ICA vca

SOLUCIONES ECONOMICAS DE UN DESARROLLO HABITACIONAL
)

UNIVERSIDAD IBEROAMERICANA
Estudios con reconocimiento de Validez Oficial por Decreto Presidencial
del 3 de abril de 1981

A\[) NS HARA LIBRES

“Soluciones Econdmicas de un Desarrollo de Vivienda

en el Estado de México*

CONJUNTO URBANO

ESTUDIO DE CASO

Que para obtener el grado de:
MAESTRO EN ADMINISTRACION.

Presenta

IVAN ORTIZ ZIMBRON

Director: Mtro: Roberto Sanchez de la Vara
Lectores: Mtro. Jorge Smeke Zwaiman
Mtro. Carlos Sedano Martinez

Meéxico, D.F.

San Martin

MAESTRIA EN ADMINISTRACION PLAN SANTA FE
IVAN ORTIZ ZIMBRON



ICA

SOLUCIONES ECONOMICAS DE UN DESARROLLO HABITACIONAL

A

viveica

CAPITULO |

CAPITULO I

CAPITULO 11l

CAPITULO IV

CAPITULO V

CAPITULO VI

CONCLUSIONES

INDICE

HISTORIA DE ICA
VIVEICA S.A. DE C.V.

PROYECTO PASEOS DE SAN MARTIN
ANALISIS DE LOS HECHOS
SOLUCIONES

SOLUCION PLANTEADA Y FUNDAMENTO

RECOMENDACIONES

BIBLIOGRAFIA

ANEXOS

MAESTRIA EN ADMINISTRACION PLAN SANTA FE
IVAN ORTIiZ ZIMBRON

14

14

20

26

27

28

28



ICA vveca

SOLUCIONES ECONOMICAS DE UN DESARROLLO HABITACIONAL

CAPITULO I.- HISTORIA DE ICA

Bernardo Quintana Arrioja, nacio el 29 de octubre de 1919 y fallecio el 12 de agosto de
1984 en la Ciudad de México. Realiz6 sus estudios de Ingenieria Civil en la Universidad
Nacional Auténoma de México contribuyendo a la ciencia de la ingenieria, desarrollando,
adoptando y difundiendo técnicas innovadoras en la construccion, mismas que
contribuyeron a la generacion de centenas de obras de infraestructura en numerosos
ambitos estratégicos para el desarrollo del pais, ademas de desplegar una labor civica
trascendente como fundador de la Camara Nacional de la Industria de la Construccion. En
Adicion fue miembro de diversos patronatos, como benefactor de la Facultad de Ingenieria
de la Universidad Nacional Autonoma de México, de su Instituto de Ingenieria y de
numerosas generaciones de egresados, teniendo como fuente de su aportacion a México el
ejercicio de la actividad empresarial con vision vanguardista, sentido social y claro impacto
directo en beneficio de la poblacion.

El 4 de Julio de 1947 es cofundador de la sociedad de Ingenieros Civiles Asociados (ICA),
empresa que representa a los mejores ingenieros mexicanos, de gran capacidad tecnologica
y financiera, la ICA ha construido la infraestructura del México contemporaneo. Entre su
obras realizadas se encuentran: carreteras, presas, plantas hidroeléctricas, desarrollos
inmobiliarios y turisticos, la Ciudad universitaria, lineas de ferrocarril, centros comerciales,
el Metro y el Sistema de Drenaje Profundo de la Ciudad de México, obras portuarias,
hospitales, aeropuertos y desarrollos agropecuarios.

En el afio de 1970, ICA se internacionaliza y construye obras en Centro y Sudameérica,
ademas de considerarse una empresa a la vanguardia en la tecnologia, contando con
patentes de maquinaria especializada. Posteriormente a partir de 1971, el Ingeniero
Quintana preside los Consejos de Administracion de numerosas compafiias, Camaras
Nacionales y Colegios.

Para 1976, el Grupo ICA contaba con mas de 2 mil accionistas y 70 mil empleados entre
profesionistas, técnicos y obreros, tanto en México como en el extranjero. Desde el lugar
privilegiado que tenia Bernardo Quintana en el ramo de la construccion, promueve la
mexicanizacion de Cementos Tolteca.

Actualmente es el Grupo Constructor mas grande de Mexico, asi como uno de los mas
importantes en América Latina. Desde su fundacién, ICA empez0 a desarrollar vivienda, a
través de la construccion del Conjunto Habitacional Centro Urbano Presidente Aleman,
proyecto que introdujo el término “multifamiliar” y primer desarrollo de vivienda de Interés
Social en México. Desde entonces ICA ha participado permanentemente en la construccion
de vivienda.
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CAPITULO Il.- VIVEICA, S.A.de C.V.

Aprovechando las experiencias acumuladas en la construccion de mas de 100,000 viviendas
en las principales ciudades del pais, en el 2000 ICA crea una unidad de negocio
independiente, dedicada especificamente al desarrollo de vivienda, comercializando nuevos
productos, con atractivos esquemas de financiamiento. De esta forma se crea la empresa
Viveica, S.A. de C.V., que funge como desarrollador de vivienda, caracterizandose por su
capacidad de respuesta a las expectativas del cliente, velocidad de ejecucion y entrega de
desarrollos de vivienda.

Unidad Independencia

Desde su constitucion Viveica ha mostrado una tendencia a crecer de manera constante
para atender la demanda y necesidades del mercado de la vivienda, actualmente forma parte
de una corporacion de prestigio y reconocimiento
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CAPITULO Ill.- PROYECTO PASEOS SAN MARTIN
Localizacion y Datos Generales del Proyecto

Paseos San Martin se localiza en el extremo poniente de la Ciudad de Toluca, en Municipio
que lleva el mismo nombre, colinda con el Municipio de Almoloya de Juarez, como
poblado cercanos al predio se encuentran el “Pueblo Calixtlahuaca” y San Martin Toltepec.

El acceso principal al predio es a través de la Autopista a Atlacomulco y posteriormente por
la calle de Independencia, el desarrollo registra un segundo acceso el cual es por el poblado
de San Martin Toltepec. Cercano al Conjunto Urbano se localiza la Zona Arqueoldgica de
Calixtlahuaca, ademas de que la zona industrial de Toluca se encuentra a 10 minutos, una
de las ventajas que registra este proyecto es que es una zona en la que no se localizan
desarrolladores en un franja de 7km a la redonda, acaparando asi el mercado en esta zona.
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Localizacién Local
Informacién General

El Conjunto Urbano de Tipo Interés Social denominado ‘Paseos San Martin’, contempla la
construccion de 2,663 viviendas, con un Area de Donacion al Municipio por 32,664.00m2
y una donacion a favor del Estado de 16,332.00m2, ademas de una guarderia, jardin de
nifios primaria, secundaria, planta de tratamiento, cisterna y dos tanques de abastecimiento
de agua potable. ElI plan maestro del Conjunto Urbano considera 79 manzanas para
vivienda, delimitadas por las vias publicas, derivadas por el proyecto geométrico de las

calles internas.
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Estrategia y Prototipos de Vivienda

