey LP.D. 28

Que en virtud de lo anterior y ademés de que ‘se estima se pueden satisfacer las
previsiones que.sobre zonificacién, vialidad, servicios publicos, 4reas destinadas
para ‘funciones publicas y de lotificacion, previstas en la Ley de Ordenamiento
Territorial de los Asentamientos Humanos y de Desarrollo Urbano del Estado,
resulta procedente informar al interesado, que es factible ¢l desarrollo de un
fraceionamiento tipo habitacional de urbanizacién inmediata, asimismo se le
indicaran los lineamientos urbanisticos respectivos.

Por lo anteriormente expuesto y con fundamento en lo dispuesto por los articulos,
1,3, 12, 13,124, 150, 151, 218 Fracc. I y I, 219 Fracc. I, 220, 221, 222, 241
fracc. I y I, 242, y demds relativos aplicables a la Ley de Ordenamiento Territorial
de los Asentamientos Humanos y de Desarrollo Urbano del Estado, el suscrito
Secretario de Desarrollo Urbano, Obras Publicas, Ecologia y Transporte del
Municipio de Apodaca, Nuevo Ledn. '

ACUERDA
PRIMERO.- Se informa aCONSTR. GARCIA VILLARREAL S.A. DE C.V. que es
Factible desarrollar un fraccionamiento de tipo conjunto habitacional unifamili: 3
de urbanizacion inmediata relativo a un predio con superficie total de 739.544 68

m?, ubicado al Noroeste de la Carretera Apodaca Santa Rosa y el Rio Pesqueri; /\} /
donde da frente este predio, en el Municipio de Apodaca, Nuevo Leén /
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Respuesta del municipio sobre factibilidad v lineamientos

PRESIDENGIA
MUNICIPAL

2.003°2 00 ¢

OPORTUNIDADES PARA TODOS

Of. No.: DDU-211/04
Exp. No.: 799/04

SEGUNDO.- Deber de respetar los siguientes Lineamientos:

L- ZONIFICACHIN: Se-establece

hectérea, ademés' debers de respetar 14
habitacionales seffaladas en el articulo S
de los Ascatamiontos Humanos vide Desagr

deosided de mas de 50 viviendas por

’rmas basicas para fraccionamientos

la Ley de Ordenamiento Territorial
I Urbano del Estado.

2.- VIALIDAD MAESTRA: Deberd de ¢
municipio . correspondiente, las superficies
publicas/ademas deberd de respetar el limite

¢ a titulo gratuito a favor del
suelo determinada como vias
feial del Rio % debiendo

presentar el plano de la demarcacion gprabade por 1 ; aces en el
articlo 124 del ordenamiento legal antes seiistlzy como ciimplir con las
siguiéntes vialidades de acuerdo con el Plan Vial Mt »: Respetar el

alinéamiento de la Carretera Apodaca-Santa ic:
de 64.00 metros contados a partir del eje aetusl de varretest 37 4% metros hacia
ambos lados; ademas deberdi respetar el alisneansic / inen si¢l gasoducto con
un ancho entre paramentos de 100.00 metros coniades o partic del eje del
gasoducto 50.00 metros hacia ambos lados, tsubig 4 del gasoducto se
encuentra una linea de torres de C.F.E. en las o1 ~¢ deder respoter un ancho de
35.,(_%0 metros entre paramentos {7.5¢ et parise del eje de las torres
hacig.ambos lados; asi fsisywe resne #ngacde Tomres ¥ L. con un ancho entre
puranigmos de 35.00 metros des a partir del ¢ie dv las torres 17.50 metros
hacia ambos : et respetar una avenida subcolectora de 15.00
metros que s abicara del véirtice 3n hacia of Sor hast criic: 31 contado a partir
del eje del limite de propicdad 7.50 metros s l&d0s: ademas debera de

3 1 hacis su predio una Avenida

< PEramenios

respetar a partir del iin
de 380G mekas got

e st T far = ookmeay o 8 3
& TS s ,‘...‘N;‘-‘r‘&‘a = B et

SEsE T e PRI =7 Y
Debera participar econémicamente en la solucion vial contemplada en el Plan
Municipal de Desarrollo Urbano en el cruce de la Carretera Apodaca—Santa Rosa y
el Rio Pesqueria.

Cabe sefialar que los arroyos de las calles deberdn pavimentarse de acuerdo a
especificaciones que establezca la autoridad municipal. Ademas debera de ins
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& vonaci

Of. No.: DDU-211/04

Exp. No.: 799/04

MUNICIPAL en las calles boyas o rampas de asfalto en los lugares que indique la Direccién de
Transito y Vialidad para la prevencién de accidentes.

En la Etapa de Proyecto Urbanistico se¢ debera presentar un estudio de Impacto
Vial y Ambiental del proyecto.de-acuerdo - lo establecido en el articulo 223 fracc.
V de la Ley en comento, ademas de un Estudio Hidroldgico e Hidrdulico para la
solucién a los escurrimientos pluviales, asi como su descarga final.

3.- ELEMENTOS URBANOS DE USO PUBLICO: Deberd de cumplir con la Ley
_de Discapacitados, las banquetas deberdn tener en las esquinas, sitios propicios
para el cruce peatonal y facilitar a las personas en silla de ruedas poder forma
indepengiente y con seguridad ascender o descender; los pavimentos deberan de
ser resiStentes y antiderrapantes; las juntas deben encontrarse bien selladas y libres
de argha o piedra suelta; las esquinas de las banquetas tendrén forma de abanico en
el que cada unidad de altura corresponde a 12 unidades de Iongitud; en la
interseccion o calles que se encucntran construidas a destino nivel, la superficie de
ambas deben igualarse mediante el uso de rampas, con la finalidad de hacer
factible el transito a personas en silla de ruedas, con aparatos ortopédicos o con
alguna limitacién fisica; en las banquetas o intersecciones en que se construyen
rampas para silla de rueda, los pavimentos ademés de antiderrapante deben ser
rugosos de tal manera que sirvan de sefialamiento para la circulacion de invidentes
o dé_biles visuales; en la zonas urbanas de nueva creacién o de desarrollo, se
prohibe la colocacién de coladeras de cualquier indole sobre las baquetas,
Cruceros, esquinas y otros espagios de circulacion peatonal; los tensadores que en
la via publica se instalen para sostén de los postes de los diversos servicios, deben
contar con un protector metalico,.de color vivo, que permitan al transeunte normal
y 2 los débiles visuales identificarlos con facilidad, evitando el tropiezo en la
medida de lo posible se eliminara el uso de los mismos; los postes , semaforos,
contenedores de basura de todo tipo y cualquier otro elemento urbano sobre
banqueta, cruceros o; intersecciones de calles, deberin pintarse de colores
contrastantes con el medio, a fin de facilitar la circulacion de los débiles visuales.

4.- URBANIZACION: En su oportunidad se debera de realizar las obras mm mas,

de urbanizacion a que se refiere el articulo 151 Fracc. Il de la Ley & i /
Ordenamiento Territorial de los Asentamientos Humanos y de Desarrollo l;?rizé,(' o ,i Pl

del Estado. B\ s

¢
TEnk
I
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Of. No.: DDU-211/04

Exp. No.: 799/04

PRESIDENCIA
MUNICIP

Al 5.- DRENAJE PLUVIAL Y RASANTES: Para la Aprobacién del plano de

Rasantes ¢ inicio de las obras de urbanizacién ¢l fraccionador debera presentar la

solucién a los escurrimientos pluviales con su respectiva Autorizacién de la

Subsecretaria de Obras Publicas y el Departamento de Drenaje Pluvial de esta
Secretaria.

En cuanto al drenaje pluvial, la inspeccion fisica reporta segin Oficio N°. DOP-
124/04 de fecha de 17 de Mayo del 2004; el terreno presenta una pendiente
promedio de 2.36%, los escurrimientos principales que afectan este predio
provienen del Oeste del Arroyo natural y tienen su salida con rumbo Este hacia el
Rio Pesqueria y el Puente bajo Carretera Apodaca-Santa Rosa. Existe un arroyo
que cruza la propiedad en el cual descarga los escurrimientos antes descritos. En la
Etapa.;iiel Proyecto de Rasantes, el fraccionador debera presentafilos estudios
Hidrailicos e Hidrolégicos de la cuenca, tomando en’ cuenta las - observaciones
anteriores. El fraccionador construird por su cuenta la infracstructura para encauzar
los ﬁrroy()s antes mencionados, las dimensiones con que sera realizada esta obras
se le;,‘iufonnaran posteriormente a la entrega de los estudios solicitados.

6.- AREAS PUBLICAS: “Debera de cumplir con las cesiones que establece el
articulo 151 fracc. I de la Ley en comento, del cual el 60% deberé de destinarse
pargla formacion de jardines, parques o plazas piblicas, y ¢l 40% podré destinarse
para la construccién de equipamiento educativo del nivel bésico, dreas deportivas,
caseta de vigilancia y asistencia publica. Dicha 4rca deberd contar con la
habilitacién, equipamiento (juegos infantiles, bancas, andadores, eic.), arbolado y
banquetas de concreto, segtn se establece en el mismo articulo frace. 11 inciso j-

Debera ubicar una toma de Agua y una descarga de Drenaje en el Area Municipal
para dotar de estos servicios al momento.de ubicar algiin equipamiento publico y
pata. el regado y mantenimiento del Area Verde debera ubicar y equipar un pozo
profundo de Agua.

7.- ASPECTOS ECOLOGICOS: El fraccionador debera de cumplir con los
lineamientos emitidos por la Direccion de Ecologia Municipal mediante
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200 3 2000 0

Of. No.: DDU-211/04

Exp. No.: 799/04

Debera presentar un estudio de Impacto Ambiental del proyecto de acuerdo a lo
establecido en el articulo 223, fracc. IV de la Ley en comento.

TERCERO.- La presente resolucién no prejuzga sobre los derechos de propiedad,
estabilidad el suelo, subsuelo y se dicté conforme a la documentacion, datos e
informe proporcionados por el interesado bajo su estricta responsabilidad.

CUARTO.- Notifiquese.

e
; o
% ARQ. LIASHAMON LUCIO GARCES
SUBSECRETARIO DENDESARROLLO URBANO
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Fjemplo de anteproyecto
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Anexo 6

Ejemplo de anteproyecto
to Paseo de Santa Rosa
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Anexo 7 Estudio de mercado

Estudio de mercado
Fraccionamiento Paseo de Santa Rosa

Se seguira la metodologia propuesta para la realizacion de un estudio de mercado en el
terreno ubicado en la zona de Santa Rosa en Apodaca, N.L.

1. Analisis historico del mercado

Primeramente, se realiza un estudio sociodemografico usando la base de datos del
Segundo Conteo de Poblacion y Vivienda 2005 del INEGI. En la Tabla 1, se muestra la
informacion de la poblacion en el estado de Nuevo Leon. Se puede observar que en 2005, el
municipio de Apodaca contaba con una poblacion de 418,784 personas, de las cuales casi el
71 por ciento son derechohabientes del IMSS. Esto lo convierte en una zona con un
mercado potencial de compradores grande, considerando que aproximadamente el 10 por
ciento de la poblacion del estado de Nuevo Ledn vive ahi. En la Tabla 2, se observa que en
2005 existian 100,275 viviendas habitadas en el municipio, lo que equivale a un promedio
de 4.17 personas por vivienda.

