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INTRODUCCION

La valuacion ha existido desde siempre, valuar es darle valor a algun
bien, este valor puede ser objetivo o subjetivo, esto quiere decir que de
algun u otro modo asignamos valor a los bienes que poseemos, ya sea
porque fue un regalo de alguien especial o porque nos recuerda un
suceso importante en nuestra vida. Esto es el valor subjetivo. En cambio,
el valor objetivo es a través de profesionales especializados en la
valuacién que, con base en estudios de mercado y en diferentes calculos,
estiman el valor mas préximo o real del bien valuado.

La valuacién abarca diferentes campos, desde estimar valores a
diferentes tipos de bienes, como lo son bienes inmuebles, maquinaria y
equipo, empresas, vehiculos, hasta obras literarias, monumentos
histéricos, joyeria, entre otros. Para cada tipo de bien, existe un método
especifico que responde al fin para el cual se ha solicitado: compra-venta
de inmuebles (que es el mas comun), modernizacion de alguna planta o
fabrica, conocer el valor de una empresa, proyectos de inversion, etc.

Es por ello que la Universidad Iberoamericana Puebla ha estado
interesada por poseer informacion sobre el valor de uno de sus bienes

inmuebles: “Villa Ibero”. Este inmueble consta de una serie de



dormitorios exclusivos para la comunidad universitaria e integrantes del
sistema jesuita. En la actualidad, no se sabe qué tan rentable es “Villa
Ibero” y se requiere de esta informacion para tomar decisiones en el
futuro. De ahi, mi interés en realizar un proyecto de inversion financiero
y social, el cual arroje resultados que permitan determinar la rentabilidad
de los dormitorios.

La tesis estd comprendida en cinco capitulos. En el capitulo
primero, se sefalan los antecedentes, parte fundamental de este estudio,
en donde se plantean el problema de investigacion, la hipdtesis y las
razones de este estudio que conllevan a definir los objetivos de este
trabajo.

En el segundo capitulo, se aborda el marco tedrico, que consiste en
la historia de la valuacion en México, los métodos de valuacion,
especificamente, al que se recurrié para llegar al objetivo propuesto.

El tercer capitulo, se dedica al marco de referencia. Este consiste
en presentar el objeto de estudio, en este caso los dormitorios “Villa
Ibero”, ubicados en el municipio de San Andrés Cholula, Puebla. Ademas,
se incluye informacion general de la Universidad Iberoamericana y, sobre
todo, del proyecto “Villa Ibero”

El estudio técnico abordado en el cuarto capitulo comprende el
edificio de dormitorios, de usos multiples y el administrativo. En este

apartado, se incluye al personal que labora actualmente, sus funciones



y salarios, un presupuesto de construccion y el estudio de mercado de
terrenos. Estos tres ultimos aspectos son fundamentales para el céalculo
final.

Por otra parte, en el quinto capitulo, se realiza el analisis financiero
y social de los dormitorios Villa Ibero. En este, se presentan diferentes
calculos con los cuales se deriva el costo beneficio financiero y el costo
beneficio social, con los cuales se obtiene el afio de recuperacién de la

inversidon: aspecto medular de esta tesis.



CAPITULO 1. ANTECEDENTES

En este capitulo, se mencionan los aspectos fundamentales que se
consideraron para llevar a cabo la planeacidon de la tesis. Los puntos que
incluye son los siguientes: la problematica del caso de estudio, el
objetivo general, los objetivos particulares, la justificaciéon y la

metodologia a utilizar para llegar al objetivo deseado.

1.1. Planteamiento del Problema

La universidad Iberoamericana Puebla tuvo la inquietud de construir
dormitorios para estudiantes foraneos, con el fin de proveer seguridad y
bienestar a sus alumnos. Ademas, la Universidad buscaba que los
residentes se sintieran como en casa y atendidos holisticamente. Es
decir, la Institucion no solo pensé en construir dormitorios, sino en crear
un espacio que incluyera, areas de estudio, convivencia y orientacion.
Por lo tanto, “Villa Ibero” se convierte en un proyecto, cuya rentabilidad
se plantea a largo plazo.

Se construyeron ciento veintiocho habitaciones duplex; en
consecuencia, se esperaba una ocupacion de doscientos cincuenta y seis

residentes. Desafortunadamente, la ocupacion nunca ha sido del 100%,



desde el 2006. Esto ha significado, inevitablemente, un tiempo mayor
para la recuperacion de la inversion inicial.

¢, Qué porcentaje de la inversidn inicial de los dormitorios Villa Ibero
se ha recuperado para el 20147 Si la recuperacion de la inversién inicial
no es del 100%, ¢ Cuantos afios mas se requieren para recuperarla y

empezar a ver beneficios?.

1.2. Justificacion

Las universidades particulares mas importantes de Puebla estan
ofreciendo estancia a los estudiantes foraneos y extranjeros. Este plus
esta encaminado a ofrecer comodidad y seguridad a su comunidad. La
Universidad Iberoamericana Puebla, en el 2006, integra el area de
dormitorios a su campus. Este complejo es diferente al de otras
universidades ya que incluye dos edificios destinados al esparcimiento y
acompafiamiento de los estudiantes.

El proyecto de dormitorios “Villa Ibero”, a pesar de ser innovador, no
ha tenido el impacto esperado en la poblacion estudiantil. De ahi que, no
se tenga una ocupacion del 100%, sin embargo, los directivos
desconocen las ganancias reales que esta recibiendo la Institucion. De
tal manera que, proponen la construccion de mas dormitorios, sin tener
informacion fidedigna de cémo esta operando “Villa Ibero”. Es posible

gque consideren que, aunque no funciona a su capacidad maxima, esta



dando las ganancias necesarias, no solo para la recuperacion de la
inversidn inicial, sino para proyectar la ampliacién del complejo.

Esta situacion se debe, principalmente, a que no se ha realizado un
estudio especializado financiero y social de “Villa Ibero”. De ahi mi
interés, como parte de la comunidad universitaria, en determinar la
rentabilidad de los dormitorios. Esta investigacién incluye distintos
enfoques de valuacién, como el Fisico, de Mercado e Ingresos, para

integrar informacion necesaria en el analisis financiero y social.

1.3. Hipédtesis
Mostrar que la recuperacién de la inversion inicial de los dormitorios Villa
Ibero es de un 33% al 2014. Por lo tanto, se requieren 17 afios mas para

recuperar la inversién inicial de este proyecto.

1.4. Objetivo General
Determinar la rentabilidad del conjunto “Dormitorios Villa Ibero”, a través

del enfoque de costos, mercado y evaluacion econémica.

1.5. Objetivos Particulares
e Determinar el Valor Fisico, de Mercado y de Ingresos de los

Dormitorios “Villa Ibero”.

e Realizar el estudio técnico y de mercado de los Dormitorios.



e Ejecutar el estudio econdmico con un analisis financiero y social

de Villa Ibero.

1.6. Metodologia

La metodologia planteada para este trabajo de investigacion
consiste en dos etapas. La primera es un estudio de gabinete y la
segunda, un estudio técnico, ambas importantes para el logro de

los objetivos planteados.

1.6.1. Ordenamiento y anélisis de los datos
Se utilizara literatura del tema para realizar el trabajo de gabinete
siguiendo los siguientes pasos.
e Plantear el problema de investigacion e hipotesis
e Definir los objetivos planteados.
e Investigar la historia de la valuacion en México y cémo ha ido
evolucionando hasta el dia de hoy.
e Revisar los diferentes métodos que hay en la valuacion vy
delimitar el método que se va a utilizar para ejecutar el estudio.
e Reunir la informacidén necesaria para llevar a cabo los estudios
gue se van a realizar.
e Elaborar el estudio técnico con la descripcidén del Inmueble, con

base en los planos arquitectdénicos y sus instalaciones; recopilar
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informacion de Recursos Humanos en cuanto al personal

administrativo y analizar la ubicacién del proyecto.

1.6.2. Técnicas

Como técnica de la metodologia, se utilizara el Método de Ingresos

en la valuacion del inmueble, asi como los siguientes estudios:

Estudio de Mercado para ejecutar el avaluo fisico del terreno y asi
obtener el valor fisico del terreno; se recopilara informacion de
terrenos similares al caso de estudio para obtener el valor actual.
Se realizara el presupuesto de construccion del inmueble con base
en los materiales con el que se construyd.

Con el Estudio de Mercado y el presupuesto de construccion, se
obtiene el presupuesto de inversion inicial.

Una vez obtenida la informacion de los puntos anteriores se
ejecuta el Andlisis Financiero y Social. Con estos datos se
obtienen los siguientes calculos:

o Depreciacion de mobiliario

o Presupuesto de ventas

o Presupuesto de operacién

Presupuesto Pro-forma

O

o Tasa interna de retorno y tasa de retorno minima aceptable

o Indice del valor actual neto

11



CAPITULO 2. PANORAMA DE LA VALUACION

En este capitulo se abordara de manera breve cémo ha sido la valuacion
en México desde sus inicios y se explicaran los diferentes métodos que
existen para la valuacion mobiliaria asi como el método aplicable para

valuar negocios en marcha.

2.1. Historia de la Valuacién en México

La valuacion surge como una necesidad de asignar valor a los
bienes, ya sean tangibles o intangibles de una manera segura, que
permitira tomar futuras decisiones sobre la adquisicién o venta de un
bien. Para empezar a hablar de la historia de la valuacién en México, se
debe conocer como la valuacion ha surgido desde que existieron los
primeros asentamientos urbanos. Segun (Arechederra Sauvagé, 2010)
en su libro “Método de la valuacién de inmuebles historicos”, es
necesario remontarse a la antigua Babilonia, donde se descubrié una
tablilla de barro, que muestra un plano de la ciudad dividida en parcelas
con dimensiones y superficies. Con este plano, se asignaban valores
para que los propietarios pagaran contribuciones respecto al tamafio de

su propiedad, se podria decir el impuesto predial.
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“Posteriormente, en los imperios romanos, al
introducirse el Derecho Absoluto de Propiedad, quedaron
guedaron aprobados los fundamentos del Derecho Romano
Romano en la Ley de las XIl Tablas. Asi, por primera vez
se empieza a asignar valor a los objetos, bienes raices y
derechos sobre la figura juridica de la propiedad privada.
Después, con la aparicion del libro La Suma Teoldgica de
Santo Tomas de Aquino, quien influye en los conceptos del
valor que hasta el dia de hoy siguen vigentes en la
economia moderna y la valuacién, se puede apreciar la
influencia de las diferentes culturas en la valuacion a
través del tiempo, ya que todas manejan el concepto de
valor en las diferentes disciplinas que practicaban.