Se contempla que el desarrollo se realice en dos etapas integradas por el mismo nimero de
viviendas, dos etapas la primera de 1,600 unidades y la segunda de 1,063, se estima que el
periodo de construccion y colocacion del producto sea alrededor de 36 meses una vez
iniciada su construccion. Los prototipos a desarrollar presentan las siguientes
caracteristicas:

PROTOTIPO CORDOBA

SUPERFICIES VIVIENDA 32.81
LOTE DUPLEX DE 8.95 X 14.85 132.91 m2

AREA TOTAL CONSTRUIDA

PLANTA BAJA (2 VIVIENDAS) 77.28 m2
AREA HABITABLE 32,81 m2
SALA - COMEDOR 14.75 m2
COCINA 5.67 m2
BANO 2.55 m2
RECAMARA 1 7.09 m2

MAESTRIA EN ADMINISTRACION PLAN SANTA FE
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PROTOTIPO BRAVO

SUPERFICIES VIVIENDA 38.46
LOTE DUPLEX DE 8.95 X 14.85 132.91 m2

AREA TOTAL CONSTRUIDA

PLANTA BAJA (2 VIVIENDAS) 77.28 m2
AREA HABITABLE 38.46 m2
SALA - COMEDOR 14.75 m2
ALCOBA 5.65 m2
COCINA 5.67 m2
BANO 2.55 m2

Estudio / TV,

@

Cabe mencionar que ambos prototipos presentaran eco tecnologias, tales como:

e Ahorro de gas a través de calentadores solares, respaldados por un calentador de
paso.

i
o
San Martin
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e Ahorro de agua a través de regaderas con obturadores, llaves ahorradoras y tanques
de doble descarga.

e Ahorro de energia eléctrica a través de focos ahorradores y aparatos eficientes.

e En adicion la urbanizacion contara con una linea de rehuso, la cual partird desde la
planta de tratamiento a cada unidad privativa con la finalidad de que esta linea
abastezca los sanitarios de cada vivienda, ademas de tener un grifo donde se podra
sacar agua tratada para riego, lavado de autos, pisos, etc.

A continuacion se muestran algunas especificaciones para el ahorro de agua propuesto por
Viveica.

| VIVEICA S.A. DE C.V. |"

| PROVESTS. BOLETIN GEMERAL PARA TODAS LAS FLAZAS ¥ PROTOTIFOS ||HE"" 01 ||FE“"“- 08/01/02 |

mca DESCRPOCN:  PROGRAMA VIVEICA PARA EL AHORRO DE AGUA |[ese: sy |[mssose: gime |
| |

| e
PROGRAMA VIVEICA PARA EL AHORRO DE AGUA

1. ORJIETMVD: EL PROGRAMA COMSISTE EN LA INSTALACION DE DISPOSMVOS CERTIFICADOS PARA EL AHORRD DE AGLA EN TODAS LAS
VIVIEMDAS COMERCIALIZADAS DE VIVBEICA A PARTIR DE ENERC DE 2009,

2. SISTEMAS AHORRADORES DE AGUA:

a. SE INSTALARAN EN TODAS LAS SALIDAS HIDRAULICAS (LavaBO, WC, REGADERS, LavaDERC ¥ FREGADERO) DISPOSMIVOS DISPERSORES PaRA
INCREMENTAR LA VELOCIDAD DE SalDa AL DISMINUIR EL AREA HIDRALLICA,

DISPOSMVOS aHORRADORES AUTOMATICOS DE AGUS MARCAE “AQUANCMIC CHaUL®
(EN SALIDA) (INTEGRADD)

L-DIEPOSMNGS  Z—PARS LLAVE WARZ  3-PaRA FRECADERD 4.—EM LAVAROS S.—EM BEGACERS

ESPECIFICAC|ON TECH|CA TPO: CONSLITAR ManUs FS DE INSTAACION DE| PROVEEDOR ¥ SROVECTO EJECUTIV

b, SISTEMA DE DOBLE DESCARGA EW WC, CON DESCARGA DE 3 Its, PARA LIGUIDOS ¥ & Its, PARA SOLIDOS.

= o~ - =

DU, MCs, "ROTOFLAS", INETALACION DEL PROVEEDOR Y PROYECTO EJECUTIV

T —

a) INSTALACION DR W.C.

3. RESULTADCS ESTIMADCS: COM ESTE SISTEMA SE ESPERA QUE LAS CASAS WIVEICA GEMEREM UM AHORRO PARA LOS USUARICS EN EL
CONSUMD DE AGUA DE UN 40%

MAESTRIA EN ADMINISTRACION PLAN SANTA FE
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Urbanizacién e Infraestructura

Por lo que se refiere a la infraestructura de la zona se mejorarén las vias de acceso, tales
como la Avenida Independencia, se equipara la zona con sefialamientos, parabuses, y
asfaltado de la vialidad, ademés de entubar unos canales de riego que circundan al predio.
En cuanto a la urbanizacién interna del proyecto se contempla:

AGUA Y DRENAJE

*Fuente propia de abastecimiento (pozo).

*Sistema de Distribucién de Agua mediante dos tanques elevados y cisterna.
*Planta de Tratamiento de Aguas Residuales.

*Red de Drenaje Hidraulico, Sanitario y Pluvial independientes.

*Red alternativa de rehdso.

ENERGIA ELECTRICA
*Suministro de energia eléctrica por medio de red de media tensién de forma aérea.
*Alumbrado publico en todas las vialidades.

URBANIZACION

*Banquetas de 1.00, 1.50, 2.00 y 3.00 m de ancho de concreto hidraulico, en ambos
lados de la vialidad.

*Arroyo Vehicular de pavimento asfaltico (Vialidad Cerrada con retorno, Arroyo de
7.00m; Vialidad Local, Arroyo de 9.00m; Vialidad Colectora, Arroyo de 14.00m).

Vista Paseos San Martin Vista Fachadas

MAESTRIA EN ADMINISTRACION PLAN SANTA FE
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Vista Acceso Paseos San Martin Vista Vialidades Internas

Problematica del Proyecto Paseos San Martin

El proyecto se programd para comenzarse a desarrollar en el 2006, sin embargo existieron
complicaciones con la viabilidad técnica del proyecto, afectandose principalmente el
suministro de energia eléctrica y la capacidad de las vialidades circundantes al predio, por
este motivo los tramites de autorizacion ante Desarrollo Urbano Estatal se detuvieron, ya
que no se contaba con las factibilidades completas.

En su momento se tenia contemplado una utilidad y tasa de retorno determinada, sin
embargo a dos afos de tener detenido el proyecto estos indicadores se ven completamente
afectados, ademas de que las costos de las obras se incrementaron ya que en un principio no
se tenian contemplados algunos costos y las obligaciones ante las autoridades establecidas
por el Reglamento del Libro V del Estado de México y el Cddigo Financiero del Estado de
México no fueron correctamente interpretados.