Por otro lado, en la Tabla 3 se muestra la cantidad de hogares. Existian en 2005 un total
de 101,310 hogares, lo que repercute en déficit de 1,035 hogares sin vivienda. Esto sin
considerar las personas que viven con familiares que estan buscando un crédito para poder
tener su propia vivienda, ni los nuevos matrimonios, ni los divorcios, ni la migraciéon del
municipio. En los ultimos 20 afios, el municipio de Apodaca se ha caracterizado por tener
una gran cantidad de industria que atrae a nuevos pobladores que buscan una vivienda
cercana a su fuente de trabajo.

En la Tabla 4, se muestra la cantidad de matrimonios a través de los afos en el estado de
Nuevo Leén. Aunque se ha observado una marcada disminucion a nivel estatal, el
municipio de Apodaca muestra un crecimiento constante en la cantidad de matrimonios lo
que repercute favorablemente en la demanda de viviendas.

A través del portal de Infonavit, se obtuvo la demanda potencial para el quinto bimestre
de 2006. En el caso del municipio de Apodaca, se observa en la Tabla 5 una demanda de
33,633 viviendas, pero es importante identificar que casi el 50 por ciento corresponde a
derechohabientes del Infonavit con un ingreso de entre 2 y 3.99 salarios minimos. Por lo
tanto, se recomienda que las viviendas que se construyan en el fraccionamiento estén
dirigidas a dicho estrato social.
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Tabla 1
Poblacién y derechohabiencia al IMSS en Nuevo Leén
Derechohab.
No Derechohab. institucion
Total derechohab. al IMSS dif. No especif.
Nuevo Ledén 4,199,292 1,179,395| 2,426,951 477,243 115,703
Abasolo 2,746 887 1,729 111 19
Agualeguas 3,537 1,517 1,184 797 39
Allende 29,568 9,700 17,151 2,334 383
Anahuac 17,983 8,467 5,818 3,607 91
Apodaca 418,784 88,361 296,893 24,668 8,862
Aramberri 14,692 3,340 912 10,351 89
Bustamante 3,326 1,832 1,033 448 13
Cadereyta Jiménez 73,746 23,315 30,642 18,626 1,163
Carmen 6,996 1,340 5,074 527 55
Cerralvo 8,009 4,144 2,773 1,028 64
Ciénega de Flores 14,268 4,134 9,621 381 132
China 10,697 5,301 3,648 1,648 100
Dr. Arroyo 33,269 9,682 1,742 21,448 397
Dr. Coss 1,639 1,172 339 118 10
Dr. Gonzalez 3,092 1,506 1,499 79 8
Galeana 38,930 13,298 4,978 20,422 232
Garcia 51,658 15,464 33,706 1,317 1,171
Gral. Bravo 5,385 3,228 1,253 849 55
Gral. Escobedo 299,364 85,804 190,702 17,085 5,773
Gral. Teran 14,022 5,259 6,099 2,426 238
Gral. Trevifio 1,476 987 342 145 2
Gral. Zaragoza 5,733 1,511 213 3,977 32
Gral. Zuazua 6,985 2,667 4,046 244 28
Guadalupe 691,931 192,240 422,191 59,840 17,660
Hidalgo 15,480 3,515 10,632 1,185 148
Higueras 1,427 595 771 58 3
Hualahuises 6,631 2711 2,257 1614 49
Iturbide 3,533 1,068 705 1743 17
Juarez 144,380 41,395 82,924 8,079 11982
Lampazos de Naran 4,428 2,203 1,582 575 68
Linares 71,061 21,224 32,421 16,522 894
Los Aldamas 1,675 1,475 85 68 47
Los Herreras 1,877 1,223 172 437 45
Los Ramones 6,227 4,563 1,187 393 84
Marin 5,398 1,918 3,152 314 14
Melchor Ocampo 1,052 612 319 118 3
Mier y Noriega 7,047 2,425 78 4404 140
Mina 5,384 1,601 2,819 726 238
Montemorelos 53,854 18,560 27,198 7,091 1005
Monterrey 1,133,814 344,759 630624 116319 42112
Paras 950 559 305 85 1
Pesqueria 12,258 4,826 6,824 453 155
Rayones 2,576 1,031 169 1,304 72
Sabinas Hidalgo 32,040 13,122 13,876 4841 201
Salinas Victoria 27,848 9,826 14,269 2,908 845
San Nicolas de los g 476,761 110,022 307,725 52,661 6353
San Pedro Garza G4 122,009 25588 47614 43740 5067
Santa Catarina 259,896 65,584 172730 13,789 7793
Santiago 37,886 10,911 20,930 4308 1737
Vallecillo 1,859 1,026 649 179 5
Villaldama 4,105 1,897 1,346 853 9
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Tabla 2
Viviendas habitadas por municipio en Nuevo Leén
Total Viv. particular_Viv. colectiva Total Viv. particular _Viv. colectiva
Nuevo Leén 1,014,414 1,014,042 372 |Higueras 408 408
Abasolo 687 686 1|Hualahuises 1,802 1,802
Agualeguas 1,156 1,156 Iturbide 898 898
Allende 8,106 8,101 5|Judrez 34,984 34,974 10
Anahuac 4,923 4,920 3|Lampazos de Naranjo 1,236 1,235 1
Apodaca 100,275 100,269 6|Linares 18,009 17,997 12
Aramberri 3,621 3,621 Los Aldamas 567 566 1
Bustamante 942 940 2|Los Herreras 611 611
Cadereyta Jiménez 19,686 19,679 7|Los Ramones 1,889 1,888 1
Carmen 1,772 1,771 1|Marin 1,407 1,407
Cerralvo 2,406 2,403 3|Melchor Ocampo 346 346
Ciénega de Flores 3,538 3,538 Mier y Noriega 1,466 1,466
China 3,032 3,029 3|Mina 1,375 1,374 1
Dr. Arroyo 7,663 7,661 2|Montemorelos 14,568 14,561 7
Dr. Coss 528 528 Monterrey 271,566 271,380 186
Dr. Gonzalez 888 388 Paras 324 324
Galeana 9,493 9,491 2|Pesqueria 3,209 3,208 1
Garcia 12,524 12,519 5|Rayones 731 731
Gral. Bravo 1,558 1,657 1|Sabinas Hidalgo 8,875 8,864 11
Gral. Escobedo 70,250 70,248 2|Salinas Victoria 7,088 7,087 1
Gral. Teran 4,085 4,083 2|San Nicolas de los Garza 115,421 115,400 21
Gral. Trevifio 474 473 1]San Pedro Garza Garcia 29,175 29,156 19
Gral. Zaragoza 1,314 1,313 1|Santa Catarina 59,407 59,400 7
Gral. Zuazua 1,823 1,823 Santiago 10,545 10,540 5
Guadalupe 162,007 161,971 36| Vallecillo 588 587 1
Hidalgo 3,933 3,932 1] Villaldama 1,235 1,232 3
Tabla 3
Cantidad de hogares en Nuevo Le6n
No No No No
Total Familiares familiares especif. Total Familiares familiares especif.
Nuevo Ledn 1,031,637 | 954,281 74,557 | 2,799 |Higueras 426 368 58
Abasolo 694 642 51 1|Hualahuises 1,830 1,628 202
Agualeguas 1,164 967 196 1|lturbide 927 850 77
Allende 8,152 7,411 733 8|Juarez 34,600 32,685 1,573 342
Anahuac 4,965 4,339 624 2|Lampazos de Naranjo 1,227 1,083 144
Apodaca 101,310 96,746 4,389 175]|Linares 18,147 16,801 1,328 18
Aramberri 3,688 3,403 285 Los Aldamas 560 452 108
Bustamante 951 819 132 Los Herreras 611 512 97 2
Cadereyta Jiménez 19,951 18,085 1,831 35|Los Ramones 1,897 1,644 248 5
Carmen 1,780 1,640 137 3|Marin 1,427 1,296 131
Cerralvo 2,427 2,038 387 2[Melchor Ocampo 347 298 49
Ciénega de Flores 3,596 3,296 300 Mier y Noriega 1,547 1,440 105 2
China 3,023 2,639 379 5|Mina 1,346 1,198 147 1
Dr. Arroyo 7,783 7,157 615 11|Montemorelos 14,499 13,095 1,380 24
Dr. Coss 528 431 95 2|Monterrey 276,603| 250,201 25,531 871
Dr. Gonzalez 909 772 136 1|Paras 325 246 78 1
Galeana 9,593 8,892 695 6|Pesqueria 3,219 2,928 282 9
Garcia 12,516 11,831 668 17|Rayones 728 626 100 2
Gral. Bravo 1,561 1,343 218 Sabinas Hidalgo 9,079 8,101 975 3
Gral. Escobedo 71,143 67,797 3,286 60|Salinas Victoria 7,010 6,407 599 4
Gral. Teran 4,095 3,622 463 10]San Nicolas de los Garza 118,427 110,482 7,830 115
Gral. Trevifio 483 389 94 San Pedro Garza Garcia 29,196 25,817 3,270 109
Gral. Zaragoza 1,315 1,192 122 1|Santa Catarina 61,523 58,276 2,923 324
Gral. Zuazua 1,844 1,677 166 1|Santiago 10,373 9,139 1,116 118
Guadalupe 166,497 156,351 9,640 506|Vallecillo 593 484 109
Hidalgo 3,953 3,703 248 2|Villaldama 1,249 1,042 207
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Tabla 4
Total de matrimonios por municipio en Nuevo Leén