En México, los primeros avalios que se realizaron
fueron en la época de la Nueva Espafia, con el fin de
obtener recursos para realizar obras de desague en la

ciudad de México”. (Arechederra Sauvagé, 2010).

Al respecto Marqués Tapia (2000) comenta en su libro “Criterios
metodologicos para la valuacion de inmuebles urbanos” que las primeras
formas de organizacion de la tierra las determinaron el marco geogréafico,

econdmico y social de las civilizaciones prehispanicas que habitaron las
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regiones de Mesoameérica. Los primeros avalluos realizados eran de
caracter tributario, para el pago del impuesto predial.

Por otro lado segun (Diaz de Leon Flores, 2012) el 23 de diciembre
de 1896 se publica, en el Diario Oficial de la Federacién la Ley de
Catastro en el Distrito Federal, que constituyo el primer catastro, con el
apoyo de un sistema fiscal. Por lo tanto, se ejecutan avalluos sobre los
predios catastrados, que dieron origen a los Avallos Fisicos que se
toman como referencia para el pago de impuestos. De modo que, el
Catastro es el organismo gubernamental encargado de instrumentar el
registro de los predios de una entidad administrativa, a nivel local,
municipal, estatal o federal.

Como ya se menciond, la primera ley de catastro del Distrito
Federal fue publicada en 1896, donde ya habia un sistema de avallos
por clases y tarifas. Sin embargo, es hasta 1924 que se funda la Comisién
Nacional Bancaria, organismo encargado de vigilar la actividad
valuatoria. Pero fue hasta 1933, que la Ley de Predial forma los lotes
“tipo” y clasifica las construcciones de acuerdo a sus materiales y calidad
de construccion. En ese mismo afio, se empez6é a aplicar el impuesto
predial y se crea la técnica para realizar los primeros avaliuos dados a
conocer por la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico (SHCP), dos

afos después.
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El Banco Nacional de Obras y Servicios Publicos (BANOBRAS) fue
el primer organismo encargado de otorgar créditos a los gobiernos
estatales y municipales y acord6 establecer una filial que atendiera a la
iniciativa privada. Asi, se funda la Asociacion Hipotecaria Mexicana,
primera en otorgar créditos privados. Al principio, s6lo se realizaban
avaluos de tipo catastral; en este momento, existen avaltos de diferentes
tipos. Entre los métodos utilizados se encuentran el fisico y el de
ingresos. A partir de estos dos métodos surge el de mercado,
considerado el mejor método porque los resultados que aporta son los
mas cercanos a la realidad, es decir, al valor que se debe pagar por un
bien inmueble.

La Especialidad y Maestria en Valuacién de la Benemérita
Universidad Auténoma de Puebla (BUAP) fue creada a peticion de los
valuadores de Puebla, en el afio de 1993. Las valuadores que existian
eran técnicos que, de una u otra forma, transmitian su experiencia de
caracter individual dentro del proceso de la valuacion, sus técnicas y
meétodos a otros ambitos como el financiero, comercial y profesional libre.
Ahora bien, con la publicacion de la Ley General de Bienes Nacionales
el 20 de mayo de 2004, se considera necesario contar con cédula
profesional de especialista expedida por autoridad competente para
dictaminar valores de bienes nacionales. De tal modo que a partir del 8

de febrero de 2008, se requiere contar con cédula profesional de
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valuacién para obtener la autorizacién de perito valuador ante la
Sociedad Hipotecaria Federal (SHF).

Actualmente, la valuacion tiene diferentes vertientes de
especializacién que dependen de la profesidon del valuador, como puede
ser la especialidad de valuar en inmuebles, inmuebles catalogados,
magquinaria y equipo, negocio en marcha, intangibles, entre otros. En el
siguiente punto, se presentan los métodos valuatorios que se utilizan

dependiendo del tipo de bien a valuar o el propésito que se tenga.

2.2. Métodos de Valuacion

Los métodos que se utilizan en la valuacién inmobiliaria son el
meétodo de ingresos, el método fisico o costos y el método de mercado.
Se entiende por valuacién al acto de estimar un valor mediante los
estudios de valor ya sea fisico, de mercado e ingresos. La eleccion del
estudio o método valuatorio depende del objetivo o propésito del avallo
realizado sélo por medio de profesionales capacitados, en este caso

valuadores.

“Un avalio comercial es una estimacion sustentable
del valor de una propiedad. Incluye una descripcion de la
propiedad en cuestion, la opinién del valuador acerca de

las condiciones en que se encuentra, su disponibilidad para
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un propoésito dado y su valor expresado en dinero a precios
de mercado libre. Puesto que se trata sélo de una
estimacion, el mérito de cualquier avalio depende de la
habilidad, experiencia y buen juicio de la persona que lo

realiza” (Ventolo, 1997).

Por consiguiente, un avalio es un documento escrito, elaborado
por un valuador que no tiene interés sobre el bien a valuar. El avaltuo
contiene toda la informacién necesaria con la que se llega a obtener el
valor del bien a valuar, con una fecha determinada. A continuacién, se

presentan estos métodos.

2.2.1. Método de Ingresos

El método de Ingresos es la técnica utilizada en la valuacién para
calcular el valor de una empresa. El valor se obtiene de los flujos netos
de efectivo, después de impuestos, con los cuales la empresa espera
generar ganancias en el futuro y se descuenta una tasa dependiendo el

riesgo que se quiera correr.

"La técnica del método de ingresos se basa en una premisa
relativamente sencilla: el valor de una propiedad esta

relacionado con los dividendos que puede producir. Cuanto

17



mayor sea el ingreso que produce una propiedad, tanto
mayor tiende a ser el valor de la misma.

La técnica de capitalizacién por ingresos suele ser el
método de valuaciobn mas apropiado para propiedades
comerciales, las cuales se adquieren generalmente por su

potencial para producir rentas” (Ventolo, 1997).

Este método aborda el valor que produce un bien en un periodo
determinado, aplicando una tasa que generara intereses. Es necesario
en este proceso contar con informacién fidedigna de mercado y de
arrendamiento en la zona que se localiza el inmueble, misma que habréa
de ser homologada previamente al aplicar las técnicas del método o
enfoque de mercado.

El sector inmobiliario es parte fundamental en el estudio de
mercado, que consiste en realizar una investigacion de la oferta y
demanda de los bienes inmuebles en una zona determinada, este sector
estd comprendido por los proveedores, constructores y promotores que
intervienen en la asesoria y venta de bienes. Estas investigaciones se
tienen que actualizar periédicamente debido a que el mercado esta

actualizandose de manera constante.
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“El proceso utilizado en el método de ingresos, consta de
cinco etapas:
1. Estimar los flujos futuros para un periodo de
proyeccién determinado
2. Descontar los flujos a valor presente
3. Obtener el valor residual de los flujos de efectivo
después del periodo de proyeccién,
4. Sumar el valor presente al valor residual,
5. Aplicar los ajustes por descuentos y/o premios
requeridos en las circunstancias especificas
Estas cinco etapas utilizadas para el método de ingresos,
permiten conocer la capacidad financiera con la que cuenta

una empresa” (De la Fuente, 2002).

Este método es utilizado para la obtencién de créditos, donde la
empresa se queda de garantia. De ahi, la necesidad de saber qué valor
genera la empresa.

Segun (Marques Tapia, 2000), deben considerar la seleccion de
una tasa de capitalizacion y los factores de riesgo con base en las
caracteristicas del inmueble, entre las que destacan las siguientes:

e Condiciones actuales de ocupacion.

e Tipo de contrato vigente en el inmueble.

19



e Caracteristicas constructivas del inmueble y calidad de su
proyecto.
e Ubicacion del inmueble acorde a sus caracteristicas y uso.
e Vida atil remanente del inmueble, liquidez econdmica y condiciones
financieras generales.
e Condiciones particulares del mercado inmobiliario en la zona.
En estas consideraciones es primordial tener en cuenta algunas
deducciones como vacios, predial, gastos de mantenimiento, gastos de
administracién, impuestos sobre la renta, entre otros (Marques Tapia,

2000).

2.2.2. Método fisico o costos
Este método es la técnica utilizada en la valuacién para calcular el
valor de un inmueble respecto al estado en que se encuentre respecto a

lo que tiene edificado, tiene que ver con su estado de conservacion.

"El método fisico o de costos permite estimar el costo de
reposicion de un inmueble de similares condiciones vy
caracteristicas. En este proceso, se toma en cuenta el
estado de conservacion en que se encuentre el bien a
valuar, desde el momento de la inspeccién" (Marques

Tapia, 2000).
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"La premisa basica del principio o técnica de costos es
simple. En condiciones normales de mercado, Ilos
compradores de bienes raices no desean comunmente
pagar mas por un terreno, con una estructura existente,
gue lo que tendrian que desembolsar para construir una
estructura idéntica en un terreno baldio. De igual manera,
no desearian pagar lo mismo por una construccion mas
antigua que lo que pagarian por una nueva" (Ventolo,

1997).

En el método fisico o de costos, se requiere tener en cuenta dos
principios béasicos:

1. Valor de Reposicion Nuevo (VRN). Reposicion basada en el
principio de sustituciéon: reponer lo nuevo con el fin de cumplir una
misma necesidad.

2. Valor Neto de Reposicion (VNR). Es el Valor de reposicion nuevo

menos la depreciacion.

En este método debe de considerarse la depreciacion, que es la
pérdida de valor de un bien a causa del uso, desgaste u obsolescencia.
El valor es el mérito, utilidad o importancia de una cosa y tiene que ver

con la utilidad, la escasez, la demanda y el poder adquisitivo de las
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personas. Existen dos tipos de valor: el objetivo, que depende del costo
de fabricacién o reproduccién de un bien; y el subjetivo, que refleja la
estimacion o deseo de poseer un bien.

En un avaltuo inmobiliario, se puede obtener el valor del terreno por
medio de comparables (método de mercado), donde el precio por metro
cuadrado es el resultado de los comparables. Por lo tanto, el valor
obtenido, que se calcul6 al promediar el costo por metro cuadrado de los
comparables, es el que se usa para estimar el valor del terreno del bien
a valuar.

La valuacion de las construcciones se realiza por separado, se
dividen las construcciones por la edad de construccion que pudieran
tener. En caso de que hubiera remodelaciones, construcciones nuevas o
mejoras, instalaciones especiales como cisternas, cocinas, etc., también
se consideran por separado.