El reto consiste en como poder hacer que el proyecto siga tendiendo un buen margen de
utilidad, al menos superior al rendimiento que esperan los accionistas de la empresa,
ademas de reponer este tiempo perdido. A continuacion se muestra una tabla donde muestra
la corrida original del proyecto, es decir con la que se pretendia arrancar el proyecto en el
2006.

Cabe mencionar que en toda administracion de proyectos el control es fundamental,
detectar las desviaciones, causas que originan algin cambio y sobre todo correr el modelo
con las nuevas consideraciones para poder tener mitigados los riesgos.

Es imprescindible conocer todos los posibles riesgos del proyecto y evaluarlos, en dado
caso de que no se pueda prever todas las posibles contingencias del proyecto seria viable
considerar un partida presupuestal para imprevistos, con un monto acorde al valor del
proyecto.

Pasens
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Numero de Vivendas 2700

Ingresos por Venta 499,349 100.0%
Costo de Ventas 400,437 80.2%
Terreno 44,480 8.9%
Estudios y Proyectos 2,971 0.6%
Licencias y Permisos 38,971 7.8%
Urbanizacion 56,511 11.3%
Edificacion 147,826 29.6%
Infraestructura 6,816 1.4%
Equipamiento Urbano 13,235 2.7%
Equipamiento Comercial 0 0.0%
Supervision 0 0.0%
Indirectos de Obra 8,789 1.8%
Iva No Acreditado 24,853 5.0%
Gastos de Posventa 0 0.0%
Actualizacién 0 0.0%
Gastos de Administracion Preop. 0 0.0%
Indirectos de Obra Preop 0 0.0%
Mercadotecnia y Publicidad 4,244 0.8%
Indirectos Comerecilizacién 4,994 1.0%
Comisiones por Venta 12,278 2.5%
Capitalizacion RIF 24,646 4.9%
Contingencias 9,823 2.0%
Resultado Bruto 98,912 19.8%
Gastos de Oficina Matriz 19,974 4.0%
Gastos de Grupo 9,987 2.0%
Gastos de Venta 0 0.0%
Gastos de Admisitracidn Proyecto 8,489 1.7%
Resultado de Operacion 60,462 12.1%
Productos Financiero 0 0.0%
Resultado Neto 60,462 12.1%

Como se puede observar se tenia contemplada una utilidad neta del 12.1%, sin embargo una
vez que se quiso comenzar el proyecto empezaron a surgir una serie de complicaciones con
los costos, algunos originados por el incremento de los insumos y otros debido a que fueron
mal estimados desde un principio en la corrida inicial del proyecto, a continuacion se
muestra una tabla con los conceptos del presupuesto:

)

Pasens
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Presupuesto Inicial
2006

Presupuesto Real
2009

Incremento

Costo de Ventas

400,437

567,715

42%

Terreno

44,480

45,842

3%

Estudios y Proyectos

2,971

4,944

66%

Licencias y Permisos

38,971

54,184

39%

Urbanizacion

56,511

97,232

72%

Edificacién

147,826

159,840

8%

Infraestructura

6,816

25,583

275%

Equipamiento Urbano

13,235

19,277

46%

13

Equipamiento Comercial 2,412 100%
1,921 100%
17,049 94%
28,623 15%
Gastos de Posventa 2,097 100%
Actualizaciéon 4,572 100%
Gastos de Administracion Preop. 2,949 100%
Indirectos de Obra Preop 3,157 100%
Mercadotecnia y Publicidad 4,244 0%
Indirectos Comercilizacion 4,994 0%
Comisiones por Venta 12,278 0%
Capitalizacién RIF 22,574 -8%
Contingencias 9,823 0%
Gastos de Oficina Matriz 19,974 0%
Gastos de Grupo 9,987 0%
Gastos de Admisitracion Proyecto 14,160 67%

Segun el presupuesto real para poder desarrollar el proyecto se necesitarian egresos por un
42% por encima del presupuesto original, por lo que si consideramos la primer corrida se
tendrian de ingresos 499 millones, importe por debajo de los egresos, situacion que no hace
viable el proyecto, motivo por el cual se propone estudiar la forma de al menos mantener el
margen neto propuesto en un principio en la corrida inicial. Sin embargo de debemos de
recordar que ese proyecto ya tiene cargados algunos costos tales como el terreno, tramites
permisos y licencias, gastos de administracion, indirectos de obra y algunas pequefias
erogaciones en obras. La situacion contable del proyecto a la fecha es la siguiente:

Saldo Actual
$92,223,039.95

Descripcion

IN‘VE‘NTAI‘?IOS‘ qu DE‘SA‘\RRC‘)LL‘OS INMOBILIARIOS }
PRESUPUESTO EJERCIDO 92,223.039.95,
TERRENO $45,841,813.00
ESTUDIOS Y PROYECTOS $1,214,361.13
LICENCIAS Y PERMISOS $26,794,945.89

URBANIZACION $189,998.92
EDIFICACION $14,606.66
INFRAESTRUCTURA $2,154,860.76
INDIRECTOS DE OBRA $3,626,331.47
EQUIPAMIENTO AREA COMERCIAL $5,306.06

IVA NO ACREDITABLE

GASTOS DE ADMINISTRACION
GASTOS DE VENTA $130,791.97
R.LLF. CAPITALIZADO $180,168.46
REPOMO -$16,657.52
ACTUALIZACION $4,571,671.43

$4,096,382.16
$3,401,802.04

f;\g
Pasens
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JUSTIFICACION

El interés de la empresa en arrancar este proyecto es principalmente que a la fecha tiene una
inversion de casi 46 millones de pesos en terreno y otros 46 millones en los rubros que se
registran en la tabla previa. Por otra parte VIVEICA quiere incursionar en la plaza del
Estado de Meéxico comenzando a tener presencia en el mercado y comenzar a formar
presencia de marca en la plaza.

CAPITULO IV.- ANALISIS DE LOS HECHOS Y DEFINICION DEL
PROBLEMA

Los principales hechos de este caso los podemos mencionar a continuacion:

«+ Empresa dedicada a la construccion respaldada por un Grupo de gran tamario.

¢+ Conceptos costos mal presupuestados en la corrida inicial.

++ Consideraciones no acertadas para la toma de decision de la adquisicion del predio.

% Gatos pre operativos en los rubros de administracion e indirectos de obra, por abrir
plaza.

J

¢+ Urgencia por desarrollar la inversion en el terreno.
++ Falta de deteccion de riesgos técnicos, legales y politicos.

El problema en si consiste en disefiar un modelo de negocio basado en la construccién de
vivienda donde resulte una tasa interna de retorno atractiva y una utilidad neta atractiva,
cubriendo todos los costos y gastos que estan relacionados, ademas de tener como limitante
el mercado inmobiliario, los nichos que se manejan en la zona, la absorcion de la vivienda,
competencia circundante y disponibilidad de los recursos financieros en la actualidad.