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
Nuevo Leén 31,027 31,464 31,027 31,970 33,883 35,405 36,310 34,499 32,291 31,024 30,059 29,562 28,770
Abasolo 16 17 16 25 24 17 26 33 16 22 21 18 24
Agualeguas 41 48 47 27, 44 46 33 28 38 23 23 20 28
Los Aldamas 35 23 18 23 14 22 25 27, 7 13 4 10 6
Allende 318 219 298 259 278 308 283 264 246 222 213 230 268
Anahuac 135 110 114 146 137 133 129 134 117 109 88 97 55
Apodaca 1,137 1,320 1,477 1,505 1,605 1,936 1,922 1,944 1,931 2,063 2,145 2,164 2,220
Aramberri 140 146 131 137 129 126 134 148 107 112 99 91 111
Bustamante 33 26 34 24 31 27 44 34 39 21 27 18 21
Cadereyta Jiménez 636 627 646 647 675 656 733 695 621 581 595 603 568
Carmen 55 49 77 53 56 67 70 73 64 63 60 61 54
Cerralvo 83 68 52 84 42 51 60 75 58 62 51 63 45
Ciénega de Flores 78 83 94 106 88 113 128 81 89 90 94 96 84
China 115 128 102 108 109 113 93 107 105 80 83 89 104
Dr. Arroyo 266 248 326 258 270 248 276 211 270 236 215 200 257
Dr. Coss 22 24 10, 20 14 17 15 16 6 13 12 12 13
Dr. Gonzélez 35 26 33 34 26 20 18 20 15 23 17 18 20
Galeana 425 442 433 391 450 385 454 435 384 435 396 330 363
Garcia 164 137 207 179 171 240 236 237 204 207 269 243 281
San Pedro Garza Garcia 906 990 933 993 1,145 1,146 1,141 1,050 1,039 935 878 871 840
Gral. Bravo 40 63 49 61 57 48 47 55 42 34 40 56 44
Gral. Escobedo 887 1,013 1,185 1,256 1,516 1,653 1,877 1,733 1,810 1,571 1,628 1,733 1,638
Gral. Teran 189 188 184 184 188 185 218 174 162 163 136 165 150
Gral. Trevifio 16 11 13 9| 5 11 21 1 10 14 12 8 9
Gral. Zaragoza 48 40 62 42 43 40 41 50 46 33 40 14 36
Gral. Zuazua 68 50 50 68 45 65 53 43 53 46 61 59 49
Guadalupe 5,510 5,439 5,351 5,643 6,064 6,317 6,511 6,227 5,798 5,494 5,144 5,271 4,379
Los Herreras 33 22 36 29 27 24 34 28 25 15 23 8 23
Higueras 10 18 8| 10 7 15 11 6 8 12 12 11 1
Hualahuises 63 65 67 60 49 66 64 57 59 55 68 59 32
lturbide 36 34 37 33 43 39 35 38 30 24 36 25 13
Juarez 245 257 305 329 386 348 426 436 434 602 469 564 505
Lampazos de Naranjo 66 58 38, 44 31 49 42 39 35 48 43 32 28
Linares 594 585 531 632 640 717 723 664 661 601 556 574 339
Marin 33 34 32 60 45 36 40 42 43 40 50 41 31
Melchor Ocampo 14 10 11 15| 8 11 9 4 8 2 10 5 3
Mier y Noriega 52 72 82 56 51 61 55 58 68 42 40 48 39
Mina 52 55 48 74 53 47 58 63 40 32 41 27 20
Montemorelos 513 456 562 488 570 542 531 518 447 493 430 396 215
Monterrey 11,013 11,199 10,696 10,902 11,287 11,669 11,396 10,721 9,859 9,498 8,992 8,746 5,225
Paras 2 2 8 9 9 8 7 5| 2 13 7 2 2
Pesqueria 114 117 98 127 112 119 119 105 111 103 83 101 4,388
Los Ramones 67 59 57 60 45 67 52 56 50 44 31 34 11
Rayones 22 30 22 21 19 38 27 26 29 26 18 15 13
Sabinas Hidalgo 305 283 269 248 263 259 222 278 246 271 222 186 188
Salinas Victoria 137 131 136 139 150 169 170 152 148 164 173 158 150
San Nicolas de los Garza 4,096 4,177 3,907 4,145 4,434 4,486 4,833 4,698 4,288 3,917 3,981 3,705 3,626
Hidalgo 127 137 132 127 151 132 186 134 144 108 97 98 76
Santa Catarina 1,626 1,733 1,621 1,710 1,890 2,137 2,163 1,977 1,887 1,824 1,982 1,830 1,855
Santiago 339 340 329 313 316 317 386 334 323 309 301 312 272
Vallecillo 11 15 9 16 18 12 11 8| 9| 9 11 10 12
Villaldama 49 37 40 38 45 35 52 26 42 33 19 32 21
No especificado 10 3 4 3 8 12 70 121 18 74 13 3 5
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Tabla 5
Demanda potencial de Infonavit quinto bimestre de 2006 para el Estado de Nuevo Ledn
15.01
1.00A 2.00A 4.00A 7.00A EN Total
1.99 3.99 6.99 15.00 ADELAN general
MUNICIPIO

ABASOLO
AGUALEGUAS 103 16 2 2 123
ALDAMAS, LOS 9 9
ALLENDE 1,498 1,007 336 46 14 2,901
ANAHUAC 500 304 72 29 12 917
APODACA 2,695 16,533 7,864 3,572 2,969 33,633
ARAMBERRI 16 9 4 29
BUSTAMANTE 40 4 44
CADEREYTA JIMENEZ 1,446 1,095 317 93 32 2,983
CARMEN 329 678 638 173 70 1,888
CERRALVO 228 139 195 99 1 662
CHINA 265 91 29 14 399
CIENEGA DE FLORES 256 2,599 1,611 477 362 5,305
DOCTOR ARROYO 260 50 10 2 322
DOCTOR COSS 5 5
DOCTOR GONZALEZ 100 68 12 3 183
GALEANA 275 221 68 23 4 591
GARCIA 453 2,691 2,461 595 654 6,854
GENERAL BRAVO 162 56 30 18 266
GENERAL ESCOBEDO 2,143 5,325 3,432 1,029 533 12,462
GENERAL TERAN 473 129 19 1 2 624
GENERAL TREVI#O 9 4 13
GENERAL ZARAGOZA 2 2 4
GENERAL ZUAZUA 174 192 24 8 3 401
GUADALUPE 7,621 14,580 4,470 1,727 797 29,195
HERRERAS, LOS 11 1 12
HIDALGO 169 86 45 9 14 323
HIGUERAS 6 7 13
HUALAHUISES 99 19 2 1 121
ITURBIDE 6 7 13
JUAREZ 474 723 607 159 39 2,002
LAMPAZOS DE NARANJO 116 118 10 7 2 253
LINARES 1,844 1,143 309 156 62 3,514
MARIN 38 221 8 4 271
MELCHOR OCAMPO 6 9 15
MINA 29 76 55 33 193
MONTEMORELOS 1,832 1,374 432 121 54 3,813
MONTERREY 35,397 57,339 | 33,449 | 22,172 | 12,311 160,668
NUEVO LEON 10 15 4 2 1 32
PARAS 15 1 1 17
PESQUERIA 169 610 186 49 17 1,031
RAMONES, LOS 58 19 1 78
RAYONES 5 2 7
SABINAS HIDALGO 829 441 175 79 23 1,547
SALINAS VICTORIA 259 751 242 85 44 1,381
SAN NICOLAS DE LOS GAR__ 6,427 16,079 6,963 2,805 1,817 34,091
SAN PEDRO GARZA GARCI] 3,744 6,015 5,122 4,499 4,499 23,879
SANTA CATARINA 2,060 6,934 4,020 1,809 1,326 16,149
SANTIAGO 1,203 951 234 92 19 2,499
VALLECILLO 79 3 3 1 86
VILLALDAMA 113 80 11 204

74,095 138,884 73,485 39,994 25,684 352,142
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2. Analisis de la situacion vigente

El terreno se encuentra en una ubicacion privilegiada colindando con la Carretera
Apodaca-Santa Rosa en una de las zonas de mayor crecimiento en la ciudad de Monterrey.
La carretera esta altamente transitada y ya ha habido propuestas de parte del municipio de
realizar una ampliacion, pero hasta el momento no se ha concretado dicha obra. Se tendra
que realizar un carril especial desde la carretera para facilitar tal acceso desde cualquier
sentido que se venga.

Se identificaron los fraccionamientos que se encuentran mas cercanos al terreno y se
realizd un estudio de oferta, que mostro las caracteristicas y precios de las viviendas de
cada uno de ellos. Los fraccionamientos que representan una competencia mas significativa
por su cercania con el predio son: Privadas de Santa Rosa, Portal de Santa Rosa, Arboledas
de Santa Rosa y Antigua Santa Rosa. A continuacion se muestra la distribucion de tales
fraccionamientos:

Los principales competidores y las caracteristicas de los productos que ofrecen se
muestran en la Tabla 6.
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Tabla 6

Estudio de oferta en la zona de Santa Rosa - Apodaca
Junio de 2006

Num. [Fraccionamiento m2 terr. |m2 const.|Modelo |Plantas [Recs. Banos Precio Precio/m2
1|Privadas de Santa Rosa 90 108|Tipo 1 2 3 1.5 443,572 4,107
2|Privadas de Santa Rosa 90 66| Tipo 2 2 2 1.5 368,000 5,576
6|Arboledas de Santa Rosa 90 55| Tipo 1 2 2 1.5 295,000 5,364
7|Arboledas de Santa Rosa 90 94|Tipo 2 2 3 2 400,000 4,255
8|Arboledas de Santa Rosa 90 121]|Tipo 3 2 3 2 440,000 $3,636
9|Antigua Santa Rosa 90 57.9[Tipo 1 2 2 1.5 324,200 35,599

10{Antigua Santa Rosa 90 95.02(Tipo 1 2 3 2.5 434,000 4,567
11|Portal de Santa Rosa 94.5 53.1|Tipo 1 1 2 1 284,800 5,363
12|Portal de Santa Rosa 94.5 59| Tipo 2 1 3 1 329,800 5,590
13|Portal de Santa Rosa 94.5 88.8|Tipo 3 2 3 1.5 404,800 4,559
[ [PROMEDIO [ 91.35]  79.782] [ 1.8] 2.6] 1.6] $372,417]  $4,862]|

En la tabla anterior, se pudo apreciar que algunos fraccionamientos en la zona tienen
caracteristicas diferentes entre si. La vivienda mas econémica del grupo se encuentra en
Portal de Santa Rosa con 53 metros cuadrados de construccion y a un precio de venta de
$284,800, mientras que la mas cara se ubica en Privadas de Santa Rosa y tiene mas del
doble de metros cuadrados de construccion (108) a un precio de $443,572.

3. Analisis de la situacion proyectada

Hemos visto en base a la informacion publicada por el INEGI que dentro del municipio,
el terreno se encuentra en una zona con un crecimiento poblacional. Por medio de la
informacién publicada por el Infonavit, se identifico que si existe una demanda
considerable de vivienda en el municipio de Apodaca, pero que la mitad de dicha demanda
es de las familias que perciben entre 2 y 3.99 veces el salario minimo, por lo que es mas
factible la construccion de vivienda de interés social y vivienda media econdémica. Existe la
presencia de competidores, aunque no todos se dirigen a los estratos sociales indicados.

En base a la informacion presentada, se propondra la realizacion de viviendas de por lo
menos dos tipos. El primer tipo debera contar con al menos una planta, dos recamaras, un
bafio, aproximadamente 50 metros cuadrados de construccion y 90 metros cuadrados de
terreno. El segundo tipo se recomienda que sea una vivienda de dos plantas, un bafo y
medio y dos recamaras, con 80 metros cuadrados de construccion en un terreno de 90
metros cuadrados 6 mas.

4. Definicion de una estrategia comercial

La estrategia comercial que se usara en el fraccionamiento Paseo de Santa Rosa, serd el
del uso del propio grupo de vendedores que la empresa, quienes cuentan con amplia
experiencia en la venta de viviendas en diferentes sitios de la ciudad. La publicidad se
realizara por medio del periddico, publicandose semanalmente. También se actualizard por
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Internet la informacion con las caracteristicas generales de las viviendas, asi como croquis
de ubicacion, plano de las plantas arquitectonicas y de las fachadas.

Se observd que en la zona existe mucha oferta para viviendas con precios superiores a
los $300,000. En base a experiencias anteriores, podemos construir viviendas con precios
menores, por lo que el rango de los precios de las viviendas que se desarrollaran fluctuara
entre los $260,000 y $360,000 pesos.