Con ayuda de un presupuesto, se puede obtener el valor por metro
cuadrado, para ello sélo se aplican las depreciaciones en caso de haber,
se considera la vida util remanente del bien y, de ser necesario, algunos
factores que ayuden a obtener el valor de las construcciones. Una vez
gque se obtuvo el valor del terreno y de las construcciones, se suman y

se obtiene el valor fisico total del inmueble valuado.
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2.2.3. Método de mercado

El método de mercado parte de una investigacion empirica, donde
se reune, clasifica e interpretan datos del mercado con los que se estima
el precio de venta mas probable de un inmueble. En si, es la recopilaciéon
de informacion de bienes con caracteristicas que se comparan entre ellas
mismas. Los datos se pueden obtener de diferentes fuentes como
revistas, periddicos, internet, anuncios en las propiedades, etc. En esta
basqueda, s6lo se deben considerar propiedades que no tengan mas de
6 meses de haber salido al mercado, para que se puedan utilizar en la
comparacion.

El método de mercado se basa en la homologacion, que es la
relacion de igualdad y semejanza entre bienes. En este proceso
intervienen variables fisicas, de conservacién, superficie, zona,
ubicacién, edad consumida, calidad, uso de suelo o cualquier otra
variable que se estime prudente incluir, para un razonable anéalisis

comparativo de mercado.

"La técnica de comparacién de mercado se basa en el
principio de sustituciéon. Es decir, el valor de una propiedad
tiende a ser igual al costo de adquisicién de una propiedad

comparable en el mercado abierto” (Ventolo, 1997).
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Con la correcta interpretacion de la informacion obtenida, se puede
determinar el valor de mercado por metro cuadrado. Este calculo se
realiza por medio de comparables con caracteristicas similares que van
a influir sobre el valor del sujeto de estudio, sin perder de vista la oferta
y demanda que existe en el mercado. Los inmuebles comparables deben
ser similares al sujeto de estudio. De tal modo que, se puedan comparar
las caracteristicas necesarias del sujeto con las de las comparables.

En conclusién, el método de mercado es de mayor utilidad cuando
se valuan viviendas y predios, ya que se compara el valor de la propiedad
con otras similares que se hayan vendido recientemente o estén en
venta. El método de costos se aplica mejor a la valuacion de inmuebles
no productoras, esto es que no tengan ingresos como los museos,
bibliotecas, iglesias, escuelas, etc. El método de ingresos resulta mas
atil cuando se valtan propiedades para inversion, ya que se calcula el
valor de un inmueble, basdndose en el ingreso por rentas que el inmueble

es capaz de producir.

2.3. Valuacién de proyectos

En la valuacién de proyectos como negocio en marcha o proyectos
de inversion, se debe considerar el estudio técnico, el de mercado, el
econdmico y la evaluacion economica. Valuar como negocio en marcha

es considerar los activos tangibles e intangibles como un conjunto de la
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empresa, los cuales interactuan entre si y producen beneficios

econémicos.

"Los proyectos de inversion comprenden los calculos y
planes, asi como la proyeccién de asignacién de recursos
financieros, humanos y materiales con la finalidad de
producir un satisfactor de necesidades humanas, esta
actividad se lleva a cabo en las empresas, pero también en
el ambito gubernamental o personal siempre y cuando
dicha asignacion de recursos tenga las siguientes
caracteristicas:

e Larecuperacién es a largo plazo.

e Son de caracter irreversible.

e Comprometen en gran medida los recursos de las
organizaciones o personas.

e Lainversion comprende la asignacién de recursos en
activos o actividades que permiten aumentar el valor
global de mercado de la empresa o de la persona.

e Se exigen varios estudios que permitan justificar la
viabilidad y adecuada recuperacion de la inversion.

e Aumentan el potencial de formacion bruta de capital

0 ventajas competitivas de las unidades que aplican
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los recursos como proyecto de inversion.” (Morales

Castro J.A. & Morales Castro A., 2009).

A continuacion, se detallan los puntos a considerar en la valuacion de

proyectos:

2.3.1. Estudio técnico
El estudio técnico tiene que ver con todo aquello que tenga relacién

con el funcionamiento y operatividad de la planta o empresa.

"Esta etapa comprende aquellas actividades en que se
definen las caracteristicas de los activos fijos (en este caso
equipo, maquinaria, instalaciones, terrenos, edificios etc.)
gue son necesarios para llevar a cabo el proceso de
produccion de determinado bien o servicio" (Morales

Castro J.A. & Morales Castro A., 2009).

Por lo tanto, en el estudio técnico hay que tener en cuenta los
siguientes rubros:
e Localizacion del proyecto: se analiza el sitio donde se localiza el

proyecto.
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e EIl proyecto: se analiza el tamafio y distribucion del proyecto de la
planta o empresa.

e Organizacién del recurso humano y organigrama: se menciona al
personal total contratado y las actividades que realizan; y, el disefio
de la estructura para saber la cantidad total del personal.

e Inventario: son todos los bienes muebles con los que cuenta la
empresa o planta a estudiar, con lo que se obtiene una relacion
contable que se utiliza en el estudio econdémico.

e Inversion: es el acto mediante el cual se invierten ciertos bienes
con el 4&nimo de obtener unos ingresos o rentas a lo largo del

tiempo.

2.3.2. Estudio de mercado
En el estudio de mercado se debe considerar |la oferta y demanda,
con base en:
e Investigacion por encuestas, experimental, de observacién vy
pruebas de mercado.
e Muestreo.

e Analisis y presentacién de los datos

El estudio de mercado, en los avaluos inmobiliarios, se realiza por

medio de comparables con caracteristicas similares como los metros
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cuadrados, ubicacion, servicios urbanos disponibles, entre otros. Estos
aspectos van a influir sobre el valor del sujeto de estudio, considerando
la oferta y demanda que existe en el mercado, con los cuales se estima

el valor por metro cuadrado del inmueble.

2.3.3. Estudio econdémico
En el estudio econdmico, son fundamentales los siguientes rubros:
1. “Gastos operativos: son los gastos que se tienen para
la operacion o funcionalidad de la planta o empresa a
estudiar y se deben de considerar los siguientes gastos:
e Costo de energia
e Costo de agua
e Combustibles
e Mantenimiento

e Otros gastos, etc.

2. Gastos administrativos: son los gastos que permiten
realizar la funcion de administracion en la empresa y se
deben tener en cuenta los siguientes gastos:

e Sueldo del gerente o director general

e Sueldo de las secretarias y auxiliares

e Sueldo del personal de limpieza y vigilancia
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e Gasto de oficina
3. Costos de venta: abarca, entre otras muchas
actividades, la investigacion y el desarrollo de nuevos
mercados o0 de nuevos productos: el estudio de la
estratificacion del mercado, la publicidad que realiza la
empresa, la tendencia de las ventas, etc.
4. Costos financieros: son los intereses que se deben
pagar en relacién con capitales obtenidos en préstamo.
5. Inversion total: comprende la adquisicion de todos los
activos fijos o tangibles y diferidos o intangibles necesarios
para iniciar las operaciones de la empresa, con excepcion
del capital de trabajo. Los activos fijos son los terrenos,
edificios, mobiliario, equipo, etc.; y, los activos intangibles
son las patentes, disefios y nombres comerciales, etc.
6. Depreciaciones y amortizaciones: se basan en la
Ley Tributaria de Hacienda, a partir de la vida atil de los
bienes. La depreciacion so6lo se aplica al activo fijo, ya que
con el uso, estos bienes valen menos. La amortizacion
significa el cargo anual que se hace para recuperar la
inversion.
7. Estado de resultados pro-forma: la finalidad del

analisis del estado de resultados o de pérdidas y ganancias
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es calcular la utilidad neta y los flujos. Este estado de pro-
forma se realiza en un periodo determinado con los
resultados econdmicos de la empresa.

8. Costo de capital o tasa minima aceptable de
rendimiento (TMAR): su férmula es TMAR=i+[f +if
donde i=premio al riesgo, f= inflacion. “Debe ser tal la
ganancia que compense los efectos inflacionarios y deben
ser un premio o0 sobretasa por arriesgar su dinero en

determinada inversién” (De la Fuente, 2002).

2.3.4. Evaluacién econdmica
La evaluacion econ6mica nos ayuda a determinar si un proyecto
cumple con los objetivos por el cual fue estudiado.
“El estudio de la evaluacién econdmica es la parte final de
toda la secuencia de analisis de la factibilidad de un

proyecto” (Baca Urbina, 2010).

Para la evaluaci6bn econdmica se deben de considerar los

siguientes conceptos:
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1. “Valor presente neto (VPN): es el valor monetario
gue resulta de restar la suma de los flujos descontados a
la inversion inicial.

2. Tasa interna de rendimiento (TIR): es la tasa que
iguala la suma de los flujos descontados a la inversion
inicial.

3. El método costo-beneficio: consiste en dividir todos
los costos del proyecto sobre todos los beneficios
econdémicos que se van a obtener.

4. Periodo de recuperacion: consiste en determinar el
namero de periodos, generalmente en afios, requeridos
para recuperar la inversion inicial emitida, por medio de los
flujos de efectivos futuros que generara el proyecto” (Baca

Urbina, 2010).

Asi como la evaluacién de proyectos se puede realizar
financieramente, esto es, buscando beneficios propios del proyecto,
existe también la evaluacién social de proyectos.

La evaluacion social de proyectos consiste en
comparar los beneficios con los costos que dichos
proyectos implican para la sociedad; es decir, consiste en

determinar el efecto que el proyecto tendra sobre el

31



bienestar de la sociedad (bienestar social de la comunidad)

(Fontaine, 2007).

La evaluacién social de proyectos implica ver los beneficios que le
trae a la sociedad en una zona especifica, tal es el caso como una
escuela, un hospital, una carretera, etc., por lo que la rentabilidad de un
proyecto va implicitamente proporcional con el impacto que tenga ante
la sociedad.

La evaluacién social de proyectos no solo es aplicable a proyectos
sociales o del sector publico. Cualquier proyectos, aun si es ejecutado
por un privado, puede ser evaluado desde un enfoque social (MIDEPLAN,

2015)

En la evaluacion social de proyectos se debe de considerar lo
siguiente segun Ernesto Fontaine en su libro “Evaluacion social de
proyectos”:

e Beneficios sociales

e Inversién social

e EI valor presente social del flujo de beneficios sociales netos
directos del proyecto se obtendra utilizando una tasa social o tasa

sombra de descuento pertinente para cada afo.
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En una economia sin distorsiones, con pleno empleo y
cerrada al mercado financiero internacional, la tasa que
impere en el mercado serad al mismo tiempo el producto
marginal del capital invertido en el pais, y la tasa marginal
de preferencia de quienes ahorren. Es decir, la tasa social
de descuento sera “igual” que la tasa de interés del

mercado (Fontaine, 2007).