CAPITULO V.- SOLUCIONES

La solucion se basa principalmente en subir la cantidad de ingresos del proyecto, mediante
un cambio de prototipo, construyendo vivienda con un valor mayor, existen costos y gastos
gue son fijos, mismos que pierden su incidencia cuando se incrementa el valor total del
proyecto.

Se proponen mezclas de vivienda tales como:

%+ Mezcla de 100% de una vivienda de 34.20m2 de construccién sobre un predio de 66m2
y un precio de venta de $227,500.

%+ Mezcla de 70% con vivienda de la primera opcion y 30% con una unidad de 42m2 con
precio de venta de $265,000.

% Mezcla de 100% con una vivienda de 38.64m2 con un precio de venta de $262,000.

San Martin
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% Mezcla 60% de vivienda de 32.85m2 y 40% de vivienda de 38.48m2, ambas con eco
tecnologias, con precios de venta de $248,000 y $275,000, respectivamente.

Los costos y gastos fijos serian el terreno, estudios y proyectos, urbanizacion,
infraestructura, equipamiento urbano, equipamiento comercial, supervision, gastos de

posventa, mercadotecnia, publicidad e indirectos de comercializacion; todos estos rubros no @
se ven afectados por el cambio de la mezcla de la vivienda, siempre y cuando se mantenga

constante el nimero de viviendas totales del proyecto y sean de Interés Social.

Los demaés rubros tales y como la las licencias y permisos, edificacion, indirectos de obra,
iva no acreditado, gastos de administrativos, comisiones por venta, costo integral de
financiamiento, contingencia, gastos de oficina matriz, gastos de grupo y gastos de
administracion de proyecto. Otro punto a considerar es el mercado inmobiliario de la zona,
a continuacion se muestran fotografias de la competencia més proxima al desarrollo, asi
como su localizacion.

El Porvenir La Loma Framboyan

Colinas del Sol Colinas del Sol Rincon del Alamo

Localizacion de la competencia en la zona de influencia de Toluca
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En la siguiente tabla podemos tener una comparativa de los productos que representan una
competencia directa al Proyecto Paseos San Martin.

El criterio para evaluar el terreno y la construccién de la competencia se baso en el
principio de que la vivienda que desarrollara VIVEICA es la misma sélo cambia el factor
de localizacion, por este motivo los factores en el aspecto de construccién es el mismo, un
factor mayor a uno quiere decir que la ubicacion es inferior a la del proyecto Paseos San
Martin, un factor menor a uno significa que la ubicacion es superior a la del proyecto
Paseos San Martin.

En adicidn se tiene contemplado que paramétricamente del valor total de la vivienda en el
sector de interés social cerca de un 18% tiene que ver con el valor del terreno y el 82% es el
valor de la construccion.

Los indicadores que podemos observar en la parte inferior oscilan entre $5,556 y $7,012, el
indicador por metro cuadrado promedio que concluimos para nuestro producto a desarrollar
es de $7,500 considerado en el margen superior de la muestra, sin embargo ninguno de los
comparables cuenta con el equipamiento de las ecotecnologias.

Otro punto a tomar en cuenta es la absorcién de las viviendas, es decir la velocidad de
desplazamiento del producto, esto es de suma importancia para considerar la duracion del
proyecto, ya que esto impacta directamente en los costos y gastos fijos del presupuesto y en
la velocidad de construccion.

i
o
San Martin

-

e
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Prototipos

Tipo de Vienda Sup. Construccién

viveica

SOLUCIONES ECONOMICAS DE UN DESARROLLO HABITACIONAL

Sup. Terreno Area Privativa P- Venta Prom

Frente Largo

[P. San Martin]Cuadruplex 38.64

65.90 [ | ]

Cuadruplex 38.64

Grupo Gadol - Proyecto La Loma

[ Porcentajes Incid. [ Superficies [ Precio Venta | Precio/m2 ] Factor Com. | Nuevo Valor P. San Martin___ [ $/M2
Terreno 18% 60 $ 51,750 $ 863 0.95 $ 56,836 $ 53,994
Construccion 82% 41 $ 235750 $ 5,750 1 $ 222,180 $ 222,180
P.V. Unidad 100% $ 287,500 $ 287,500 7012.19512 $ 279,016 $ 276,174 $ 7,012
Absorcién 41 mensuales
| Grupo COlI - Rincén del Alamo
| | Porcentajes Incid. [ Superficies [ Precio Venta | Precio/m2 [ Factor Com. | Nuevo Valor P.SanMartin__ [ $/M2_|
Terreno 18% 60 $ 41,400 $ 690 1.15 $ 45469 $ 52,289
Construccion 82% 33.79 $ 188,600 $ 5,582 1 $ 215,670 $ 215,670
P.V. Unidad 100% $ 230,000 $ 230,000 $ 261,139 $ 267,960 $ 6,807
Absorcién 71 mensuales
[ Profusa - Proyecto Colinas del Sol
| | Porcentajes Incid. | Superficies | Precio Venta | Precio/m2 | Factor Com. | Nuevo Valor P. San Martin__ [ $/M2_|
Terreno 18% 60 $ 45000 $ 750 11 $ 49423  $ 54,365
Construccion 82% 45 $ 205,000 $ 4,556 1 $ 176,027 $ 176,027
P.V. Unidad 100% $ 250,000 $ 250,000 $ 225,449 $ 230,392 $ 5,556
Absorcién 40 mensuales
[ Inmobiliarai Diarel (SARE) - Proyecto Galaxia Toluca
| | Porcentajes Incid. | Superficies | Precio Venta | Precio/m2 | Factor Com. | Nuevo Valor P. San Martin_ [ $/M2_|
Terreno 18% 60.75 $ 43,740 $ 720 1.15 $ 47,446 $ 54,563
Construccién 82% 39 $ 199,260 $ 5,109 1 $ 197,421 $ 197,421
P.V. Unidad 100% $ 243,000 $ 243,000 $ 244866 $ 251,983 $ 6,231
Absorcién 65 mensuales

Prototipos

Tipo de Vienda

% Incidencia Similitud
80% Valor Venta Maximo  $ 276,174
15% Valor Venta Promedio  $ 256,627