La empresa ya ha desarrollado con anterioridad diversos prototipos de vivienda que han
tenido gran aceptacion en los sectores en donde se han edificado y como estrategia
comercial, se proponen construir tres prototipos con las siguientes caracteristicas:

Prototipo A Prototipo B Prototipo C
Plantas 1 2 1
m2 de construccion 43.11 66.75 44
Recamaras 2 2 2
Baiios 1 1.5 1

Ademas, los tres prototipos cuentan con sala, comedor, cocina, area de lavado, patio y

cochera.

Se pronostica que se vendan en promedio 12 viviendas al mes, por lo que en el disefio
del programa de ventas, se considerara dicha absorcion.

5. Analisis FODA

FORTALEZAS

DEBILIDADES

- Los precios a los que se ofreceran
las viviendas son muy competitivos.
- Gran experiencia de la empresa en
construccion de vivienda en serie
tomando como ventajas una mayor
eficiencia y economias de escala.

- Presencia de una gran cantidad
de competidores en la zona, como
por ejemplo Portal de Santa Rosa
y Privadas de Santa Rosa.

OPORTUNIDADES

AMENAZAS

- Excelente ubicacion en una zona
con alta demanda y cercana a las
fuentes de trabajo.

- Existe una buena red de transporte
urbano en la zona .

- Desarrolladores de
fraccionamientos en la zona de
Santa Rosa en Apodaca y que
estén enfocados a la poblacion de
bajos ingresos, pudieran provocar
un caida de precios.

- Los posibles cambios negativos
en los indicadores
macroeconomicos en el pais.
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Programa preliminar de ventas

Programa preliminar de ventas

Fraccionamiento Paseo de Santa Rosa

El plan de ventas debe ser actualizado semanalmente. A continuacion se muestra el
programa preliminar de ventas que se realizo para el flujo de efectivo.

Paseo de Santa Rosa
Grupo de 355 viviendas

Prototipo A | Prototipo B | Prototipo C |[Mensuales

Sep-04 6 6 12
Oct-04 6 6 12
Nov-04 6 6 12
Dic-04 6 6 12
Ene-05 6 6 12
Feb-05 6 6 12
Mar-05 6 6 12
Abr-05 2 4 6 12
May-05 2 4 6 12
Jun-05 2 4 6 12

Jul-05 2 4 6 12
Ago-05 2 4 6 12
Sep-05 6 6 12
Oct-05 6 6 12
Nov-05 6 6 12
Dic-05 6 6 12
Ene-06 6 6 12
Feb-06 6 6 12
Mar-06 4 2 6 12
Abr-06 4 2 6 12
May-06 4 2 6 12
Jun-06 4 2 6 12

Jul-06 6 2 4 12
Ago-06 6 2 4 12
Sep-06 6 2 4 12
Oct-06 6 2 4 12
Nov-06 6 2 4 12
Dic-06 6 2 8
Ene-07 6 2 8
Feb-07 6 2 8
Mar-07 4 3 7

|TOTAL | 156 47 152 355
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Estudio de mecanica de suelos
Fraccionamiento Paseo de Santa Rosa

PRdma

Control de Calidad, S.A.de C.V.

ALDAMA 202-A COL. MARTE GUADALUPE, N.L. TELS.:8134-1453 Y 8134-1454 FAX: 8337-9018

Vias Terrestres Mecanica de Suslos Resistencia de Materiales

Cd. Guadalupe N.L. a 29 de Septiembre del 2005
MS - 162 - 2005

Constructora Garcia Villarreal, S.A. de C.V.
Arq. Ricardo Guerra Sepiilveda
Presente.

Presentamos a su distinguida consideracion los resultados del Estudio de Mecénica,
efectuado, en el area donde se proyecta la construccién de un Fraccionamiento habitacional
“Paseo de Santa Rosa™ , en un predio ubicado por la Carretera Apodaca-Santa Rosa y
el Rio Pesqueria en el Municipio de Apodaca, N.L.

El estudio consistié en efectuar exploraciones con maquina perforadora del tipo
rotatoria equipada con brocas de diamante, barrenas helicoidales y barrenas de corte. El
muestreo se efectud en forma alterada utilizando el tubo partido siguiendo el Método de
Penetracion Estandar en suelos de acuerdo con la Norma ASTM D 1586-84, el cual
consiste en hincar a base de golpes una cuchara muestreadora de 60 cm. de largo, 3.49 em.
de diametro interior, mediante una masa de 64 kg dejada caer libremente de una altura de
75 cm. Las muestras recuperadas se clasificaron en forma visual y al tacto tanto en estado
himedo como en seco de acuerdo a los lineamientos que marca el Sistema Unificado de
Clasificacion de los Suelos ( SUCS ), anotando ademas los espesores de los estratos que
componen el suelo. Los resultados de los ensayes se anexan a este informe con sus
correspondientes comentarios y observaciones.

Esperando que los resultados proporcionados sean de utilidad para el buen
desarrollo del proyecto en cuestién, nos suscribimos a sus muy apreciables 6rdenes.

Ate

Ing. Andr@s Ma@l yna
-

Gerente!
Cédula Prof. 51V874 \
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Estudio de mecanica de suelos

ALDAMA 202-A COL. MARTE GUADALUPE, N.L. TELS.: 8134-1453 Y 8134-

- PIdMA

Control de Calidad, S.A.de C.V. Yo

1454 FAX: 8337-9018

Vias Terrestres Mecanica de Suelos Resistencia de Materiales

OBJETIVOS Y ALCANCE DE LOS TRABAJOS

De acuerdo a la informacién proporcionada a nosotros, se pretende la construccion
de un fraccionamiento habitacional en la localizacion indicada, por lo que se determinaron
las caracteristicas fisico-mecanicas de los materiales presentes en la estratigrafia del sitio
determinada por el muestreo, ejecutando pruebas de laboratorio para obtener los
parametros necesarios y con esto estimar las capacidades de carga admisibles con el fin de
proporcionar el tipo de cimentacién asi como las recomendaciones generales para el
proyecto constructivo de la misma, considerandose los resultados de caracter preliminar.

Los trabajos de exploracion consistieron en la ejecucion de 3 sondeos con maquina
de tipo rotaria a profundidades de entre 1.00 y 3.50 m. El avance de la perforacion se
efectud con barrenas helicoidales solidas de 4%4” de diametro externo y broca cortadora de
4%” con insertos de carburo de tungsteno, realizando el muestreo en forma alterada
mediante la prueba de penetracion estandar a cada metro de profundidad.

La distribucion de los sondeos de exploracién fue realizada de acuerdo con el N° de
Lote y Manzana del proyecto general y se muestra en la copia del plano anexo a este
informe técnico en la Figura N° 1.

TRABAJOS DE LABORATORIO

Las muestras recuperadas durante el muestreo alterado y el material producto de la
perforacion, se clasificd visualmente v al tacto, tanto en estado himedo como seco segin
el lineamiento que marca el Sistema Unificado de Clasificacion de los Suelos ( S.U.C.S.),
para complementar esta clasificacién se realizaron las siguientes determinaciones en donde
fue posible la recuperacion del material:

CONTENIDO NATURAL DE AGUA, ASTM D-2216
LIMITE LIQUIDO, ASTM D-423

LIMITE PLASTICO, ASTM, D-424
CLASIFICACION S8.U.C.S.

Los resultados de las pruebas de penetraciones estandar realizadas asi como los
perfiles estratigraficos a detalle del sondeo con maquina rotaria se muestran en las Figuras
de la N° 2 a la N° 4 anexas,

No se detectd el nivel de aguas freaticas hasta las profundidades méximas
exploradas, pero si un alto contenido en la humedad del lugar,
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PROMA

Control de Calidad, S.A.de C.V.

ALDAMA 202-A COL. MARTE GUADALUPE, N.L. TELS.:8134-1453 Y 8134-1454 FAX: 8337-9018

Vias Terrestres Mecanica de Suelos Resistencia de Materiales

ESTRATIGRAFIA

La estratigrafia detectada durante la ejecucion de los sondeos de exploracion, esta
formada en su mayor parte por suelos finos suaves que presentaron poca resistencia al
muestreador estindar con penetracion completa del mismo en todos los sondeos excepto el
N°® 3 donde se presentd su rechazo por la presencia de un manto de conglomerado
calichoso a la profundidad maxima. A continuacion se detalla la distribucién de las capas
del subsuelo por sondeo de exploracion:

SONDEOQO N° 1

En la parte superior y hasta 2.0 m de profundidad, se encontr6 un limo arcilloso
muy suave de color café claro, el cual resistié solo 7 golpes en la prueba de penetracion
estindar. Le sigue una arcilla calichosa suave color blanco, de 1.0 m de espesor que
Tesistio 9 golpes. Bajo este material y predominando a la Subyaciendo a este estrato, se
encontré también una arcilla calichosa color blanco o amarillo claro con lentes de lutita y
algo de silice, muy firme la cual presento una resistencia de 40 golpes en la prueba de
penetracion estandar. El contenido de humedad del lugar fue bajo en todos los casos

SONDEO N° 2

En la parte superior se encontré una arcilla color café con materia organica de 0.50
m de espesor. Le sigue un limo arcilloso color café claro de 0.50 m de espesor. Le subyace
a este material una arcilla limosa color café claro con grumos de carbonato de calcio y
gravas aisladas con un espesor de 1.00 y la cual present6 una resistencia en la prueba de
penetracion estandar de 19 golpes. Le sigue una arcilla limosa color café amarillento con
grumos aislados de carbonato de calcio de 1.0 m de espesor y resistio 11 golpes.
Finalmente y predominando hasta la profundidad méxima se detectd una arcilla de tipo
lutitico color gris verdoso la cual resistié 32 golpes en la prueba de penetracion estandar.
Pos su parte el contenido de humedad del lugar varié de bajo a alto.

SONDEO N° 3

En la parte superior y de 0.50 m de espesor, s¢ encontré una arcilla de color café
oscuro o negro con grumos de caliche y algo de materia organica, de caracteristicas
plasticas y expansivas sobre la cual nos se recomienda efectuar ningin tipo de desplante de
cimentacion. Bajo este estrato y predominando hasta la profundidad méaxima, se detecté un
manto rocoso de conglomerado tipo calichoso muy firme y compacto cuya resistencia en la
prueba de penetracion estindar fue muy superior a los 60 golpes, con rechazo total al
muestreador estandar.
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PRMA

Control de Calidad, S.A.de C.V.