El Andlisis de productividad es un estudio que se realiza a partir
de una serie de calculos donde se analizan las ventas y el margen de
utilidad de una empresa, una empresa mas productiva no solo tiene una
mayor rentabilidad sino también capacidad de liquidez y solvencia
financiera, esto indica que tiene un uso 6ptimo de los recursos.

A lo largo de este capitulo se han visto los diferentes métodos que
existen en la valuacion mobiliaria como son el fisico, el de mercado y el
de ingresos; también, los componentes del método de evaluacién de
proyectos que se aplica para la valuacién de negocios en marcha, método
que se utilizara para evaluar el objeto de estudio. Asi mismo se
comparara con el método de evaluacién social de proyectos y el andlisis
de productividad. En el siguiente capitulo se vera el marco de referencia,

el cual nos ubicara el objeto de estudio en su contexto.
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CAPITULO 3. EL ENTORNO DE VILLA IBERO

En este capitulo, se hablara del Estado de Puebla y municipio de San
Andrés Cholula, contexto en dénde se ubica el objeto de estudio, también
se conocera parte de su historia, filosofia, ubicacion y su entorno. Esto
para poder desarrollar el estudio econdmico y la evaluacion econdmica

de Villa Ibero.

3.1 Estado de Puebla
“El estado de Puebla tiene una superficie de 34,306
Kilbmetros cuadrados (Km2) equivalente al 1.7% del
territorio total de la Republica Mexicana, por ello ocupa el

lugar 21 a nivel nacional” (INEGI, INEGI, 2014).

llustracion 1. Ubicacion del Estado de Puebla en la Republica
Mexicana.

(INEGI, Cuentame INEGI, 2014)
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Segun INEGI (INEGI, INEGI, 2014) el estado de puebla cuenta con
diferentes tipos de clima respecto a su ubicacion geografica, el 35% de
la superficie del estado presenta clima templado subhimedo presente en
la regidon central y sureste el 25% presenta clima céalido subhumedo en
la parte norte y sureste, el 19% presenta clima seco y semiseco hacia el
sur y centro oeste, el 14% presenta clima calido humedo localiza en el
norte y sureste, el 7% presenta clima templado humedo en la region norte
y una pequefia area hacia el sureste, también encontramos un pequefio
porcentaje (0.2) de clima frio en la cumbre de los volcanes. La
temperatura media anual del estado es de 17.5°C, la temperatura maxima
promedio es de 28.5°C y se presenta en los meses de abril y mayo, la
temperatura minima promedio es de 6.5°C durante el mes de enero.

La precipitacién media estatal es de 1 270 mm anuales, las lluvias
se presentan en verano en los meses de junio a octubre.

Las areas agricolas en la entidad se encuentran principalmente en
las regiones con clima templado subhimedo, el maiz aun es el cultivo
principal; también se produce cacahuate, papa, ajo y frijol, entre otros.
Las frutas son: manzana, peron, aguacate, café y naranja.

En el censo del 2010 el Estado de Puebla tenia una poblacién total
de 5,779,829 habitantes, de los cuales 100,439 corresponden al

Municipio de San Andrés Cholula.
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3.2. Municipio de San Andrés Cholula

El municipio de San Andrés Cholula, se localiza en la parte centro-
oeste del estado de Puebla. Sus coordenadas geograficas son los
paralelos 18° 59' 12"y 19° 03' 24" de latitud norte y los meridianos 98°
15" 06" y 90° 20' 42" de longitud occidental. Colinda al Norte con el
municipio de San Pedro Cholula, al Sur con los municipios de Ocoyucan
y la ciudad de Puebla, al Oeste con el municipio de San Gregorio
Atzompa y al Este con la ciudad de Puebla. Tiene una superficie de 61

Kilbmetros cuadrados de acuerdo a datos del INEGI.

PUEBLA REGION IV ANGELOPOLIS

llustracion 2. Ubicacién del Municipio de San Andrés Cholula en el
Estado de Puebla.
(INEGI, Cuentame INEGI, 2014)

El municipio se ubica dentro de la zona de los

climas templados del valle de Puebla; se identifica un
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solo clima: Clima templado subhumedo con lluvias en
verano.

Su temperatura media anual fluctda entre 18° y 20°,
la media del mes mas frio (enero) entre los 10°y 16° y la
del mes mas calido (mayo) entre 20° y 22° C. Lo cual
denota un clima sin variaciones extremas, durante el ciclo

anual”. (e-local.gob.mx, 2014).

La ciudad de Puebla en conjunto con San Andrés Cholula y San
Pedro Cholula, son las ciudades donde hay el mayor numero de
universidades del estado de Puebla, por lo que la poblaciéon estudiantil
es muy alta.

Tan solo en el estado de Puebla estuvieron inscritos “201,322
alumnos en el ciclo escolar 2012-2013” (ANUIES, 2014). En el municipio
de San Andrés Cholula estuvieron inscritos “12,408 alumnos en el ciclo
escolar 2012-2013". (ANUIES, 2014).

Es importante hablar del municipio de San Andrés porque el caso
de estudio se encuentra localizada en esta localidad dentro de la zona
denominada Angel6polis considerada la de mayor plusvalia de la ciudad
de San Andrés Cholula, zona moderna, donde se encuentran los

principales hospitales, centros comerciales, escuelas, fraccionamientos
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residenciales, etc. Las avenidas principales de esta zona son la Via

Atlixcayotl, el Boulevard del Nifio Poblano y Cimulo de Virgo.

3.3. Universidad Iberoamericana Puebla
La Universidad Iberoamericana (Ibero) se localiza en el
municipio de San Andrés Cholula y colinda con el Boulevard del

Nifio Poblano, avenida del Sol y calle de la Nifiez.

Centro!Col

m
)

llustraciéon 3. Localizacién de la Universidad Iberoamericana.
(Google, 2014)

La ciudad de San Andrés Cholula se rige por la carta urbana que
es considerada un documento oficial. En éste se muestra la divisiéon de

la ciudad por zonas, dependiendo del uso de suelo y densidades
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permitidas. La zona en que esta ubicada la Ibero cuenta con el siguiente

equipamiento urbano en un radio de 2 Km.

Zzona.

o Iglesias

o Comercios

o Escuelas

o Parques y jardines
o Transporte publico
o Hospitales

También cuenta con la siguiente infraestructura disponible en la

o Agua potable

o Drenaje y alcantarillado

o Electrificacion

o Alumbrado publico

o Banquetas y guarniciones
o Vialidades pavimentadas
o Teléfono

o Sefalizacién

o Vigilancia privada

o Recoleccion de basura
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La Universidad Iberoamericana fue fundada en la Ciudad de México
en 1943 por los Jesuitas, teniendo como primera escuela la carrera de
Filosofia buscando con esto “el cultivo de las ciencias y la formacién
profesional al servicio de nuestro pais”. Fue hasta 35 afos después que
se unié a este modelo educativo el ITESO (Guadalajara, Jalisco), en 1978
se funda la Universidad Iberoamericana Campus Leon (Ledn Gto.), en 1981
Campus Tijuana y campus Torredn y fue hasta finales de 1982 que se funda
la Universidad Iberoamericana Golfo Centro en la ciudad de Puebla.

La Universidad Iberoamericana Puebla, tiene como misién formar
hombres y mujeres profesionales, competentes, libres y comprometidos
para y con los demas; generar conocimiento sustentado en su excelencia
académica y humana, en diadlogo con las distintas realidades en las que
esta inmersa, para contribuir a enfrentar las diversas formas de
desigualdad y exclusién social con el fin de promover el desarrollo
sostenible teniendo como horizonte la construccion de una sociedad mas
justa y humanamente solidaria.

Como vision la Universidad Iberoamericana tiene de referencia su
calidad formativa, de investigacién y articulacién social, especialmente del
Sur de México, con base en su pensamiento critico, en sus propuestas
formativas innovadoras y en la pertinencia de sus programas y proyectos,

desde el paradigma de una globalizacién incluyente y solidaria.

40



La filosofia de la Universidad Iberoamericana tiene como centro al ser
humano, no s6lo como universitario y profesionista, sino también como
persona y como ser social, politico, cultural y religioso. El objetivo de la
Ibero es la formacion de hombres y mujeres integros, cualidad que implica
tener una excelencia profesional, aprender a pensar por si mismos y ser
capaces de encontrar causas por las que vale la pena dedicar la vida y
tomar decisiones.

En Agosto de 1983, la Ibero inicio, de manera formal, las clases con
cuatro licenciaturas: Administracion de empresas, Comunicacién, Disefo
grafico y Relaciones industriales. La primera sede estuvo ubicada en un
edificio en la Avenida Ignacio Zaragoza, cuya estructura era de lamina.
Debido a esto, los salones de clase eran llamados “los gallineros”. Después
de varias negociaciones entre la Universidad, sus patronatos y el Gobierno
Estatal culminaron con la donacion de un terreno de 17 hectareas al sur
de la ciudad, en la carretera a Atlixco, ubicacién actual de la Ibero.

La construccion de las instalaciones inicié en octubre de 1989. En
octubre de 1991, la Universidad Iberoamericana toma posesion de las
instalaciones que ocupa hoy en dia. Esa fue una época de gran
expansion, ya que la Ibero contaba con un total de 15 carreras y se
iniciaron algunos posgrados.

Actualmente, cuenta con mas de 20 carreras de licenciatura y mas

de 20 posgrados, entre maestrias y doctorados; lo que equivale a 4,417
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alumnos inscritos en el periodo de otofio de 2014, de los cuales 875 son
alumnos foraneos. Ademas, abrio tres preparatorias: una en la ciudad de
Puebla, otra en la ciudad de Tlaxcala y la ultima en la ciudad de Veracruz.

La Ibero ha tenido desde su fundacidon siete rectores. El rector
actual es el Dr. Fernando Fernandez Font S. J., quien esta a cargo desde
el 2013. En la siguiente Tabla, se puede apreciar como ha ido creciendo
la universidad desde el afio de su fundacion.