5% Valor Venta Minimo  $ 230,392

Sup. Construccién Sup. Terreno Area Privativa

Frente Largo

P- Venta Prom

[P. San Martin[Cuadruplex 32.81

65.90 [ | |

Cuadruplex 38.64

Grupo Gadol - Proyecto La Loma

| Porcentajes Incid. | Superficies | Precio Venta | Precio/m2 | Factor Com. | Nuevo Valor P. San Martin___ [ $/M2
Terreno 18% 60 $ 51,750 $ 863 0.95 $ 56,836 $ 53,994
Construccion 82% 41 $ 235750 $ 5,750 1 $ 188,658 $ 188,658
P.V. Unidad 100% $ 287,500 $ 287,500 7012.19512 $ 245,494 $ 242,652 $ 7,012
Absorcién 41 mensuales
[ Grupo COI - Rincén del Alamo
[ [ Porcentajes Incid. [ Superficies [ Precio Venta | Precio/m2 [ Factor Com. | Nuevo Valor P. SanMartin___ [ $/M2_|
Terreno 18% 60 $ 41,400 $ 690 1.15 $ 45469 $ 52,289
Construccion 82% 33.79 $ 188,600 $ 5,582 1 $ 183,130 $ 183,130
P.V. Unidad 100% $ 230,000 $ 230,000 $ 228,599 $ 235,419 $ 6,807
Absorcién 71 mensuales
[ Profusa - Proyecto Colinas del Sol
[ [ Porcentajes Incid. [ Superficies [ Precio Venta | Precio/m2 ] Factor Com. | Nuevo Valor P. SanMartin___ [ $/M2_|
Terreno 18% 60 $ 45,000 $ 750 1.1 $ 49,423 $ 54,365
Construccién 82% 45 $ 205,000 $ 4,556 1 $ 149,468 $ 149,468
P.V. Unidad 100% $ 250,000 $ 250,000 $ 198,890 $ 203,833 $ 5,556
Absorcion 40 mensuales
[ Inmobiliarai Diarel (SARE) - Proyecto Galaxia Toluca
[ [ Porcentajes Incid. [ Superficies [ Precio Venta | Precio/m2 [ Factor Com.]  Nuevo Valor P.SanMartin___ [ $/M2_|
Terreno 18% 60.75 $ 43,740 $ 720 1.15 $ 47,446 $ 54,563
Construccién 82% 39 $ 199,260 $ 5,109 1 $ 167,634 $ 167,634
P.V. Unidad 100% $ 243,000 $ 243,000 $ 215,080 $ 222,196 $ 6,231
Absorcion 65 mensuales
% Incidencia Similitud
90% Valor Venta Maximo  $ 242,652
5% Valor Venta Promedio  $
5% Valor Venta Minimo  $
®
Paseos
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SOLUCIONES ECONOMICAS DE UN DESARROLLO HABITACIONAL
Otro factor determinante, son los equipamientos que nos impone el Estado, y que
vienen estipulados en el Reglamento del Libro Quinto del Cédigo Administrativo del
Estado de México, en el articulo 59 que trata de las obras de equipamiento urbano. El
equipamiento esta en funcion del nimero de viviendas y no en funcion de la Tipologia
de las mismas, en adicion los topes del valor de venta de las viviendas estan previstos
en la fraccion | del articulo 5.41 del Cédigo Administrativo del Estado de México y que
se refiere a los tipos siguientes:

% Social Progresiva. Aquella cuyo valor al término de la construccion o
adquisicién no exceda de 226,557 pesos.
* Interés Social. La que tenga al término de la construccién o adquisicion un
valor mayor a 226,558 pesos y menor o igual a 294,524 pesos.
% Popular. La que tenga al término de la construccién o adquisicion un valor
mayor a 294,525 pesos y menor o igual a 430,458 pesos.
% Media. La que tenga al término de la construccién o adquisicion un valor
mayor a 430,459 pesos y menor o igual a 1°219,284 pesos.
% Residencial. La que tenga al termino de la construccién o adquisicion un valor
mayor a 1°219,285 pesos y menor o igual a 2’026,648 pesos.

En base a esto podemos intuir que la carga impuesta por los equipamientos se dispersa
conforme el tipo de vivienda es mayor (ya que representa un mayor precio de venta,
siempre y cuando se mantenga cémo constante el nimero de viviendas a desarrollar). Con
el precio de venta de 262,000 pesos estamos en la parte superior de la media donde nos
costaria por vivienda un importe de 9,614 pesos.

s325 Rango Precios Vs Costo Equipamiento P
p
= u
= 5300 .
$289,003 - r
+ 5282
5275 I
n
B $962 t
5250 >,
° 5
E (o]
o c
$225
$222,495 —7 |c
5200 5
Costopor vivienda para contribuir al equipamiento |I3
$9,614.53. -
$175 o
a
5150 T
38.63 49.00
Superficie
X . . X —+—Precio deSalida —#— Precio Promedio
**Clasificacion de Vivienda acorde al Libro V del Edo. Mex.

San Martin
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SOLUCIONES ECONOMICAS DE UN DESARROLLO HABITACIONAL

El factor del mercado en la zona lo podemos asociar mediante la siguiente demanda
registrada en los municipios de influencia del proyecto tales como Toluca, Lerma,
Zinacantepec y Almoloya de Juérez.

11.00 EN | TOTAL EN

HASTA 1.99| 2.00 A 2.66 | 2.61 A 3.99 | 4.00 A 6.99 |7.00 A 10.99 ADELANTE | GENERAL

14200 6474 16121 16932 7514 6493 66734
1954 2386 6016 4994 1488 1124 17962
746 N 655 649 282 146 2789
160 38 EE] N 19 g 289
17,060 9,209 21,825 22,606 9,303 7,771 87,774
/’/
25,000

20,000 g
15,000
10,000
5,000 —

HASTA 189 200A266 ZB1A359 400AB59 FO0AL10859 11.00EN
ADELANTE

Se puede observar que la demanda se concentra en los rangos de 2.61 a 7 salarios, esto
representa un ingreso mensual en nimeros redondos de $4,000 a $11,000. Rango en el cual
se desarrolla el prototipo que se piensa construir, o que nos arroja una demanda del 45%
aproximadamente.

Fuente deFondeo

Oferta de Vivienda 2008
450,000 424769
'mo 000 700,000 200,000
570, m 100,000 20008
$90.000 Xz 1oo noo [ 100,000 f 100,000 | o
20,000
T50,000
‘50‘000 s — ? 200 000 191,080
7009 2012 2013 £ 150000 114,952
Fuentes sRernas de fimanciamiento (milones) 100,000
10,000 15,000 30,000 30,000 30,000 Sa0c0 -
°
vraenda Tradcionalbaps  Cofinanciamients  Viviends Tout
ngreso LD
indice de Morosidad ko ma i & ocubre de FO8

=FONDEO:
=Proyeccidnde 2009 a 201 3.
=85% Aportacionesirabajadores.

8%

=15% Bursatilizaciones.

% 1
5%

«]
-iNDICE:
4% =Cartera Sana.
3% 4 =Morosidad baja.
2% =OFERTA 2008:
1% 1 =Concentracién en Vivienda Econdmica y Tradicional.
0% =Cajon Salarialde Za 4 SM.
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SOLUCIONES ECONOMICAS DE UN DESARROLLO HABITACIONAL
——————

En adicidn, en las gréaficas anteriores, los puntos principales a destacar y que han sido parte

de tomar la decision comercial de comenzar con este proyecto son los siguientes.