ALDAMA 202-A COL. MARTE GUADALUPE, N.L. TELS.:8134-1453 Y 8134-1454 FAX: 8337-9018
Resistencia de Materiales

Vias Terrestres Mecanica de Suelos

CAPACIDAD DE CARGA

De acuerdo con los resultados obtenidos en las pruebas realizadas, se proporciona
la capacidad de carga admisible para el uso de cimentaciones superficiales a base de
zapatas continuas o zapatas aisladas, las cuales se podran desplantar a cualquiera de las
siguientes profundidades medidas a partir de los niveles de inicio de los sondeos de

exploracién:
SONDEOQ N° 1
R ——
Profundidad de desplante Cap. de Carga Zapata Cap. de Carga Zapata
m Corrida kg./cm? (ton/m?) Cuadrada kg./em?
(ton/m?)
1.00 - 1.30 0.50 (5.00) 0.65 (6.50)
2.00-2.30 0.75 (7.50) 0.90 (9.00)
3.00-3.30 2:30 (23.00) 2.60 (26.00)
SONDEOQO N° 2
Profundidad de desplante Cap. de Carga Zapata Cap. de Carga Zapata
m Corrida kg./em? (ton/m?) Cuadrada kg./em?
(ton/m?)
1.00—1.30 1.00 (10.00) 1.25 (12.50)
2.00-2.30 0.90 (9.00) 1.10 (11.00)
3.00-3.30 2.10(21.00) 2.35 (23.50)
SONDEO N°2
—
Profundidad de desplante Cap. de Carga Zapata Cap. de Carga Zapata
m Corrida kg./em? (ton/m?) Cuadrada kg./em?
(ton/m?)
|| 1.00-1.30 3.00(30.00) 3.50 (35.00) |

Todas las capacidades de carga admisible fueron calculadas de acuerdo con la
Teoria de Terzaghi con un Factor de Seguridad de 3.
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Vias Terrestras

Mecanica de Suelos

Otra opcién de solucion al problema de cimentacién dada la poca consistencia de
los materiales finos en ciertos casos, es el uso de pilas coladas en el lugar para ser
desplantadas en los estratos de arcilla calichosa o arcilla lutitica, contando con un fuste
minimo de 3.0 m. Dichas pilas trabajaran por punta y friccion siendo estimada su
capacidad de carga de acuerdo con el Manual de Disefio y Construccion de Pilas y Pilotes
de la Sociedad Mexicana de Mecénica de Suelos con un Factor de Seguridad de 2.5. A
continuacion se presentan sus respectivas cargas en funcion de los diferentes didmetros de
construccion mas comunes en la region:

Diam. de la Pila Area de Punta Area de Friccion Cap. de Carga Adm.
m M? M* Ton./pila
0.40 0.1256 3.7699 6.40
0.60 02827 5.6548 10.46
0.80 0.5026 7.5398 16.58 =
1.00 0.7854 9.4248 24.03

Como otra alterativa de pilas coladas en el lugar pero fuste recto y campana,
trabajando por punta y friccion:

e —————————————
Diametrode| Area de Diametro de Area de Capacidad de
Campana Punta Fuste Friccion Carga
m M2 m M2 Ton./ Pila
| 060 0.2827 0.40 3.7699 8.95
0.80 0.5026 0.40 37699 13.57
0.80 0.5026 0.60 5.6548 15.07
1.00 0.7854 0.60 56548 21.00 |
1.20 1.1309 0.60 s.esis 2827

OBSERVACIONES Y RECOMENDACIONES GENERALES

Se recomienda la colocacion de bancos de nivel para un adecuado control de los
niveles de proyecto.

No se recomienda por ningiin motivo, efectuar desplantes en el estrato arcilloso de
color café oscuro y en el caso de firmes, vigas de cimentacién y/o banquetas, se
recomienda retirar donde se encuentre la arcilla de la parte superior por lo menos en un
espesor de 0.40 m y compensar con materiales granulares o de banco de buena calidad
debidamente compactados en capas no menores de 0.20 m. Asi mismo dicho material
(arcilla oscura), no debera ser empleado como relleno de las excavaciones de la
cimentacion ni compensaciones en general, procurando su retiro del sitio de la obra.

Resistencia de Materiales
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En caso de encontrar el manto rocoso de conglomerado cerca de la superficie, se
podra realizar los desplantes para cualquiera de los tipos de cimentacién tradicional
procurando penetrar el mismo el peralte de la zapata o el ancho de la cimentacion corrida
segun sea el caso.

Todas las excavaciones que se tengan que realizar para la ejecucion del proyecto, se
podrin efectuar dejando taludes verticales, utilizando retroexcavadora para mayor
rendimiento. Una vez realizadas las excavaciones se debera retirar todo el material suelto
del fondo de las mismas y colocar una plantilla de concreto con un f'c de 100 kg /em? y
sobre esta realizar el desplante de la cimentacién. Al habilitar el acero de refuerzo se
deberan colocar los calces adecuados para cumplir con los requisitos de recubrimiento
minimo del mismo (3.0 cm y 5.0 cm en caso de no utilizar la plantilla).

La colocacién y compactacion del concreto debera ajustarse a las normas
establecidas por el ASTM y ser verificadas por un laboratorio calificado para garantizar la
calidad del mismo. Todos los elementos de concreto que se construyan para el proyecto
deberan curarse con aditivos de tipo membrana y no mediante riegos de agua,

Para la construccion de las pilas o pilotes como ya se mencioné deberan contar con
la longitud de fuste minima indicada, considerando ademas las siguientes
recomendaciones:

- Retirar todo el material del fondo de la perforacion que alojara la pila.

- Cuidar durante el habilitado del acero de refuerzo el no golpear las paredes de
la perforacion para evitar la caida de material hacia el fondo de la misma.

- Evitar dejar abiertas las perforaciones que alojaran las pilas por largos periodos
de tiempo, cuidando de no permitir la saturacién o inundacién por agua de
lluvia u otros.

- Realizar el colado de las pilas o pilotes con tubo Tremie desde el fondo de la
superficie de la perforacion, utilizando de preferencia concreto premezclado. En
caso de que el concreto sea hecho en obra, se debera verificar los
proporcionamientos para las resistencias requeridas por disefio de elementos
estructurales, procurando utilizar revolvedora mecanica tipo basculante y
cuidando en todo momento la relacion agua-cemento en cada bachada.

La supervision de la obra debera verificar las (.aractenstlcas de los materiales sobre
los que se desplantara la cimentacion seleccionada.

Los resultados presentados de capacidad de carga admisible presentados en este
informe técnico se refieren exclusivamente para las areas en estudio del futuro proyecto
habitacional y no deberén ser correlacionados para otras areas o tipos de materiales.
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® C. DE HUM. NAT. (%)
o O LIM. LIQUIDO (%)
PROF. CLASIFICACION N° de GOIPBS O LIM. PLASTICO (%)
0.00 m ;
15 30 45 &q| 15 30 LE: 60/

1Arcilla limosa color café claro, ol
| muy suave. '@ . B

._1
Arcilla calichosa suave color
2.50 m— blanco.
3.00m = 40— e OO
~ |Arcilla calichosa color blanco o
N - |amarillo claro con lentes de Iutita
Ny silice.
3.50m
4.00 m LOTE N° 10
MANZANA 209
4.50 m
SIMBOLOGIA

ARENA | RELLENO

ARCILLA

| caucke 277 conelo N7 NIVEL
= X MERADO —_— FREATICO

LUTITA

PRIdMA

T
U, controt de Calidad, S.A. de C.v.

OBRA: FRACC. HABITACIONAL “PASEO DE
SANTA ROSA”, MPIO. DE APODACA, N.L.

GUADALUPE N.L. A 29 DE SEPT. 05| FIG-2, S N° 1

LiMO GRAVA
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Anexo 9 Estudio de mecanica de suelos

) e [ r ) f 910
2 T ' T e [ O | i. r .- P
MS5-162-2005
® C. DE HUM. NAT. (%)
° O LIM. LIQUIDO (%)

PROF. CLASIFICACION N° de Golpes b Lk Benei
0.00m 15 30 45 edf 15 3 T 60

Arcilla color café con materia

organica.
0.50 m

Limo arcilloso color café claro,

muy suave.
1.00m g Pm : o Clo

Arcilla limosa color café claro con \
1.50 o grumos de carbonato de calcio y
gravas aisladas. \
2.00 =t
o Gl

Arcilla limosa suave color café
2,50 amarillento con grumos aislados /

de carbonato de calcio. /
3.00 = 32) ./ Wi o)

_—|Arcilla de tipo lutitico color gris
~ ——|verdoso.

=

4.00 m_| LOTE N° 50
MANZANA 214
4.50 m
SIMBOLOGIA

RELLENO % LUTITA P ai 5 m d

N
. controt de Calidad, S.A. de C.v.

OBRA: FRACC. HABITACIONAL “PASEO DE
SR SANTA ROSA”, MPIO. DE APODACA, N.L.
P27 coNGLO N/ _ NIVEL :

2252 MERaDO —  FREATICO Il GUADALUPE N.L. A 29 DE SEPT. 05| FIG-3,SN° 2

LiMO

GRAVA
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Anexo 9 Estudio de mecanica de suelos

: 10/10
- MS-162-2005
© C. DE HUM. NAT. (%)
& O LIM. LIQUIDO (%)

PROF. CLASIFICACION N° de Golpes || SthHanRots
0.00m 15 30 45 6 15 3 45 60

7 |Arcilla color café oscuro o negro

con grumos de caliche y materia
organica.

0.50

| Conglomerado calichoso color

-: blanco o amarillo claro. \>6:_ﬁ} B
1.00 m_
1.50 m]
2.00 m__|
2.50 m_
3.00 m_|
3.50 m__

- LOTE N° 28
MANZANA 205

4.50 m

SIMBOLOGIA | m—
] ween [ I‘ )P?ibmd

ARCILLA
OBRA FRACC. HABITACIONAL “PASEO DE
I SANTA ROSA", MPIO. DE APODACA, N.L.
cALICHE [353%7 conaLo N/ _ NVEL

| MERAD0 =~ FREATICO [lGUADALUPE N.L. A 29 DE SEPT. 0 FIG- 4, S N° 3

A\
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Anexo 10 Estudio de fase |

Estudio de fase I
Fraccionamiento Paseo de Santa Rosa

El estudio de evaluacion ambiental de sitio fase I debe iniciarse con una visita e
inspeccion del sitio. En la visita se entrevista al propietario y a personas que hayan tenido
contacto con el terreno en los ultimos afios como por ejemplo los vecinos o el velador. Las
pruebas de laboratorio del suelo, del agua y/o del aire, se realizardn en el estudio de fase II,
en caso de requerirse.