En la tabla 1 se puede apreciar que en el afio 1991 empezo la
construccion de la Ibero con los edificios del 1 al 8 dando un total de
12,474 m2, entre 1992 y 1995 se realiz6 la terminacion de la construccion
de los edificios 6 y 7, y la construccién de los edificios 9, 10, 11, 12, el
puente, la capilla, los bafios de las tribunas y la caseta de vigilancia de
la entrada peatonal con un total de 9,289 m2. En 1997 se comienza la
construccion de la Biblioteca de 4,662 m2, entre 1998 y 1999 la
construccion del edificio 13, 14 y cafeteria, entre el 2001 y 2004 se
realiza la construccién de la bodega de mantenimiento, el auditorio
gimnasio y el edificio 15. En el afio 2006 la construccién de Villa Ibero,
el edificio de Rectoria y el edificio administrativo de Villa lbero, la
construccion del edificio de usos multiples villa ibero, en el 2007 la
primera etapa de la prepa lbero y en el 2008 la primera etapa del Instituto

de Disefio e Investigacion Tecnologica (IDIT).
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Tabla 1. Metros cuadrados de Construccion por Afio de la Ibero.

(Direccién de Mantenimiento, 2013)

A continuacién, se presenta el plano del Campus de la Universidad
Iberoamericana, mostrando la conformacion de los edificios, areas
verdes, areas deportivas, estacionamiento, vialidades; ademas se
muestra la Prepa Ibero y Villa Ibero que s6lo estan dividas por la Av. Del

Sol.
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4. Plano de Conjunto de la Ibero.

(Direcciéon de Mantenimiento, 2013)

llustracion



La Ibero cuenta con todos los servicios necesarios para brindar

calidad a toda su comunidad universitaria, a continuaciéon se describen:

“Areas arboladas y jardines (100,946 m2).

Salones de clases (129).

Talleres (12).

Laboratorios de Foto (1).

Laboratorios de cOmputo para uso de la comunidad (2).
Biblioteca con 86,729 titulos y 124,973 volumenes.
Cafeteria con 5 proveedores, un Italian Coffe y cafeteria
Capeltic.

1561 cajones de estacionamiento.

Capilla.

Auditorio Gimnasio.

7 Aulas Magnas.

Enfermeria.

Instalaciones Deportivas: 2 campos de fatbol, 1 campo de
béisbol, 1 cancha de voleibol de playa, 1 cancha de tenis y
2 canchas de usos multiples (basquetbol o voleibol), sala de
spinning, gimnasio con equipos de pesas” (Direccién de

Mantenimiento, 2013).
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En cuanto a las instalaciones educativas, la Universidad se ha
preocupado por modernizarlas. Por lo tanto, ha renovado el mobiliario de
los salones, ha instalado una sofisticada red de sistemas informaticos y
tecnoldgicos que permiten tener internet inalambrico en todo el campus,
laboratorios de punta en las diferentes disciplinas en beneficio de los
estudiantes. Se ha preocupado por construir instalaciones deportivas
para fomentar el deporte; ademas de espacios de recreacion y areas de

convivencia con la naturaleza (un lago artificial y jardines).

3.4. Villa Ibero

La Ibero tiene como mision la formacion integral de cada uno
de sus estudiantes y de comunidades participativas, constructivas
y solidarias. Esto implica que todos sus espacios y servicios deben
orientarse hacia el cumplimiento de esta mision y ser espacios
formativos. En consecuencia, el proyecto educativo de Villa Ibero
es el conjunto de acciones formativas que buscan el desarrollo
integral de la comunidad de la villa, como parte de la comunidad de
la Ibero Puebla. Villa ibero se localiza a 83 metros de la puerta 3
de la Universidad iberoamericana, a continuacion se presentan sus

colindancias:
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Al norte: Veinticinco metros con Avenida del Sol.

Al sur: Sesenta y un metros con ocho centimetros con Propiedad Particular.

Al oriente: . |Setenta y cinco metros con Propiedad Particular

Al poniente: [Noventa y cinco metros cincuenta y dos centimetros con Preparatoria Ibero.

Tabla 2. Medidas y colindancias de Villa Ibero.

(Escritura publica notario Ibarra Romero, 2009)

Villa Ibero se funddé en un terreno con una superficie de 3500
metros cuadrados e inicid6 su construccién en el afio 2005, Villa Ibero
esta constituido por dos edificios habitacionales de 4,048 M2, uno para
mujeres y uno para hombres, cada edificio cuenta con 64 habitaciones
con ocupacion individual o compartida y estan distribuidas en cuatro
niveles, cada nivel cuenta con area de cocina y sala de television.

También cuenta con un edificio administrativo de 207 M2 en el que
se encuentran las oficinas, bodegas y un pequefio departamento para la
coordinadora de Villa Ibero, un edificio de usos multiples de 800 M2
conformado por la cafeteria, el gimnasio y tres salones para actividades
académicas. En total se puede decir que Villa Ibero tiene 5,035.38 M2 de
construccion. En la tabla 2 se puede apreciar como esti desplantado el
inmueble por niveles proporcionando los metros cuadrados de

construccion.
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VILLA IBERO
M2 POR NIVELES

EDIFICIOS P.B. ler. PISO | 20. PISO 3° PISO TOTAL S.T.C.
Dormitorios H. 474.00 474.00 474.00 592.00 2,014.00 474.00
Dormitorios M. 474.00 474.00 474.00 592.00 2,014.00 474.00
Edif. Administrativo 132.67 74.25 206.92 132.67
Edif. De Usos Multiples 593.26 207.20 800.46 593.26

SUMA: 1,673.93 1,229.45 948.00 1,184.00 5,035.38 1,673.93

Tabla 3 Metros Cuadrados de Villa Ibero
(Direccién de Mantenimiento, 2013)

Villa Ibero es una zona residencial de Ibero para estudiantes de
licenciatura, profesores y/o miembros de la comunidad del Sistema
Universitario Jesuita con estancia permanente, peridodica o eventual.
Cuenta con las instalaciones y los servicios adecuados para el
aprovechamiento académico y brinda una estancia de calidad en un
ambiente que favorece la construccion de una comunidad solidaria,
tolerante, comprometida, diversa, incluyente y responsable. Todos estos
aspectos complementan el desarrollo académico del estudiante en Villa
Ibero.

El complejo de la Villa Ibero consta de dos edificios: uno de
hombres y uno de mujeres. Cada edificio tiene sesenta y cuatro
habitaciones, compartidas o individuales, distribuidas en cuatro pisos.
Cada piso tiene un area comun. Para hacer mas agradable la convivencia
en Villa Ibero, se cuenta con una serie de normas o reglamentos que

garantizan una convivencia respetuosa entre los habitantes y del uso
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adecuado de las instalaciones. De ahi que, los residentes de Villa Ibero
seran personas comprometidas con su desarrollo personal y el de la
comunidad. Estaran dispuestos a cooperar, a aceptar diferentes culturas
y a tener espiritu de servicio.

A principios de afio inici6 la intervencion de las areas verdes, con
el fin de tener mejores espacios de convivencia para los residente, es
por ello que actualmente se cuenta con un area abierta para descansar,
jugar ping pong, un area para asadores que ayudan a seguir con la parte
de formar comunidad.

Villa Ibero proporciona los siguientes servicios de manera gratuita

para sus residentes:

o Vigilancia las 24 horas.

o Internet inaldmbrico.

o Lavanderia.

o Limpieza de areas comunes y bafios.
o Seguro médico basico.

El conjunto de los Dormitorios Villa Ibero se componen de la
siguiente manera:
1. Edificio Administrativo
o Oficinas
o Departamento

2. Dormitorios edificio A
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4.

Dormitorios edificio B
Edificio de usos multiples
o Cafeteria
o Gimnasio
o Sala de cine
o Oficinas
o Salones
Estacionamiento
o Area de basura
o Area de reciclaje
Areas verde
Cancha de futbol
Area de asador

Caseta de vigilancia

En la ilustraciobn 5 se aprecia la distribucion de la planta de

conjunto.
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(Direccién de Mantenimiento, 2013)

En conclusion, en este capitulo se puede apreciar informacidén que
servira para la realizacién del avalto, informacidon que sirve para ubicar
el entorno de Villa Ibero al igual que conocer un poco de la historia de

su fundacion.
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CAPITULO 4. ESTUDIO TECNICO

Entre los objetivos de Villa Ibero estuvo el crear espacios confortables y
armoniosos. El propdsito era ofrecer a los residentes un espacio donde
pudieran estudiar, comer, divertirse o disfrutar de la naturaleza. En este
capitulo se presenta el estudio técnico de todo el conjunto arquitectdnico

de Villa Ibero.

4.1. Edificios

Villa Ibero (Ver Ilustracion 6) esta conformada por diferentes
edificios, que estan separados por areas verdes. Esta combinacién da
una perfecta armonia al conjunto arquitecténico y logra el objetivo de
confort para los estudiantes. Se asignaron dos edificios para dormitorios

de tres niveles, uno para la administracién de dos niveles y uno mas es

de usos Multiples de dos niveles.

llustracion 6. Fotografia del Interior de Villa Ibero.

(Rosales Orozco, 2014)
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A continuacion se presentan la conformaciéon de los edificios y se

incluye un croquis de los mismos.

4.1.1. Dormitorios de mujeres y hombres

La planta baja del edificio de dormitorios de mujeres y hombres
cuenta con un area construida de 484.80m2 cada uno, construidos a
manera de espejo. Mientras que, el segundo y tercer nivel de ambos
edificios tiene un area construida de 404.80m2 que da un total de
849.60mz2 por los dos edificios. La construccion en todos los niveles
incluye area de dormitorios, circulaciones y servicios.

“Villa Ibero” cuenta con habitaciones para 256 residentes, esto
porque esta considerado dos residentes por habitacion, pero han
preferido dejar libre una habitacion por nivel y por edificio esto por si
algun padre de familia necesita un espacio para dormir un dia, apoyo que
ofrece la Villa, también est4 contemplado que el tercer nivel sea solo
para habitaciones sencillas, esto es para un solo residente, por lo que el
aforo ideal se puede observar en la siguiente tabla, donde viene dividida

por niveles, por edificios, nUmero de habitaciones y el aforo ideal.
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Habitaciones Aforo

Nivel/ Edificio [Edificio A |Edificio B |Edificio A |Edificio B
Planta Baja 16 16 30 30
Primer Nivel 16 16 30 30
Segundo Nivel 16 16 30 30
Tercer Nivel 16 16 15 15
Total 64 64 105 105
Gran total 128 210

Tabla 4. Aforo de Villa Ibero

(Direccién de Mantenimiento, 2013)

En la llustracién 7, se muestra a detalle la conformacion de la

planta baja de los dormitorios. Los espacios con los que cuentan estos

edificios son los siguientes:

1.

2.

. Treinta y dos dormitorios.