1. SUBSIDIOS 2009 — ASPECTO DETONADOR DE VIVIENDA DE INTERES
SOCIAL.

2. REENFOQUE DE ESTATEGIAS — SEGMENTO ECONOMICO E INTERES
SOCIAL DEMANDA LATENTE.

3. RESPALDO DE INSTITUCIONES - INFONAVIT Y FOVISSSTE,
INDEPENDEINTES DE BURSATILIZACIONES SOLO EL 15% SE BURSATILIZA.

4. SE PROYECTA QUE EL 85% DE LAS VENTAS DEL PROXIMO ANO SEAN DE
VIVIENDA MENOR A $600MIL.

5. INFONAVIT DESTINARA EL 34% DE CREDITOS PARA TRABAJADORES
ENTRE 2 Y 3.9 SM Y 26% PARA TRABAJADORES DE MAS DE 4 SM, TOTAL
60% A VIVENDA ECONOMICA E INTERES SOCIAL.

6. DISMINUCION DE DEMANDA DE PRODUCTOS COFINAVIT Y APOYO
INFONAVIT.

Referente a las instituciones financieras principalmente Infonavit, se puede revisar el indice
de morosidad, asi como la fuente de fondeo que es una cartera sana, no se prevé ningun tipo
de riesgo para el sector hipotecario en México, al menos aquellas que se encuentran
fondeadas mediante las instituciones gubernamentales, tales como Infonavit y Fovissste.

CAPITULO VI.- SOLUCION PLANTEADA Y SU FUNDAMENTO

Después de realizar varias corridas y tratar de obtener la margen neto deseado, se llegé a la
conclusion de que la opcidn que se encuentra dentro de los rangos para el tipo de vivienda,
mercado inmobiliario y que ademéas cumple con la demanda esperada es aquel que se
compone el 60 % de vivienda econémica y 40% de vivienda tradicional Bajos Ingresos.
Ademas de realizar una disminucién en el numero de viviendas iniciales a construir.

A continuacion se muestra un cuadro con las caracteristicas del proyecto:

ANALISIS INTERNO

FORTALEZAS DEBILIDADES
Disefio urbano Poca diferenciacion en los productos
Equipamientos del proyecto Aversion de la gente a las eco tecnologias

Prototipos con eco tecnologias
Viviendas con terrenos excedentes
Areas comerciales
Infraestructura del proyecto
Opcion a crecimiento de los prototipos

San Martin
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)

ANALISIS EXTERNO |

OPORTUNIDADES AMENAZAS
Localizacion del Conjunto Vias de Acceso.
A 10 minutos del centro de Toluca Bolsas de Recursos Mas competidas
Cercano a Zona Industrial Restriccion por precios de venta
Primer Proyecto con rehlso de agua tratada Trato con ejidatarios
Titular del mercado en la zona circundante Poblados cercanos

En la tabla anexa se puede observar el presupuesto que plantea la solucion, donde se detecta
principalmente el aumento del ingreso por ventas, esto se refleja ya que el incluir eco
tecnologias en las viviendas el valor de la unidad se puede incrementar hasta en un 15%, y
en consecuencia el Infonavit a través de su programa de Hipoteca Verde otorga un mayor
financiamiento al futuro comprador, es decir que la institucion da un subsidio al trabajador.

Este subsidio es de alrededor de $30,000, para este tipo de vivienda, con este apoyo
aumenta la capacidad de compra del empleado. Cabe mencionar que en la actualidad el
Infonavit maneja este programa como algo especial.

Sin embargo se tiene contemplado que en los siguientes afios el crecimiento de las
viviendas que incluyan este tipo de tecnologias vaya en aumento y una forma de proponer a
los desarrolladores que se lleve a cabo, es que el Infonavit en un futuro no otorgara el
crédito al trabajador si la vivienda no cuenta con las Ecotecnologias.

En adicion se tiene la certeza de que los costos y gastos que se reflejan son muy
aproximados a la realidad, y por este motivo no deben de existir variaciones mayores al
5%, se detecta que los rubros mas importantes y que estan dentro de nuestra matriz de
control son la edificacion, urbanizacion, infraestructura y equipamientos, es decir que
cualquier minima desviacién que se presente en estos rubros se ven reflejados ampliamente
en la utilidad neta del proyecto. Asi mismo, cualquier ahorro en estos conceptos incrementa
el margen fuertemente.

El control de estas partidas del presupuesto es el punto medular, se tienen que llevar
controles constantes de lo real contra lo presupuestado, detectar las posibles desviaciones y
tomar las medidas correspondientes.

San Martin
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)

Numero de Vivendas 2,635
Ingresos por Venta 698,920 100.0%
Costo de Ventas 561,890 80.4%
Terreno 45,842 6.6%
Estudios y Proyectos 4,944 0.7%
Licencias y Permisos 54,184 7.8%
Urbanizacion 97,232 13.9%
Edificacion 184,046 26.3%
Infraestructura 25,583 3.7%
Equipamiento Urbano 19,277 2.8%
Equipamiento Comercial 2,412 0.3%
Supervisién 1,921 0.3%
Indirectos de Obra 17,049 2.4%
Iva No Acreditado 28,623 4.1%
Gastos de Posventa 2,097 0.3%
Actualizacién 4,572 0.7%
Gastos de Administracion Preop. 2,949 0.4%
Indirectos de Obra Preop 3,157 0.5%
Mercadotecnia y Publicidad 6,989 1.0%
Indirectos Comercilizacion 6,989 1.0%
Comisiones por Venta 17,473 2.5%
Capitalizacién RIF 22,574 3.2%
Contingencias 13,978 2.0%
Resultado Bruto 137,030 15.5%
Gastos de Oficina Matriz 27,957 4.0%
Gastos de Grupo 13,978 2.0%
Gastos de Venta 0.0%
Gastos de Admisitracion Proyecto 14,160 2.0%
0
Resultado de Operacién 80,935 7.6%
Productos Financiero 0 0.0%
Resultado Neto 80,935 7.6%

A continuacion se muestran los resultados de las corridas realizadas con las mezclas
anteriormente mencionadas, en esta tabla podemos ver el resultado con una mezcla al 100%
de vivienda con una superficie de 34m2 y un precio de venta de $227,500.

En la siguiente tabla se muestra el resultado con una mezcla del 70% de vivienda de 34m2y
30% con vivienda de 38m2, con precios de venta de $227,500 y $262,000, respectivamente.

La siguiente opcidn refleja una mezcla al 100% de vivienda con una superficie de 38m2 y
un precio de venta de $262,000.