El informe debera tener como contenido los datos generales del propietario del predio y
de las medidas del terreno. Posteriormente se muestran las cartas geograficas del INEGI
(verlas en siguientes paginas de este anexo). Se realizan los comentarios de cada una de las
cartas geograficas (topografica, geologica, hidrologica superficial, hidroldgica subterranea,
de efectos climaticos y edafologica). Ademas se documenta la flora y fauna observadas en
el recorrido del terreno. Las observaciones que se hagan en la visita de campo deben
también estar enfocadas a la contaminacion, descripcion de actividades en los predios
colindantes, edificaciones colindantes, olores presentes, rellenos sanitarios o tiraderos a
cielo abierto en lugares cercanos, derrames quimicos o presencia de vegetacion muerta.
Finalmente se muestra la conclusion del estudio de fase I. En el caso del terreno en
cuestion, la conclusion seria: “Al analizar cada uno de los puntos indicados en este reporte,
se considera que en este predio no existen anomalias ambientales que pudiesen limitar el
uso de este predio para su reintegracion al desarrollo habitacional, comercial o de
servicios”.
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Estudio de fase 1
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Anexo 10

Estudio de fase 1
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Anexo 10 Estudio de fase 1

HIDROLOGICA SUPERFICIAL G14 C7
MONTERREY, NUEVO LEON
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Anexo 10 Estudio de fase 1

HIDROLOGICA SUBTERRANEA G14 C7
MONTERREY, NUEVO LEON
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Anexo 10

Estudio de fase 1

CARTA DE EFECTOS CLIMATICOS DE NOV-ABR G14 C7
MONTERREY, NUEVO LEON
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Anexo 10 Estudio de fase 1

CARTA DE EFECTOS CLIMATICOS DE MAY - OCT G14 C7
MONTERREY N.L
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Anexo 10 Estudio de fase 1

CARTA EDAFOLOGICA G14 C16
APODACA, NUEVO LEON
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PROGRAMA DE OBRA PARA FUENTES DE SANTA ROSA 4TO. SECTOR

SEMANA

1 3 5
1 CORTE DE CAJONES MAT. | Y I I:I I:I I:I

2 CARGA Y ACARREQ DE PROD
DE CORTE

3 TERRACERIA 15 CMS MEJORADA,
COM 5% CAL COMPACTADA 55%

5 ELABORACION DE CORDON CON
COMCRETO PARA BASE 15 CME

7 9 M1 13 15 17 18 A 23 25 ¥ X8 3 3 38 I3

4 TERRACERIA 20 CMS MEJORADA,
COM 5% CAL COMPACTADA 95%

£ ELABORACION DE CORDON CON
COMCRETO PARA BASE 12 CMS

7 BASE DE 15 CMS CON MATERIAL
TRITURADO
g BASE DE 12 CMS CON MATERIAL

TRITURADC

9 RIEGO DE IMPREGMACION

10 CARFPETA DE 3 CMS
COMPACTOS

11 CARPETA DE 4 CMS
COMPACTOS

[
I

41 43 45

[ ]
[]

47 483 51 53 5556

[ ]
[ ]
[ ]
[ ]

[ |
[ ]

I

[ ]
[ ]
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1€l

L = R R e

o

10
11
12
13
14
15
16
17
18
14
20
2
22
23
24
25
2
27
23
29
30
3
32
33

&

PROGRAMA PARA LA CONSTRUCCIOHN DE VIVIENDAS PARA UH GRUPO DE 355 CASAS EN EL FRACC PASEO DE SANTA ROSA
DISTRIBUCION POR CONCEPTOS DE OBRA

CONCEPTO ' HUM MES 1 2 3 4 5 6 7 3 9 10 11 12 13 14 15 16 1T 18 19 20 M 22 23 24 25 W 2T 23 29 30 A
A04 S04 O-04 W04 D-04 J05 F-05 M-OS A0S M-0S J-05 J-05 A-05 5-05 0-05 N-OS D-05 J-06 F-05 M-06 A-06 M-06 J-06 J-08 A-06 5-05 O-06 N-08 D-06 E-OF F-07
RELLEHO A HIVEL DE PILOTES 30 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 25 355
LIMPIA Y TRAZO 3015 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 1§ 13 15 15 15 15 15 15 15 25 355
EXCAVACION 30015 159 15 15 153 15 15 15 15 15 15 15 13 13 15 15 15 15 15 15 235 355
CIMENTACION COH PILOTES 30015 15 18 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 158 15 15 18 15 15 25 355
CONTRACIMIENTO 30015 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 25 355
RELLEHO BAJO FIRME 30015 1 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 25 355
PLOMERIA 30 % 3015 159 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 13 15 15 15 19 15 15 15 25 355
FIRME 30015 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 135 13 15 15 15 15 15 15 13 235 355
MURO P.B. 30015 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 25 355
CASTILLOS P.B 30015 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 25 355
BAJADA PLUVIAL 30015 1 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 25 355
LOSA AZOTEA 30015 19 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 25 355
BAHQUETA PERIMETRAL 30015 15 15 15 15 15 15 15 13 15 15 135 13 15 15 15 15 15 15 13 25 355
HERRERIA 30015 15 18 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 18 15 15 25 355
VENTAHAS 30015 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 25 355
MURETES 30015 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 25 355
LAMERINES 30015 19 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 14 15 15 15 19 15 15 15 25 355
APLANADO EXTERIOR 3015 15 15 15 15 15 15 15 13 15 15 15 13 15 15 15 13 15 15 13 25 355
FACHADA 30015 15 18 15 15 15 156 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 18 15 15 25 355
YESO 30015 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 25 355
BANQUETA MUHICIPAL Y AHDADORES 30018 1 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 25 355
RELLEHO PATIOS 30015 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 13 15 15 15 15 15 15 15 25 355
BARDAS 30015 153 15 15 15 15 15 15 13 15 15 15 13 15 15 15 15 15 15 13 25 355
RETIRO DE ESCOMERO 30015 15 15 15 45 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 25 355
PUERTAS 30015 15 15 15 45 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 25 355
APARATOS SANITARIOS 3018 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 25 355
PINTURA EXTERIOR E INTERIOR 3015 19 15 15 15 15 15 15 13 15 15 15 13 15 15 15 1% 15 15 15 25 355
INST ELECTRICA 10 % 30015 15 15 15 13 15 15 15 13 15 15 15 13 15 15 15 19 15 15 13 25 355
ZOCLO Y PISO VINILICO 30018 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 25 355
PLOMERIA 30 % 30015 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 25 355
LIMPIEZA FINA 30018 1 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 25 355
IMPERMEABILIZACION 15 19 15 15 15 15 15 15 13 15 15 15 13 15 15 15 15 15 13 15 25 385
AREOLHABITABILIDAD 3015 15 15 15 13 15 15 15 13 15 15 135 13 15 15 15 15 15 13 15 25 3585

! A

1UPUO01IIDA

SO} PIUDS 2P 09SDJ 0}UI

4 o

4 o

(s03d2o105 2p UO1INGLISIP 10d) UOIIINIISUOD P DMDASOAJ

[] oxouy

TUEQIN Op SEWeRIS0IJ

o1oez

7

JSUOd p AU

7

UOTIIOMNLI



[43!

PROGRAMA PARA LA CONSTRUCCION DE VIVIENDAS PARA UN GRUPO DE 355 CASAS EN EL FRACC PASEQ DE SANTA ROSA

DISTRIBUCION POR GRUPOS DE VIVIENDAS

CONC.\MES 1 2 3 4 5 &
J04 004 A04 S04 004 N04

GRUPO 1 di5 el ST ST S S

GRUPO 2 iR e e e

T

9

10

1

12

13

14

15

16

17

18

19

20

M

22

23

24

25

26

27

28

29

30

3

C-04 J-05 F-05 M-05 A-OS M-05 J-05 J-05 A-05 5-05 Q-05 M-05 D-05 J-06 F-06 M-06 A-O6 M-06 J-06 J-06 A-06 5-06 O-06 M-06 D-06

GRUFO 3 I'IS 1 E= I e e )

13|

GRUPO 4 | 15 15 s

135

135

15]

GRUPO 5 | 15 1=

15

15

13

15|

GRUPO & | 15

it

i

113

13

15]

GRUPO 7 |

1l

il

=

15

15

15]

GRUPO §

GRUFO 9

GRUPO 10
GRUPO 11
GRUPO 12
GRUPO 13
GRUPO 14
GRUPO 15
GRUPO 16
GRUPO 17
GRUPO 13
GRUPO 19
GRUPO 20
GRUPO 21
GRUPO 22
GRUPO 23
GRUFPO 24

viv.encon” 30 45 45 60 75 90

15

13

13

13

15

15|

75

75

13

13

13

13

15]

15

15

15

15

15]

15

15

13

15

13

15]

90

13

13

13

13

13

15)

90

15

15

15

i)

15

1]

90

15

15

15

15

15

15]

90

90

13

13

13

15

15

15)

75

5

13

13

13

13

15]

60

15

15

15

15

15

15]

15

15

15

15

15

15)

(1]

13

13

13

15]

(1]

60
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15

ki

it
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15

15

i
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13
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75
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Anexo 12 Presupuesto de construccion

Presupuesto de construccion
Fraccionamiento Paseo de Santa Rosa

PRESUPUESTO PARA LA CONSTRUCCION DE UN GRUPO DE 355 CASAS EN EL FRACC PASEO DE SANTA ROSA
* Se muestran Unicamento los totales de casa concepto, tomando como referencia el tipo de casa que se ha construido con
anterioridad en otros fraccionamientos y que seran los mismos prototipos que se construira en el presente fraccionamiento.

* No se consideran los costos indirectos de construccion ni la inflacion.

Prototipo A Prototipo B Prototipo C

1 PRELIMINARES $2,482.40  $3,413.30  $2,732.58
2 CIMENTACION $13,732.80  $25,587.10  $18,237.74
3 ESTRUCTURAS $21,518.40  $30,683.40  $24,086.61
4 MUROS $10,237.60  $15,832.30  $12,043.30
5 PISOS $10,37520  $14,521.10  $11,486.83
6 LAMBRINES Y REVESTIMIENTOS $1,352.80  $1,959.10  $1,528.39
7 APLANADOS $8,176.00  $12,903.00  $9,728.44
8 DIVERSOS $6,730.40  $9,471.00  $7,475.41
9 HERRERIA $4,965.00  $5461.50  $4,808.03
10 PUERTAS $2,925.75  $3,498.00  $2,962.73
11 CERRAJERIAS $388.00 $442.68 $382.88
12 PINTURAS $713.00 $927.68 $756.73
13 MUEBLES PARA BAKO $1,651.20  $2,270.40  $1,809.45
14 INSTALACIONES $7,113.60  $8,335.72  $7,124.92
15 OBRAS EXTERIORES $4,111.20  $4,81573  $4,116.94
16 OBRAS ADICIONALES $8,726.40  $10,178.47  $8,718.75
IMPORTE POR VIVIENDA $105200  $150,300 $118,000
CANT DE VIV 156 47 152
IMPORTE POR TIPO $16,411,161  $7,064,122 $17,935,959
IMPORTE TOTAL $41,411,242
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Anexo 13 Hoja de datos para flujo de efectivo

Hojas de datos para flujo de efectivo
Fraccionamiento Paseo de Santa Rosa

DATOS GENERALES

Area total del terreno (m?) 66,614.94 Inflacion anual 3.66%
Area de afectaciones (m2) 1,334.93 TIE 6.55%
Area vial (m2) 24,692.64 Tasa financiamiento 9.55%
Area urbanizable (m?) 40,587.37 Riesgo 4.00%
Area municipal (m?) 7,827.23

Area vendible (m?) 32,760.14 TREMA: 12.05%
Area habitacional (m?) 32,760.14

Area comerc/industr (mz) -

Lotes totales 355

Tamario lote promedio (m?) 92

Aprovechamiento del terreno 49%
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Gel

INGRESOS

Tiempo de tramitologimeses

Programa de ventas (Anexo 12)