Acceso

Sala de television

. Comedor

. Cocineta

Cada dormitorio cuenta con bafio

completo, dos closets, dos camas, dos escritorios y dos sillas.

. Acceso a escaleras

. Cuarto de maquinas
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llustracion 7. Distribucidn de los espacios de la planta baja de dormitorios.
(Direccion de Mantenimiento, 2013)
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La unica diferencia entre el primer nivel y el segundo es el area de
terraza en el segundo nivel que mide 20.00m2. En la ilustracién 8, se

puede observar la terraza en el lugar destinado, en la planta baja, al

cuarto de maquinas.
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llustracién 8.Distribucion de los espacios del segundo nivel de dormitorios.

(Direccion de Mantenimiento, 2013)

El tercer nivel de los edificios de dormitorios tiene una construccién
de 502.00m2 y el area de mezanine, una superficie de 207.60mz2. Al igual
que los otros niveles, el tercero incluye area de dormitorios, circulaciones

y servicios. En la ilustracion 9 y 10, se aprecia a detalle el tercer nivel y
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el mezanine que estan conformados de terraza, lavanderia y area de

estudio.
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llustraciéon 9 y 10. Tercer nivel de los dormitorios.

(Direcciéon de Mantenimiento, 2013)

4.1.2. Edificio Administrativo. Planta baja y planta alta

La planta baja del edificio administrativo estd destinada para las
oficinas administrativas de los dormitorios y para bodegas. En la planta
alta hay un departamento destinado al directivo de Villa Ibero. A
continuacion se enlistan los espacios de la planta baja del edificio
administrativo, del departamento del segundo nivel y se presenta el

croquis de cada nivel (Ver llustracion 11y 12).
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Planta Baja

Recepcion

Bafios para empleados
Sala de Espera

Oficina director

Escalera

Bodega de archivo
Bodega de lavanderia
Bodega de mantenimiento
Jefe administrativo

©CONoOORWNE

Planta Alta

Acceso departamento
Sala

Comedor

Cocineta

Recamara

Bafo

Terraza

Patio de servicio

©ONOOGORAWNPE

llustracién 11. Planta baja del edificio Administrativo.

(Direccion de Mantenimiento, 2013)
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llustracion 12. Planta alta del edificio administrativo.

(Direccion de Mantenimiento, 2013)

4.1.3. Edificio de usos multiples

En un principio, el edificio de usos multiples se pensé como un
espacio destinado para la recreacion de los estudiantes que vivieran en
los dormitorios. Sin embargo, hoy en dia es un edificio donde se dan

clases recreativas para los residentes, hay un area destinada a
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comedores de estudiantes y trabajadores con su respectiva cocina, esta
un gimnasio, espacio para bodegas, bafos, etc. En seguida, se enlistan
los espacios que conforman el primero y segundo nivel del edificio
administrativo y se presentan los croquis de ambos niveles (Ver

[lustracion 13 y 14).

Planta Baja

Acceso

Oficina jefatura
Bodega

Salon 1

Salén 2

Baros

Comedor empleados
Bafos empleados
Bodega

10. Cocina concesion
11. Comedor

12. Gimnasio

13. Escalera

©OoNOOAWNE

Planta Alta
1. Sal6én1l
2. Salén?2
3. Salbn3
4. Terraza
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llustracion 13. Planta baja del edificio de usos Multiples.

(Direccion de Mantenimiento, 2013)
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llustracion 14. Planta alta del edificio de usos Multiples.
(Direccién de Mantenimiento, 2013)
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4.2. Recursos Humanos

El personal que labora en Villa Ibero se clasifica en administrativo
y operativo. El primero esta conformado por: un coordinador, un jefe
administrativo y una gestora; el segundo esta integrado por: cinco
personas de intendencia, nueve vigilantes, un coordinador de vigilancia
y uno de mantenimiento. En total, son veinte personas entre
administrativos y operativos como se puede apreciar en el siguiente

organigrama del personal.

Jefe administrativo Gestora Cf/’gf;:ggor
1 1
(1) (1) 0
Intendentes Vigilantes
(5) 9)

llustraciéon 15. Organigrama.
(Rosales Orozco, 2014)

A continuacion se presenta la descripcion de puestos del personal

gue labora en Villa Ibero.
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PERSONAL ADMINISTRATIVO

PUESTO

HORARIO

FUNCIONES

COORDINACION ACADEMICA

Lunes a Viernes: 8 — 17 hrs.

disponibilidad de horario las|

24 hrs. del dia.

- Gestionar toda la logistica de Villa Ibero.

Supervisar las tareas del jefe administrativo, de la
gestora y del coordinador de vigilancia
- Planear el presupuesto general de Villa Ibero.
Planear estrategias de convivencia entre los
residentes.
- Acompafiamiento para los residentes.

JEFE ADMINISTRATIVO

Lunes a Viernes: 8 — 17 hrs.

Planear el presupuesto anual de los gastos fijos V]
de operacion de Villa Ibero.
Planear y dar seguimiento a los requerimientos de
programas formativos para los residentes.
Planear las actividades de mantenimiento Y|
conservacion de los edificios.

- Planeacién de entrega y recepcién de habitaciones.

Planeacion de almacenamiento de bienes de
residentes durante periodos vacacionales.
- Supervisar de las tareas de la gestora.

Control y supervision del personal de limpieza, de
vigilancia, mantenimiento y de la gestora.
- Control de visitas de residentes.

Control de consumo de lavanderia por parte de
residentes.

Control de cambios de activo fijo (mobiliario,
parrillas, etc.).
- Control de pagos de agua, luz, gas.

Control y autorizacién de requisiciones de gastos
fijos y operacion.

Control de numero de residentes por periodo
(division por tipo de habitaciones).

GESTORA

Lunes a Viernes: 8 — 17 hrs.

- Actividades administrativas generales

- Elaborar y actualizar los reportes de entradas y
salidas de los residentes

- Atender y controlar la entrega recepcién cobro del
servicio de lavanderia

- Atender la operacion de entrega recepcion de
habitaciones

- Atender y asegurar la entrega recepcién de objetos
recuperados, mensajeria y paqueteria

- Tener listo el servicio de hospedaje para externos
- Atender y proporcionar informacion, dar recorridos a
personas interesadas

- Atender ydar seguimiento a los requerimientos de
servicio (mantenimiento, pagos)

- Llevar comprobacién de gastos

- Elaborar yllevar control de las requisiciones

- Mantener actualizados los archivos y pagina web

Tabla 5. Descripcién de puestos del personal administrativo.

(Direccién de Personal, 2013)
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PERSONAL DE SERVICIO

PERSONAL DE LIMPIEZA (5) HORARIO FUNCIONES
Lunes a Viernes: 7:00 -
15:00 hrs. Aseo general de:
Sabados: 6 —14 |Areas comunes externas (asadores, mesas externas
hrs. cafeteria)
Areas comunes internas y pasillos (lavar trastes, aseo
) de parrillas eléctricas)
personas Caseta de Vigilancia
Comedor personal de servicio
Edificio blanco (bafios, oficinas, aulas, gimnasio)
Habitaciones-bafios
Oficina administrativa
3 personas Lunes a Viernes: 99—
P 18:30 hrs.
MANTENIMIENTO
Lunes aViernes: 8—-17 |Atender todas las cuestiones de mantenimiento,
hrs. como:
Plomeria, electricidad; pintura, albafiileria, carpinteria;
colocacion de repisas, cuadros, soportes p/tv,
Sabados: 8-14 espejos, armado de muebles pequefios y
1 persona . .
hrs. restiradores), colocacién de garrafones de agua en
areas comunes yentrega de liquidos al personal de
limpieza.
JARDINERIA
Lunes a Jueves: 9-19
hrs. Cuidado y mantenimiento de las areas verdes de todo
1 persona .
Viernes: 9-17 elinmueble.
hrs.
COORDINADOR DE VIGILANCIA
Lunes a Viernes:  9-19 |Atender todas las cuestiones de seguridad de la
1persona hrs. Villa.
Supervisar el desempefiio del personal de
vigilancia a su cargo.
VIGILANTE
Lunes a Domingo: 24 hrs|Atender todas las cuestiones de vigilancia tales
divididos en tres turnos. De |5 m - bitacora de visitantes, apertura de puerta
7 a 15 horas, de 15 horas a | hicul . . |
21 horas yde 21 horas a 7 peatonal y vehicular, acompanamiento en los
9 personas horas. edificios, entre otros.

Tabla 6. Descripcién de puestos del personal administrativo.

(Direccion de Personal, 2013)
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En la siguiente Tabla, se presenta informacion sobre el personal
operativo y administrativo que labora en Villa Ibero. Esta informacién es
necesaria para llevar a cabo el presupuesto de operacion, que se

explicara en el siguiente capitulo.

PERSONAL OPERATIVO

Cargo Cantidad | Sueldo diario Importe
Personal de intendencia 3 $ 200.00 | $ 600.00
Personal de vigilancia 5 $ 200.00 | $ 1,000.00
Coordinador de vigilancia 1 $ 233.33 | $ 233.33
Personal de jardineria 1 $ 19333 | $ 193.33
Personal de Mantenimiento 1 $ 206.67 | $ 206.67
Total Sueldo Diario Operativo $ 2,233.33

PERSONAL ADMINISTRATIVO
Cargo Cantidad | Sueldo diario |[Importe

Coordinador 11 $ 500.00 $500.00
Jefe administrativo 11 $ 366.67 $366.67
Gestor 11 $ 266.67 $266.67
Total Sueldo Diario Administrativo $1,133.33
Sueldo Diario 1 $ 3,366.67
Sueldo Mensual 30| $ 101,000.00
Sueldo Anual 12| $ 1,212,000.00

Tabla 7. Desglose de salarios del personal operativo y administrativo.
(Rosales Orozco, 2014)

Como se puede observar en la Tabla 7, en el area operativa
trabajan once personas cuyo salario diario da un total de $2,333.33
Mientras que en el area administrativa laboran tres personas y la suma
de sus salarios por dia es $1,133.33, entre el personal operativo y

administrativo durante el 2013 se pagaron $1, 212.000.00.
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4.3. Presupuesto

Villa Ibero esta conformada por tres edificios, que, aunque fueron
construidos en diferente tiempo, los materiales utilizados en su
construccion fueron los mismos. Para la eleccion de los materiales de
acabados, se pensO en aquéllos que crearan ambientes agradables y
confortables para garantizar a los estudiantes un desarrollo placentero

en todo el conjunto (Ver ilustracion 16).