ﬁ
Pasens

San Martin
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_

PTESUPUCSIU PINE DASE (JSSUS CUTTISNeS) 1 . Odlil vidi LIl IVIEZUIA LUU70 (O4IVIZ)
PNP Base feb-06 nov-08
PNP PASEOS SAN MARTIN
P.Vent Ndmero P.Vent
2,700 Precio de Venta  m2 Costruccion Ref‘e’::‘;a‘ de 2,635 Precio de Venta  m2 Costruccion Ref‘eveerr‘\ca\al
Numero de Viviendas Viviendas
Vivienda Econémica 1,890 $ 173.20 33.00 m2 5.248 Int.Soc. 2,635 $227,500 34.20 m2 6,652.047|
Int.Soc.
Bajos Ingresos 810 $ 202.21 42.00 m2 4.815 Loc. Com. 45 $190,000  25.00 m2 7,600.000)
m2 construidos 96,390 m2 m2 construidos 91,242 m2
Ingresos x venta 491,137 $599,463 Ingresos x vivienda
Ingresos x terreno 8,212 $8,550 Ingresos x comercio
Total 499,349 $608,013  Total Ingresos
% Ergcm X Precio x m2 % Plrelcu) * Precio x m2
vivienda vivienda
Ingresos 499,349 100% 184.94 5.181 $608,013 100% 231 7
Egresos 378,920 76% 140.34 3.931 $515,711 85% 195.72 5.652
Terreno 44,480 8.9% 16.47 0.461 $45,842 7.5% 17.40 0.502
Impuestos del terreno 2,224 0.4% 0.82 0.023 $1,375 0.2% 0.52 0.015
Estudios y Proyectos 2,971 0.6% 1.10 0.031 $4,944 0.8% 1.88 0.054
Impuestos Derechos y Licencias 36,747 7.4% 13.61 0.381 $49,113 8.1% 18.64 0.538
Urbanizacién 56,511 11.3% 20.93 0.586 $97,232 16.0% 36.90 1.066
Edificacién 147,826 29.6% 54.75 1.534 $180,054 29.6% 68.33 1.973
Infraestructura 6,816 1.4% 252 0.071 $25,583 4.2% 9.71 0.280
Equipamiento 13,235 2.7% 4.90 0.137 $21,901 3.6% 8.31 0.240
Indirectos de Obra y supervision 8,789 1.8% 3.26 0.091 $17,523 2.9% 6.65 0.192
IVA No Acreditado 24,853 5.0% 9.20 0.258 $27,341 4.5% 10.38 0.300
Gastos de Pos-venta - 0.0% - - $3,662 0.6% 1.39 0.040
Contingencia 9,823 2.0% 3.64 0.102 $12,405 2.0% 4.71 0.136
Gastos Financieros 24,646 4.9% 9.13 0.256 $18,059 3.0% 6.85 0.198
Administracion Preoperativos $2,949 0.5% 1.12 0.032
Indirectos de Orba y Supervision Preoperativos $3,157 0.5% 1.20 0.035
Actualizacién $4,572 0.8% 1.73 0.050
RESULTADO BRUTO I 24.12% 44.60 1.249 $92,301 15.2% 35.03 1.012
Gastos de Oficina Matriz 19,974 4.00% 7.40 0.207 $24,414 4.0% 9.27 0.268
Gasto de Grupo 9,987 2.00% 3.70 0.104 $12,207 2.0% 4.63 0.134
Indirectos de Comercializacion 4,994 1.0% 1.85 0.052 $6,104 1.0% 2.32 0.067
Mercadotecnia y Publicidad 4,244 0.9% 157 0.044 $6,104 1.0% 2.32 0.067
Comisiones por venta 12,278 2.5% 4.55 0.127 $15,259 2.5% 5.79 0.167
Administracién del Proyecto 8,489 2% 3.14 0.088 $12,405 2.0% 4.71 0.136
RESULTADO DE OPERACION 60,463 12.11% 22.39 0.627 $15,808  2.6% 6.00 0.173
RESULTADO ANTES DE IMPUESTO:! 60,463 12.11% 22.39 0.627 $15,808  2.6% 6.00 0.173
TIR NETA ANUAL 30.47% TIR Proyecto 19.51%
CADITAL TOTAL A0 :/E TR (\w'nl 20 1W\

Presupuesto PNP BASE (pesos corrientes)

[ P. San Martin Mezcla 70% (34.20M2) Y 30% (38.64M2)

PNP Base feb-06 ene-09
PNP PASEOS SAN MARTIN
2,700 Precio de Venta  m2 Costruccion R:,;Z”“: o h\‘;;c?:;z:: 2,635 Preciode Venta  m2 Costruccion  P.Venta Referencial
Namero de Viviendas
Vivienda Economica 1,890 $ 173.20 33.00 m2 5.248 Int.Soc. 1,845 $227,500  34.20 m2 6,652.047}
Int.Soc. 791 $262,000 38.64 m2 6,780,538
Bajos Ingresos 810 $ 20221 42.00m2 4815 Loc. Com. 45 $190,000 2500 m2 7,600.000
m2 construidos 96,390 m2 m2 construidos, 94,752 m2
Ingresos x venta 491,137 $626,735 Ingresos x vivienda
Ingresos x terreno 8,212 $8,550 Ingresos x comercio
Total 499,349 $635,285 Total Ingresos
% Ergclo X Precio x m2 % P.'Ficm * Precio x m2
vivienda vivienda
Ingresos 499,349 100% 184.94 5.181 $635,285 100% 241 7
Eéresus 378,920 76% 140.34 3.931 $519,809 82% 197.27 5.4864
Terreno 44,480 8.9% 16.47 0.461 $45,842 7.2% 17.40 0.484
Impuestos del terreno 2,224 0.4% 0.82 0.023 $1,375 0.2% 0.52 0.015
Estudios y Proyectos 2,971 0.6% 1.10 0.031 $4,944 0.8% 1.88 0.052
Impuestos Derechos y Licencias 36,747 7.4% 13.61 0.381 $50,168 7.9% 19.04 0.529
Urbanizacién 56,511 11.3% 20.93 0.586 $97,232 15.3% 36.90 1.026
Edificacién 147,826 29.6% 54.75 1.534 $179,855 28.3% 68.26 1.898
Infraestructura 6,816 1.4% 252 0.071 $25,583 4.0% 9.71 0.270
Equipamiento 13,235 2.7% 4.90 0.137 $21,901 3.4% 8.31 0.231
Indirectos de Obra y supervisién 8,789 1.8% 3.26 0.091 $18,970 3.0% 7.20 0.200
IVA No Acreditado 24,853 5.0% 9.20 0.258 $28,033 4.4% 10.64 0.296
Gastos de Pos-venta - 0.0% - - $3,812 0.6% 1.45 0.040
Contingencia 9,823 2.0% 3.64 0.102 $12,706 2.0% 4.82 0.134
Gastos Financieros 24,646 4.9% 9.13 0.256 $18,711 2.9% 7.10 0.197
Administracién Preoperativos $2,949 0.5% 112 0.031
Indirectos de Orba y Supervision Preoperativos $3,157 0.5% 1.20 0.033
Actualizacion $4,572 0.7% 1.73 0.048
RESULTADO BRUTO I 2 12% 44.60 1.249 $115,476 18.2% 43.82 1.219
Gastos de Oficina Matriz 19,974 4.00% 7.40 0.207 $25,411 4.0% 9.64 0.268
Gasto de Grupo 9,987 2.00% 3.70 0.104 $12,706 2.0% 4.82 0.134
Indirectos de Comercializacion 4,994 1.0% 1.85 0.052 $6,353 1.0% 241 0.067
Mercadotecnia y Publicidad 4,244 0.9% 157 0.044 $6,353 1.0% 241 0.067
Comisiones por venta 12,278 2.5% 4.55 $15,882 2.5% 6.03 0.168
Administracién del Proyecto 8,489 2% 3.14 $12,706 2.0% 4.82 0.134
RESULTADO DE OPERACION 60,463 12.11% 22.39 0.627 $36,065 5.7%
RESULTADO ANTES DE IMPUES 60,463 12.11% 22.39 0.627 $36,065 5.7%
TIR NETA ANUAL 30.47% TIR Proyecto 22.04%
CAPITAL TOTAL 69,545 TR Canital 23.43%
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FUNDAMENTACION DE LA SOLUCION ELEGIDA