UMNIDADES TOTAL MEZCLA  J-04 F-04 M-04 A-04 W-04 J-04 J-04 AD4 504 O-04 N-04 D-04 J-05 F-05 M-05 AD5 M-05 J-05 J-05 A05 35-08 ©-05 N-05 D-05
Prototipo A 156 43.9% 3 [} [} B G G 3 2 2 2 2 2 G [} [} [}
Prototipo B 47 13.2% 4 4 4 4 4
Prototipo C 152 42.8% 3 [} [} B 1 1 3 [} [} B 1 1 1 [} [} [}
Prototipo O 0 0.0%
r r r r r r r r r r r r r r r r r r r
Total 355 100.0% 0 1} 1] 0 0 1] 1] 1] 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12
J-06 F-O6 WM-06  A-06 W-06 J-06 J-06 A-06 S-06 O-06 M-06 D-06 J-07 F-07 M-07 AOF w-0F J-07 J-07 A-07 S5-07 o©-07 N-OF D-07
[} 3 4 4 4 4 G G 3 [} [} B G G 4
2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 3
[} 3 G [} [} G 4 4 4 4 4
d r d r r r r d 4 r r r r d 4 r r r r d
12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 2 8 8 T 0 0 1} 1] 1] 1] 0 0 0
Ingresos por ventas
* Ohtenido del anteprovecto v del estudio de mercado
*Mosen los incrementos de los precios producto de la inflacidn
Precio de venta M2 Const Distribucian Unid. P Ingresos
Prototipo A 43.11 44% 146 260,000 ( 40,560,000
Prototipo B 66.75 13% 47 357,000 ( 16,779,000
Prototipa C 44 43% 142 278,000 | 42,256,000
Frototipo D 0 0% - - -
Promedia 100% 345 280,549 99595 000
Anticipos: §5,000
Camisidn venta 2.50%
Gastos de publicidad 1.00%

Ingresos por créditos puente

% Ingreso cred. Pte:

B5%

% Ministracion:

20%

SOSHAODNI

¢ oxauy

OATI03J3 op oln[y exed Sojep op elo



9¢l

EGRESOS

Costos del terreno

Costo terrenoibd2 $94.78

Importe de compraventa terreno § 6,313,764

Anficipo Terrena 40.00%

Mensualidades 18

Indirectos del terreno 4.50%

Intereses 286,408 4.30

Costo total terreno (%P B.07%

Costos de urbanizacion
Jif W2 vend. Total PP N
Urbanizacidn 450 e 0.0%
Indirectos de urbanizacian A 80 . 0.0%
530 0.0%
Costos de construccion

% Indirectos construccion: 4.50%

Costo de construccidn 2 Const Dist. Cozto Directos Costos Indirectos Total WP
Frototipo A 4311 44% 105,200 4 734 109,934 42 3%
Prototipo B G6.73 13% 151,300 5,509 155,109 44 3%
Prototipn C 44 43% 118,000 5,310 123,310 44 4%,
Prototipo D 0 0% - e S 0.0%
Costo promedio ponderado 116,784 122,039 43 5%

Gastos de operacion 4.00%

7e
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e A continuacion se muestra la tabla de flujo de efectivo antes de la negociacion del precio de venta del
terreno. Se presenta unicamente la ultima pagina para observar la TIR y el margen de contribucion.

LEl

1 & B C AN | a0 | & | aa | AR | AS | AT [ All [ A [ Aw | Ak | AT AZ | Ba |
3 CONCEFTO Jul-08 Aug-06 Sep-06 Oict-08 Mow-08 Dec-06 Jan-07 Feb-07 FAar-07 Apr-07 Pay-07 Jun-07 TOTAL
N 3 37 38 33 40 # 4z 43 44 45 45 47
* 8| UHIDADES YEHDIDAS 12 12 12 12 12 & & L] T L] L] o 355
o PRECIO DE YEMTA FONDERADD 314,861 315,821 316, T84 FITT51 318,720 322,052 323,035 324,020 344,813 - - -
15 | INGRES0 FORAHTIZIF O 60,000 60,000 60,000 60,000 EI0,000 40,000 40,000 40,000 35,000 - - -
16 IHGRESOFORYEHTA 3,723,774 3,735,315 3,746,530 3,718,350 3,723,554 3741413 3,753,005 3,764,657 2,556,415 2,544,276 2,552,155 2,575,692
17 [} INGRESDS 3,185,774 5,795,315 5,806,830 5TTA330 5,783,854 5,TELM3 575,008 5,504,637 2,571,415 2,544,276 2,552,155 2,375,632 105,645,466
18| AHTICIF O TERREHD - - - - - - - - - - 3,730,437
13| FAGODE TERREND - - - - - - - - - - 5,535,655
|20 | SALDG FORFAGAR
|21 | INTERESES 425,055
= | 2| _ TOTAL DIRECTO TERRENO - - - - - - - 9,749,146 | 3.0z
04T

r s 4 COSTODIRECTO UREANIZ. M2 S0z 504 505 507 506 510 511 513 515 516 515 513
=l | Z5 | ___TOTAL DIR. URBANIZACION - - - - - - -
r | 26 | GOSTOIMDIREGTO URBAHIZ.E M2 &3 an an an an El al al El a2 az az
= | 27|  TOTALINDIR. URBAMIZACION - - - - - - - 2 748,44 2.5%
|28 | UHIDADES EN FROGES O I I &5 35 mw 55 40 25
|- A COETOFROMEDIO FORVIVIENDA 130,516 130,713 312 132,315 132,113 133123 133,523 133,337 134,345 134,755
=| 1655312 1E5T 415 1,212,581 &54,780 554,581 4152
______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 1.8%
______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 2.5%
4.0
10%
35 COSTO DE FINANCIAMIENT O 361,350 362,455 3655,5545 360,551 361,351 361,125 362,252 363,545 245,570 242,578 245,751 2z1ae5 | 10,375,642 | 95z
¥ [ EGRESOS 2,347,350 2354533 QEA007F 255,124 2,254,408 1,912,138 1571314 1228332 435,421 435,733 435,143 405567 | 94,125,383 | 86.63
| 37 | TOTAL INGREZ0S - EGRESODS 1,436,354 1,440,775 1,216,517 1,187,206 1,555,443 1,863,215 2221634 E5TEI05 2,152,331 2,110,477 2,117,015 1373,125] 14,520,078 | 13.4%
INGRES0% CREDITO PUENTE 2363549 2805728 2246983 2,246,353 2246383 2,246,983 2,246,383 To0613552 | 650
|- PAGO CREDITO PUENTE 2,387,040  BSETM0 23S0 2387040 2S8TM0 B3ETMO0 2380140 23ETM0 1,591,427 1,591,427 1591427 1,392,438 70,613,552
= a0 1412504 1662564 1OTEE60 1047043 1585232 1TE055 2,051,557 153,165 541,565 513,051 525553 s50,627] 145200078 | 13.4%
4 | ¥ALOR PRESENTE NETO | IFEATE 1,286,733 136,522 03,144 235,607 1,147,556 1,365,151 123,095 345,317 331,067 331,524 363,057 1,353,558
w2 | TIR: 33.62%
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e A continuacion se muestran las tablas de flujo de efectivo después de la negociacion del precio de venta del terreno
(a $94.78 por metro cuadrado).

1z Al B [ o | E | F [ & | H | I [ J [ L [ m [ wn | a ]
5 CONMCEFPTO Jul-02 Aug-03 Sep-03 Olcet-02 Mo} Dec-02 Jan-04 Feb-04 Plar-04 Apr-04 Mlay-04 Jun-04
N 0 1 2 2 4 E ! & T g g 10 i
+ 8 UHIDADES YEHDIDAS o o L] o o L] L] o o L] o o
L FRECIO DE TEHTA FOHDERAD G - - - - - - - - - - - -
15 INGREZ0 FOR AHTICIF O - - - - - - - - - - - -
& IMGRES0 FORYEHTA - - - - - - - - -
| 17 |{=) INGRESOS : : : . : : : : 2 2 : :
= | ANTICIFOTERREHD - - - 2,525,506 - - - - - - -
=1 FAGO DE TERREND - - - - 210,453 210,453 210,453 210,453 210,453 210,453 210,453 210,453
= o SALDOFPOR FAGAR 3,785,258 3,517,500 SIETEH 3,156,882 2,946,423 2,735,964 2,525,506 2,315,047 2,104 555
A INTERESES - - - - 30,143 25,473 26,738 25124 23443 21,174 20,033 15,424
= 2| TorarpmecToTERmeNo | - - 2Sa8S06 240807 235932 29T28T | 208582 23397 202233 230855 208883
23 | TOTALINDIRECTOTERRENO | SR S M S S S SR SRS S
r | COSTODIRECTO UREAHIZ. F M2 450 45 453 454 455 457 453 460 461 463 464 465
= 35| TOTALDIR. URBANIZACION | e IE
r " 2k | COSTOIMDIRECTOUREAHIZ.Y M2 &0 a0 E0 =il =1l &1 Ll a2 &2 s s 3
= | 27| TOTALINDIR URBAMiZACION | S8 ElEM Ba162 8431 B0 BRATI . BI243 BSE | BATEE_ 30082 30336
= | UNIDADES EMFROCESD - - - - - - - - - - - -
= | COSTOPROMEDIOPOR VIVIENDA 1,754 117,140 117,437 17,856 15,215 113,578 113,337 13,300 13664 120,023 120,335 120,762
S| WOTAL DR, COMSTRUCCION | T
#1 | __TOTALINDIR. CONSTRUCCIGN| SR SO SO SO S S S SR SO SR SO
32 | COMISIONES DE YEWTA | SR SO SO SO S S S SR SO SR SO
B | BASTOE DE OPERACION | - e e e e
| GASTOE DE PUBLICIOAD | - e e e e Te
20 COSTO DE FINANCIAMIENTD - - - - - - - - - - - -
i [-) EGRESOS - STE2T 57,534 2,537,187 F23,035 2T 633 526,223 F24,525 23422 F22,020 F20,613 1,431,855
L a7 TOTAL INGREEZDE - EGRESDS o] -ETE2T -5T,504 -2,587 78T -E2R,058 SIETEID -326,223 -324,825 -s2s 422 -E2g,020 -320,613 -1481,555
| INGRES0% CREDITO PUENTE - - - - - - - - - - -
|- - 248 PAGO CREDITO PUENTE - - - - - - - - - -
= 40 £ = FLUJO DE EFECTIVO (UTILIDAL 0 -ST,E2T -5T,534 -2,597 787 -523,035 -32TE3D -326,223 -324,825 -3235,422 -322,020 -320,613 1,491,555
i YALOB PRESENTE NETD 0 56,756 -56,155 -2,512,215 -31E,147 -3, EET -307,246 -E02, 557 -235,576 -234,327 -230,133 -1, 336,573
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1 Al B | C F | G F S T u W W H s Z Aa |
5 CONCEPTO Jul-04 Aug-04 Sep-04 Oict-04 Mlong-04 Clec:-04 Jan-05 Feb-05 Par-05 Apr-05 May-05 Jun-05
4| 12 12 14 15 16 17 12 13 20 21 2z 23
+ L FRECIO DE YEHTA FOMDERADD - - 280,717 281,573 282,432 283,293 284,157 285,024 285,893 321,234 322,214 323,196
15 | IHGRES0 FOR ANTICIFD - - 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000
1€ IHNGREZ0 FOF: VEHTA - - - - 3,508,602 3,518,876 3,529,082 S333519 5349557 360,287 3,370,713
imﬁ = = £i0,000 £i0,000 £i0,000 3,565,602 316,876 3,553,182 3,593,513 5,403,557 5,420,257 3450,113
18 ANTICIFO TERRENO - - - - - - - - - - -
c 18 FAG0 DE TERREHD 210,453 210,453 210,453 210,453 210,453 210,453 210,453 210,453 210,453 210,453 - -
L 20 SALDOFOR FAGAR 1,634,123 1,653,670 1,473,212 1,262,753 1,052,234 41,535 B31,376 420,318 210,453 0 0 -
c21 INTERESES 16,743 15,074 13,333 1,724 10,043 8,375 £,700 5,025 3,350 1675 0 0
= | 22|  TOTALDIRECTOTERREMO | 2aT05 | PSSR 2255 222083 220805 2SI 2NSE  21ds4 23303 mess 00
23 | __TOTAL INDIRECTOTERRENO | eeeeeemeeneas S et eeeeeeeeees eeeeeeennees eeeeeeenenas oo e e eeeeeeneeneed 0.
r |24 | GOSTODIRECTOURESHIZ. { M2 467 465 470 4m 412 474 475 477 4TE 450 451 483
=/ | 25| TOTALDIR. URBAMIZACION | WIB213 | MTREN0 MIS3EI9 METODE 1190628 MIM260  MSTA02 1200SSE 1205221 1208531 1212584 126,202
r 26 | COSTOINDIRECTOUREANIZ.AME 53 83 83 a4 a4 a4 a5 85 85 85 56 36
=/ | 27 | TOTALINDIR. URBAMIZACION | SR SR 1 -1 SO L. SN ez 92002 92283 BeSe4 | 34T 9RO 9R4M | 93539
|28 | UNIDADES ENFROCESD - 30 45 45 2 5 30 It [H] an an an
| 24 | COSTOFROMEDIOFOR VIVIEHDA 121,131 121,500 121,87 122,242 122,615 122,959 123,364 123,741 124,115 124,437 124,576 125,257
= | 30| TOTAL DIR. CONSTRUCCIIN 07,501 14,050 6, E1E 1,226,152 1537,565 1,850,465 1,546,757 1,551,475 1,567,445 1573144 1,678,857