22 \JiLLA IBERO

z=

llustracién 16. Fotografia del acceso Villa Ibero.
(Rosales Orozco, 2014)

A continuacién se presenta una breve explicacion de los sistemas
constructivos. Esta informacion se retomara en el momento de elaborar
las diferentes partidas que integraran el presupuesto del conjunto.

e “Cimentacion. Esta conformada por zapatas corridas con

diferentes especificaciones de armados y concreto.
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Muros. En exteriores e interiores, los muros son de
concreto armado.

Losas de entrepiso y azotea. Las losas son tipo vigueta
y bovedilla.

Recubrimientos. Los muros exteriores tienen aplanados
con cemento-arena; en interiores, aplanados de yeso.
Pisos: Las losetas son de ceramicas y marmoles. En las

areas de estacionamiento se us6 adoquin (Ver

ilustracion 17).

llustracion 17. Fotografia de recamara.
(Rosales Orozco, 2014)

Plafones: Estos son aplanados de yeso.
Puertas y ventanas. La canceleria es a base de aluminio

anodizado, con cristal claro y esmerilado en algunas
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ventanas. Las puertas son de tambor de madera,
recubiertas con triplay.

e Hidraulica. La tuberia es de cobre tipo M y tuboplus. Hay
tres cisternas con capacidad de 100m? cada una.

e Sanitaria. La red es a base de PVC.

e Eléctrica. Esta canalizada con poliducto, cable THW de
diferentes calibres.

e Especiales. La planta de emergencia tiene una
capacidad de 125 KVA.

e Muebles de bafio marca Gireco” (Direccién de
Mantenimiento, 2013).

Con las especificaciones que se acaban de presentar, como ya se
mencionod, se va a ejecutar el presupuesto del conjunto. Se consideraran
los precios actuales de los materiales en el mercado. Con esta
informacion se obtendra el valor neto de reposicion que tendria el
conjunto. Es decir, cuanto costaria la construccion de todo el conjunto,
si se hiciera en este momento. El presupuesto que a continuacion se
presenta se divide en diez partidas, en las cuales se aprecian a detalle

las especificaciones constructivas de Villa Ibero (Ver Tablas 7 y 8).
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N° Concepto Unidad Cantidad P.U. Importe
Cimentacion
1 Losa-plancha de cimentacionde 10a M2 2596.00 $ 615.00 $ 1,596,540.00

12 cm de concreto reforzado con malla

electrosoldada, dentellones 20x20cm,

incluye despalme, base, material de

banco, cimbra, refuerzos, concretos,

rellenos y acarreos

Superestructura
2 Columna de concreto 30x30xm refzo M 781.00 $ 749.00 $ 584,969.00
130Kg/m3 o rectangular de 900cm2
3 Losa de vigueta y bovedilla de 24cm de M2 2,596.00 $ 470.00 $ 1,220,120.00
peralte
4 Losa plana de 12cm de concreto M2 2,596.00 $ 607.00 $ 1,575,772.00
reforzado
5 Escaleras por tiro de entrepiso de 3.66 Lote 8.00 $ 20548.00 $ 164,384.00
x1.50m
Cubierta Exterior
6 Muro de concreto armado, reforzado M2 1,902.00 $ 498.00 $ 947,196.00
incluye castillos y dalas
7 Puerta doble de 1.20 x2.40m aluminio Pza 8.00 $ 4,339.00 $ 34,712.00
0 pvc
8 Ventana de aluminio de 1.25x1.25 Pza 128.00 $ 1,328.00 $ 169,984.00
9 Repison de concreto precolado de M 215.00 $ 364.00 $ 78,260.00
36cm
10 Ventana eco de aluminio de 1.45,1.25 Pza 2500 $ 1,328.00 $ 33,200.00
11 Aplanado pulido 2cm con mortero M2 1,902.00 $ 296.00 $ 562,992.00
cemento arena 1:2 incluye pintura
Techo
12 Losa de azotea de concreto con M2 2,596.00 $ 460.00 $ 1,194,160.00

impermeabilizante
Construccion interior

13 Muro de concreto armado, reforzado M2 492500 $ 498.00 $ 2,452,650.00
incluye castillos y dalas

14 Aplanado de yeso a 2 capas, incluye M2 9,850.00 $ 186.00 $ 1,832,100.00
emboquillados

15 Pintura a 2 manos incluye sellador M2 9,850.00 $ 76.00 $ 748,600.00

16 Plafén con yeso, incluye pintura M2 4836.00 $ 134.00 $ 648,024.00

17 Piso de mosaico de 30x30xm M2 5191.00 $ 476.00 $ 2,470,916.00

18 Puerta de 90x210cm, multypane, marco Pza 128.00 $ 3,735.00 $ 478,080.00
y cerradura

19 Puerta de madera 80x2.1xm incluye Pza 128.00 $ 247100 $ 316,288.00

marco y chapa

Tabla 8. Presupuesto de ensambles parte 1 de 2.
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Sistema mecanico

Tabla 9. Presupuesto de ensambles parte 2 de 2.

20 Conjunto de bafio, WC, lavabo y Lote 12800 $ 20,776.00 $ 2,659,328.00
regadera

21 Lavabo econémico blanco Pza 18.00 $ 5,956.00 $ 107,208.00

22 W.C. taza inodoro, calidad mediacon Pza 20.00 $ 5,300.00 $ 106,000.00
accesorios

23 Lavadero de cemento Pza 3.00 $ 1,688.00 $ 5,064.00

24 Coladera de azotea $ -

25 Bajada pluvial fierro fundido fofo 10 cm M 169.00 $ 516.00 $ 87,204.00

26 Calentador de agua de depésito Lote 48.00 $ 30,000.00 $ 1,440,000.00

Sistema eléctrico

27 lluminacién con lamparas fluorescentes M2 4,836.00 $ 289.00 $ 1,397,604.00
de 21watts

28 lluminacién incandescente con spots M2 4,836.00 $ 271.00 $ 1,310,556.00
empotrados de 21 watts

29 Contactos eléctricos M2 5,191.00 $ 152.00 $ 789,032.00

30 Interruptores de pared M2 5,191.00 $ 33.00 $ 171,303.00

31 Acometida eléctrica Lote 1.00 $ 79,858.00 % 79,858.00

32 Tablero de distribucion Pza 20.00 $ 113,079.00 $ 2,261,580.00

33 Alimentador eléctrico Pza 316.00 $ 2,128.00 $ 672,448.00

Condiciones generales

34 Proyecto arquitectdnico e ingenierias, Lote 1.00 $ 558,296.00 $ 558,296.00
supervision

35 Licencia de construccion Lote 1.00 $1,406,761.00 $ 1,406,761.00

36 Imprevistos Lote 1.00 $3,000,841.00 $ 3,000,841.00

37 Limpieza durante y al final de la obra M2 5,191.00 $ 3400 $ 176,494.00

38 Instalacion de cocina Lote 10.00 $ 1544400 $ 154,440.00

39 Cisternas e hidroneumaticos Lote 800 $ 15,000000 $ 120,000.00

Total $33,612,964.00

Con las partidas que se acaban de presentar, se complementa el
presupuesto del conjunto Villa Ibero, el cual arroja un valor de $6,675.36
por m2. El valor neto de reposicion por todo el conjunto es de $33,

612,964.00.
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llustraciéon 18. Fotografia de comedor de los dormitorios.
(Rosales Orozco, 2014)

Villa Ibero lleva funcionando ocho afios al afio 2014, por lo que
es necesario aplicarle un factor por depreciacion, esto por el uso
gue ha tenido el conjunto, este factor se va a conseguir por medio
de la formula Ross-Heidecke, este método consiste en aplicar una
calificacion por el estado de conservacion del edificio y por medio
de una serie de céalculos nos arroja un factor que se aplicaréa al Valor
Neto de Reposicion que nos habia resultado del presupuesto (Ver
Tablas 8 y 9).

Para determinar la depreciacion a Villa Ibero se va a utilizar el
método Ross-Heidecke, este método da como resultado un valor mas
acorde a la realidad, ya que fue disefiado exclusivamente para
calcular la depreciacion en construcciones. Se debe considerar el

estado de conservacion que tiene Villa Ibero para poder aplicar este
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meétodo, a continuaciéon en la tabla 10, se presentan dos columnas, la
primera mostrando valores de calificacion y la segunda el significado de
la calificacion, por lo que al aplicarla a Villa Ibero se determina que la
valoracion es Buena, por lo que se obtiene una calificacion del niumero
9. Esta informacién se retomara para determinar el factor de depreciacion

de Villa Ibero y el valor de las construcciones con depreciacion.

Estado de Conservacion

Calificacion

10 Nuevo
Bueno
Medio
Regular
Reparaciones sencillas
Reparaciones medias
Reparaciones importantes
Dafos graves
En desecho
Inservible

RIN[W|A|OT|O|N]|0|©

Tabla 10. Estado de conservacion

También por medio de una serie de calculos se obtuvo el factor de
depreciacién Ross-Heidecke, por medio del estado de conservacion de
Villa Ibero obtenido de la tabla anterior, la edad que lleva funcionando
(2006 a 2014), la Vida Util Total del inmueble, con esta informacion (Ver

Tabla 11) se estima el Valor Neto de Reposicién del conjunto Villa Ibero.
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Factor de depreciacion
~ ROSS-
ANoS ROSS HEIDECKE
8| 7.5556% 7.8514%
VUT 60
F DE CONSERVACION 0.0032

Tabla 11. Factor de depreciacién

En la tabla 12 que a continuacion se presenta, se utilizaron los

resultados obtenidos de las tablas 10 y 11 (calificacién de la

conservacion, edad del inmueble y factor Ross Heidecke), estos

datos se ocuparon para conformar la tabla de depreciacién del

inmueble, por medio de una serie de calculos se determino el Valor

Neto de Reposicién por metro cuadrado de Villa Ibero de $6,151.25

y el Valor Neto de Reposicion de toda la superficie construida de

Villa

Ibero (5035.38m2) de $30,973,883.21.

Estos datos seran

utilizados en el siguiente capitulo para realizar el presupuesto de la

inversion inicial.