Paseos de San Martin, Estado de México
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Como se puede apreciar en las tablas previas, se tiene un margen neto del 8.79%, donde se
plantean tiempos de urbanizacion, edificacion, comercializacion, ademés de tomarse en
cuenta varios aspectos tales como la temporalidad en la produccion y aspectos comerciales,
tales como vacaciones y épocas estacionarias, el detalle de éstos célculos se pueden
observar en los anexos.

i
o
San Martin
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CONCLUSIONES

Este proyecto de haberse realizado en su momento hubiera reflejado un margen neto
inferior al planteado, aunque las condiciones generales de hace mas de tres afios eran
completamente diferentes, desde un principio se encontraban mal calculados los gastos. Si
la construccion y comercializacién hubieran iniciado se habrian dado cuenta de que los
egresos se encontraban muy cercanos a los ingresos, y que tendrian que cambiar la mezcla
de los productos para poder incrementar el margen.

Afortunadamente por esta parte hasta este afios es cuando se dio la autorizacion del
conjunto, sin embargo no debemos de olvidar que se tuvieron invertidos 45 millones en
tierra durante casi tres afos, y que los ingresos de este proyecto ya estaban contemplados
para el crecimiento de la empresa y apertura de nuevos desarrollos, se tuvo capital parado
solamente dando un rendimiento minimo, el cual es la plusvalia de la tierra que se ha
venido adquiriendo.

Con la solucion planteada se logran cubrir los gastos reales del proyecto asi como la
obtencion de un margen neto, superior a los propuestos, por supuesto que estas corridas
financieras y el comportamiento del proyecto se encuentra sujeto a un sinnumero de
posibles variaciones, sin embargo el enfoque de este trabajo es de tener el mayor nimero de
elementos controlados, mitigar riesgos y tenerlos plenamente identificados.

El proceso para la obtencion de la autorizacion de conjunto es bastante engorroso, no
solamente por la complejidad de los trdmites sino por la relacion que se lleve con todas las
dependencias, desafortunadamente cuesta tiempo y dinero el llegar a conocer a las personas
que encabezan las dependencias y asi solicitarles “que apoyen”, a la inversion privada en su
Municipio o Estado.

Finalmente nos quedamos con la corrida en la cual se registra un ingreso total del proyecto
por 697 MDP, y un margen neto del 8.79%, como se menciond anteriormente este resultado
se puede mejorar al paso de la eficiencia en los procesos y absorcion de la vivienda.

San Martin
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RECOMENDACIONES

En base a la incidencia de cada concepto en el presupuesto se debe de tener un perfecto
control del presupuesto, cualquier desviacion debe de ser mitigada a la brevedad posible, en
la situacion actual el sector de la vivienda en México a raiz de la crisis hipotecaria en
Estados Unidos se vieron afectados otros sectores, que a su vez desataron una reaccion en

cadena, afectando asi la situacion de las entidades financieras en México, principalmente
restringiendo el fondeo a empresas y particulares.

Motivo por el cual las entidades que resultaron sobrepasadas por la demanda existente
fueron el Infonavit y Fovissste, empresas gubernamentales que dada la situacion tuvieron
que desviar sus recursos a nichos de mercado donde el riesgo se mitigara, es decir a
derechohabientes con menor capacidad econdémica y que la morosidad fuera minima, para
asi tener carteras sanas.

Debemos de recordar que desde hace bastante tiempo, el dominio econémico en la
planeacion urbana mundial ha propiciado graves y complejos problemas sociales de
segregacion y degradacion ambiental, cuya solucién implica una mayor participacion social
en la planeacion y gestion urbana, asi como replanteamientos de las bases teoricas, legales
y administrativas que hasta ahora enmarcan la planeacion urbana.

Lo que se busca hoy en dia es la construccion de la sustentabilidad, basada en la
conservacioén de la calidad el habitat y de sus recursos naturales. En los ultimos afios, el
sector vivienda en México, se ha constituido como uno de los ejes mas importantes de
desarrollo en México, ya el proceso de produccién y adquisicion de vivienda, no solo
produce un efecto multiplicador sobre la economia nacional y es un importante generador
de empleos, sino también demanda una gran cantidad de bienes, insumos y servicios
asociados a la vivienda.

San Martin
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feb-07
feb-08
feb-00
feb-

feb-11
feb-12
feb-13
feb-14

referencial
Tipo de Vivienda precio i{pesos)
El 1,600 248.0 7767.0
Tradicional 1063 2750 FRA A
Tipo - na ha
Tipod - na na
Comercios 45 190.0 7 6000
2,708 2377 74947
estado de resultado total por unidad % de ventas
Ingresos 697,675 257.63 100.00%
Tierra 45,642 16.93 B.57%
Costo Directo 497 489 18371 T1.31%
Gastos Financieros 26411 975 3.79%
Corfingencia 13954 515 2.00%
Resultado Bruto 113,981 K
Gastos Oficing Matiz 27 907 10.31 4.00%
Gastos de Grupo 1779 B.A7 2.50%
Gastos de Proyecio 6977 258 1.00%
Resultado de Operacién 61,306 2264 8.79%
Resultado antes impuestos 61,306 22.64 8.79%
Impuestos - 0.00 0.00%
Resultado Neto 61,306 2264 8.79%
capital requerico % de ventas
sin apalancamiento 64,762 9.3%
para pagos a tierra 45 542 6E%
para inicio e consiruceidn 18521 2.7%
con apalancamiento 48.666 7.0%
para pagos a fierra 45§42 8%
para inicio e consruccidn 2,824 0.4%
rentabilidad TIR miiltiplo payback
proyecto 25.3% 3.50x 1 meses
capital 26.4% 3.55x 1 meses
punto de equilibrio 57 meses oct-10
financiamiento v de ventas

feb-15
feb-16

[=en s}
feb-07
feb-08
feb-09

feb-1 a'f

feb-14

fipo de crécin crédito puente purto de equiibrio
deuda contratada 47,91 64.2%
tasa TIE +4 0%
corisidn 20%
inicio del crécito ago-0%
fin del crédio ene-18
__vida el oré #
estructura de capital 5 de ventas
capital 43 666 0%
terreno 45,842 66%
capital de frabajo 2524 0.4%
HImm 64.2%
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