35 COSTO DE FINANCIAMIENTOD - - 5,750 21,101 F22,655 F23,667 F24,654 325,644 26,631 F27,654
i_@ 1,434,033 2,131,060 2,463,514 2,465,340 2,734,415 3,655,353 4,017,175 3,703,521 3,112,755 4,047,023 3,546,592 3,858,324
|37 TOTAL INGRESDS - EGRESD3E -1.434,055 -2,131,060 -2 403,514 2408340 -2 734,415 SHTEET -B3E,502 -314,633 -313,267 -BET 142 -426,505 -42T,605
38 INGRES0% CREDITO PUENTE 2,647,626 2,118,101 2,118,101 2,115,1 215,11 2,118,101 2,366,343 2,373,553 2,313,553 2,313,553 2,373,553

b PAGO CREDITO PUENTE - - - 2,387,140 2,367,140 2,357,140 2,357,140 2,557,140 2,557,140 2,357,140

40 k= -1,434, 055 516,566 285,713 -230,553 -616,515 -SG5, 426 -307,541 265,170 -526,547 650,725 -4.53,555 -441,156

41 ¥ALOR PRESENTE NETO -1,325,222 455,644 -245,416 250,353 -525,262 -434 515 -757,330 213,520 -26T,645 -527,553 -353,052 350,605
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orl

1)z al B C = az | a0 | aE | aF | aE | aH | 2l [ A | aK | aL | oam |
4 CONCEPTOD Jul-05 Aug-05 Sep-05 Cict-08 Mow-05 Dlec-05 Jan-0& Feb-0& Mar-08 Apr-06 P ay-08 Jun-06
KN 24 25 2 27 28 28 20 2 32 22 4 5
+* l PRECIO DE YEHTA POHDERADD 324,182 F25.1M 231,165 232,053 292,944 293837 294,734 235,633 314,356 F15,. 315 316276 F1T.241
i IHNGRES O FOR AHTICIFS 60,000 0,000 60,000 60,000 60,000 0,000 60,000 60,000 60,000 0,000 60,000 60,000
16 INGRESO FORYENTA 3,734,507 5,606,564 3,518,357 3,850,156 3,542,051 3.4755,952 3444 633 5,455,328 3,466,050 5,476,504 3,457,531 5,712,263
i !4! !EEEE;QE 3,554,507 5,666,564 3,878,357 3,530,156 3,302,051 5,433,952 5,504,653 3,515,325 3,526,050 5,536,504 3,547,531 3,172,263
s | ANTICIFO TERREHD - - - - - - - - - - - -
oo FAG0DE TERREMD - - - - - - - - - - - -
too | SALDOFORFAGAR
A INTEREZES
= i TOTAL DIRECTO TERRENOD - - - - - -
r " i COSTODIRECTO UREAHIZ. A M2 454 456 457 453 430 432 433 435 436 433G 433 501
Sl | TOTALDIR URBAMIZACION | e e oo et et e e e
r ] COSTOIHDIRECTO UREAHIZ. M2 1) 1) a1 ar a7 a7 &g & af af =] &4
= | 27|  TOTALIMDIR. URBANIZACION | 35385 sam 34559 a1 EAE I 94T ST SIS
to2s | UHIDADES EMFROCES an an a0 I I &0 &0 &0 &0 &0 &0 I
* i COSTOFROMEDID FOR VIVIEHDS 125,633 126,022 126,407 126,732 127,173 127,567 127,356 125,546 126,758 123,150 123,524 123,513
=l a0 | ToTaLme comsTRUCCION | 1sseSES 1830336 1836001 1584304 1SSATSE V215663 120A060  L2GIMES  IBETETT 1230304 1285242 1623331
e BAEDS SRAGS . 535 TR TASEE L STA05 . STER0. L SIS SR RS 1.
A0 3RERS 36353 LI L A0 BLEME. . BLEEI. .. SEIS1 .. BAARD. | BSA0 . B30T
______ BA92IS4E63 | WSI34 RSO S082  NBATSY MOJES  WMOSIS  MLD42 11412 1304 150591
...... FecAR | GREEE O 3RTRA | FRA02 ER0A a0 S50 WSS BSER0  USIEE | BRATE | EnIEE
35 COSTO DE FINANCIAMIENTO 365,134 363,257 370,383 371,513 372,646 333,675 354,693 535,714 336,135 337,765 538,735 360,252
i !-! Eﬁggggg 2,720,623 2,728,521 2,737,244 2.414,545 2421112 2,024,225 2,030,533 1,340,552 1,346,500 1,352,457 1,355,332 2,540,242
i TOTAL INGREZD3 - EGREZD3E 1154, 154 113576435 1141113 1475835 1,450,333 1463757 1474240 1574, 746 1573543 1564, 36T 1.583,133 14352,027
" i INGRE3Z0: CREDITO PUENTE 2,373,553 2,746,1M 2,136,357 2,136,337 2,136,337 2,136,337 2,136,357 2,354 4356 2,363,543 2,363,543 2,363,543 2,363,543
|- . 34 PAGD CREDITO PUENTE 2,557,140 2,557,140 2,557,140 2,387,140 2,557,140 2,557,140 2,557,140 2,387,140 2,557,140 2,557,140 2,557,140 2,387,140
- iw 1,120,605 1,436,674 350,310 1,255,655 1,230,136 1,273,554 1,254,037 2,142,043 1,555,955 1,560,776 1,565,605 1,405 436
i YALOR PEREZENTE HETD SE1ETE 1,165,556 153,561 351,651 ars2a4 357,678 351,478 1,571,455 1,150,162 1,122,530 1,114,672 332,500
42
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vl

al B C

aM | w0 | ap | w3 | s | oas | AT | au | oaw | aw | oax | Ay | AZ =
2 CONCEPTO Jul-08 Aug-0& Sep-0& Cict-0g Mow-08 Diec-08 Jan-07 Feb-07 Mar-07 Apr-07 [ay-07 Jun-07 TOTAL
KR L a7 28 29 401 # 42 43 44 45 45 47
L FRECIO DE YEHTA FORDERADD 314861 315821 316,784 7751 318,720 322,052 323,035 324020 544813 - - -
15 IHGREZ0 FOF AHTIGIFD 50,000 50,000 50,000 50,000 50,000 40,000 40,000 40,000 35,000 - - -
16 INGRESQ FOF VENTA 3,723,774 3,135,515 5,746,530 3,718,330 3,723,554 ET41413  FTEI005 5764537 2556,415 2,544,276 2,552,156 2,378,632
17| g} INGRESOS 3,763,774 5735515 3,606,530 5778330 5,759,554 3751415 3735,005 3,504,657 2571415 2544,276 2552155 2,578,692 105,645,466
18 ANHTICIFO TERREND - - - - - - - - - - - - 2525506
i F&GE0DE TERREHD - - - - - - - - - - - - 5,065,255
20 | SALDOPOR PAGAR
P21 | INTERESES 286,405
| 22 | TOTAL IRECTO TERRENO - - - - - - - - - - 6,600,172 | 6.1%
23 | __TOTALIMDIRECTO TERREWO | SO S et et et et et e ST S S S D 28413 | 0.3%
|24 | COSTODIRECTO UREANIZ. | M2 502 504 505 507 505 510 511 513 515 516 515 513
S L LR Y T T - - S SO S 15,526,385 | 14.3%
| 28 | COSTOINDIRECTO UREAHIZ.A ME &3 a0 a0 a0 a0 | =l Ell Ell 32 32 32
27 | _TOTALIMDIR. URBANIZACIGN | SR e e e e e S e SRR SN SN 25x
28 | UNIDADES EHPROCESD ] % 23 23 0 55 40 25
COSTOPROMEDID POR YIVIENDA 134,545
41.5%
1.9%
63,504 2.5%
4.0%
LN 1.0%
38 COSTO DE FINANCIAMIENT O 361,350 S62.455 363,558 SE0,E53 361,931 S61,125 362,252 SEE, 54T 245,570 242,375 243,73 221,165 10.375.642 3.5%
¥ () EGRESDS 2,547,580 2354553 2590,073 2591124 2,254,405 1,912,138 1571514 1,208,532 435,427 433,793 435,143 405567 | 90 840,859 | 5363
37 TOTAL INGRESOS - EGRES0S 1,456,594 1,440,775 1,216,517 1,157,206 1.555,443 1863,215 2,221,694 2,576,505 2,152,991 2,110,477 2,117,M5 1975125 | 17804607 | 16.4%
38 INGREZ0E CREDITO PUENTE 2,363,543 2,508,728 2,246,353 2,246,353 2,246,353 2,246,353 2,246,353 0,613,552 | 65.0%
39 PFAGD CREDITO PUENTE 2,567,140 2357140 2357140 2357140 2357, 140 2,367,140 2,357,140 2,357,140 1591427 1591427 1591427 1,392,435 70,613,552
40 £ = FLUJO DE EFECTIYD (UTILIDADY 1412504 1,562,364 1,076,660 1,047,043 1,395,232 1,723,058 2,051,537 153,166 541,565 513,051 525,555 550627 ] 17604607 | 16.4%
M | YALOR PRESENTE NETO 355,37 1,256,733 136,522 703,144 335,607 1,147,556 1,368,151 123,035 545,317 331,087 331,324 365,057] 10,375,976
42 TIR: 46.96%
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