Tipo  |Superficie |Ed2d en | VUT | Calificacion |\ oy |Factor Ross-1 g V.PARCIAL
meses | afios |Conservacion Heidecke
Dormitorios 5,035.38 96 60 9 $6,675.36 | 92.1486% | $6,151.25 | $30,973,883.21
TOTALES 5,035.38 Valor Unitario por metro cuadrado $6,151.25 | $30,973,883.21

Tabla 12. Depreciacion del inmueble.
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4.4. Estudio de Mercado de terrenos
Para realizar el estudio de Mercado, se requiere informacién de

predios que tengan caracteristicas similares al predio en estudio y que
se encuentren, igualmente, en zonas de la misma categoria. Esta
informacion es necesaria en la homologacién para obtener el valor de
mercado del terreno. Para este caso, se buscaron seis predios que
tuvieran caracteristicas similares con el objeto de estudio. Entre los
aspectos méas importantes que deben considerarse en el momento de
realizar la investigacion de mercado estan los siguientes. Todos estos
aspectos se presentan en las Tablas de la 10 a la 15.

e Croquis de localizacion del bien investigado.

e Ubicacion.

e Tipo de inmueble

e Tipo de zona

e Superficie del terreno en metros cuadrados

e Frente y fondo del terreno

e Fecha de investigacion y fuente de obtencién de datos

e Precio unitario

e Precio de venta

e Condiciones de venta

e Referente

e Teléfono
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Foto descriptiva del bien.

Croquis

de

Ubicacion

Ubicacion Av. Las Torres
Tipo de Inmueble Terreno

Tipo de Zona Media

Superficie de Terreno en m? 1,950.00
Frente en metros 25.00
Fondo en metros 78.00
Fecha 13 de octubre de 2014

P. Unitario $ 7,692.31
Precio de Venta $ 15,000,000.00
Condiciones de Venta Oferta

Referente

Lic. Roberto Vega

Teléfono

(222) 1851075

Foto

Tabla 13. Estudio de mercado del comparable 1 de 6.
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TERRENOS EN VENTA

Croquis

de

Ubicacion

Ubicacion Entre Cd. Judicial y Torres JV
Tipo de Inmueble Terreno

Tipo de Zona Media

Superficie de Terreno en m? 3,000.00
Frente en metros 33.00
Fondo en metros 91.00
Fecha 13 de octubre de 2014

P. Unitario $ 7,500.00
Precio de Venta $ 22,500,000.00
Condiciones de Venta Oferta

Referente Inmobiliaria Adoos

Teléfono (222) 46581 21

Foto

Tabla 14. Estudio de mercado del comparable 2 de 6.
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TERRENOS EN VENTA

Croquis

de

Ubicacion

Ubicacion Calle 20 de noviembre, Tlaxcalancingo
Tipo de Inmueble Terreno

Tipo de Zona Media

Superficie de Terreno en m? 2,618.00
Frente en metros 30.00
Fondo en metros 87.00
Fecha 13 de octubre de 2014

P. Unitario $ 7,847.59
Precio de Venta $ 20,545,000.00
Condiciones de Venta Oferta

Referente

Inmobiliaria Adoos

Teléfono

(222) 182 43 66

Foto

Tabla 15. Estudio de

mercado del comparable 3 de 6.
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TERRENOS EN VENTA

Croquis
de
Ubicacion

Ubicacion

Blvd. Atlixcayotl Km 4 s/n Col. Santa
Maria Tonanzintla, San Andrés Cholula
C.P.- 72480 Puebla, México.

Tipo de Inmueble

Terreno

Tipo de Zona

Media

Superficie de Terreno en m? 2,400.00
Frente en metros 30.00
Fondo en metros 80.00
Fecha 13 de octubre de 2014

P. Unitario $ 7,500.00
Precio de Venta $ 18,000,000.00

Condiciones de Venta

Oferta

Referente

vivastreet.com.mx

Teléfono

(222) 6 18 28 37

Foto

Tabla 16. Estudio de mercado del comparable 4 de 6.
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TERRENOS EN VENTA

Croquis
de
Ubicacion

Ubicacion

Esquina Osa Mayor, a un costado de
Centro comercial angelopolis

Tipo de Inmueble Terreno

Tipo de Zona Alta

Superficie de Terreno en m? 2,000.00
Frente en metros 25.00
Fondo en metros 80.00
Fecha 22 de octubre de 2014

P. Unitario $ 8,000.00
Precio de Venta $ 16,000,000.00

Condiciones de Venta

Oferta

Referente

vivastreet.com.mx

Teléfono

(222) 2 85 75 67

Foto

Tabla 17. Estudio de mercado del comparable 5 de 6.
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TERRENOS EN VENTA

Croquis

de

Ubicacion

Ubicacion A 5min de Centro Comercial
Angelépolis

Tipo de Inmueble Terreno

Tipo de Zona Alta

Superficie de Terreno en m? 2,520.00
Frente en metros 28.00
Fondo en metros 90.00
Fecha 12 de noviembre de 2014

P. Unitario $ 6,500.00
Precio de Venta $ 16,250,000.00

Condiciones de Venta

Oferta

Referente

vivanuncios.com.mx

Teléfono

(222) 7 05 79 97

Foto

Tabla 18. Estudio de mercado del comparable 6 de 6.
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Del analisis de los seis casos comparados se procedid a realizar el
estudio de mercado, por medio de la homologacién, de la cual se obtuvo
el valor de $7,840.00 por metro cuadrado del predio a estudiar. Este valor
se utilizara al momento de conformar el avaluo, con el cual se obtendra
el valor actual del terreno en el que se desplanta el conjunto Villa Ibero.
Ademas, en este calculo se tomara en cuenta el valor neto de reposicion
gue se obtuvo en el presupuesto, que dio como resultado el valor fisico

del objeto de estudio.

TERRENO SUJETO TERRENO MODA

FRENTE 35 M2 FRENTE 35.00 M2
FONDO 100 M2 FONDO 100.00 M2
SUPERFICIE 3500 M2 SUPERFICIE 3,500.00 M2

A.-VALOR DEL TERRENO

Por Regresion Mdltiple
. Superficie Frente
Comparables Precio de Venta (Y) ) M2 Fondo X2 z2 XZ XY Yz
@
1 15,000,000.00 1,950.00 3.12 3,802,500.00 9.73 6,084.00 29,250,000,000.00 46,800,000.00
2 22,500,000.00 3,000.00 2.76 9,000,000.00 7.60 8,272.73 67,500,000,000.00 62,045,454.55
3 20,545,000.00 2,618.00 2.90 6,853,924.00 8.41 7,592.20 53,786,810,000.00 59,580,500.00
4 18,000,000.00 2,400.00 2.67 5,760,000.00 711 6,400.00 43,200,000,000.00 48,000,000.00
5 16,000,000.00 2,000.00 3.20 4,000,000.00 10.24 6,400.00 32,000,000,000.00 51,200,000.00
6 16,250,000.00 2,520.00 3.21 6,350,400.00 10.33 8,100.00 40,950,000,000.00 52,232,142.86
TOTAL Valor Fisico por M2 del Terreno| $ 8,287.92
Valor Fisico Superficie del Terreno| $  29,007,727.00
Por Promedio
Comparables|M2sup. Ter Frente |Fondo Rel- Fr- F|Precio ($) P.unit. ($/m?
1 1,950.00 25.00 78.00 3.12 15,000,000 $  7,692.31
2 3,000.00 33.00 91.00 2.76 22,500,000| $ 7,500.00
3 2,618.00 30.00 87.00 2.90 20,545,000( $  7,847.59
4 2,400.00 30.00 80.00 2.67 18,000,000{ $ 7,500.00
5 2,000.00 25.00 80.00 3.20 16,000,000{ $ 8,000.00
6 2,520.00 28.00 90.00 321 16,250,000 $ 6,448.41
Valor promedio de calle| $ 7,498.05
Por Homologacion
Comparable Sup. m2 Unit ($/m2) Zona Ubic. Frente Fondo Superfici F.resultante V. Unit. ($/m2)
1 1,950.00 | $7,692.31 0.95 1.00 0.85 1.28 0.95 0.98 $ 7,541.40
2 3,000.00 | $7,500.00 1.00 1.00 0.97 1.10 0.99 1.05 $ 7,900.67
3 2,618.00 | $7,847.59 1.05 1.00 0.93 1.15 0.98 1.09 $ 8,559.04
4 2,400.00 | $7,500.00 1.05 1.00 0.93 1.25 0.97 1.18 $ 8,831.46
5 2,000.00 | $8,000.00 0.95 1.00 0.85 125 0.95 0.96 $ 7,663.13
6 2,520.00 | $6,448.41 1.05 1.00 0.89 111 0.97 1.02 $ 6,547.20
VALOR HOMOLOGADO $ 7,840.48
Sujeto
Fact.
Superficie | Valor Unitario Zona Ubicacién | Frente Fondo Area Resultante Valor Resultante Valor de Fraccién
3,500.00 | $ 7,840.48 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 | $ 7,84048 [ $  27,441,694.50
VALOR FISICO $ 27,441,694.50

Tabla 19. Avallo fisico del terreno.
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A lo largo de este capitulo, se presentaron los diferentes edificios
gue conforman el conjunto Villa Ibero, se analizaron las areas que ocupa
cada uno, coOmo se encuentran distribuidos y la funcion que tienen.
También se considerd el sueldo del personal administrativo y operativo
gque labora en Villa lbero. Asimismo, se realizé el presupuesto del
conjunto con el estudio de los materiales de construccion que se
emplearon para su ejecucién y el estudio de mercado con el cual se
estimd el precio del terreno en este momento. En el siguiente capitulo,
se presenta el estudio y evaluacion econdémica, para lo cual se utilizara

la informacion expuesta en este apartado.
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CAPITULO 5. ESTUDIO ECONOMICO Y EVALUACION ECONOMICA

En este capitulo, se presentan los diferentes estudios que se realizaron

para obtener la rentabilidad de los dormitorios de “Villa Ibero”. La

informacion que se obtuvo de capitulos anteriores se conjuga en este

apartado dando como resultado el periodo de recuperacion de

inversion en los dormitorios Villa Ibero.

El estudio econdomico y financiero es la parte medular del
proyecto, ya que en este se ordena y sistematiza la informacién de
caracter monetario. En este proceso, la informacién obtenida de las
etapas anteriores, permitié evaluar el proyecto y determinar su

rentabilidad.

5.1. Presupuesto de Inversién Inicial

En la siguiente tabla, se puede apreciar la generacion de la
primera inversion con la cual Villa Ibero inicia operaciones, dicha
informacion se debe de considerar en la conformacion del estado
Pro-forma. Como se puede observar estan considerados los activos
fijos que son el inventario de mobiliario y equipo, el costo del terreno

donde esta asentado Villa Ibero, valor que se obtuvo del estudio de

la
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mercado realizado en el capitulo anterior y el costo de la construccion
de Villa Ibero, incluidos los edificios de dormitorios, administrativo, de
usos multiples y equipamiento (areas verdes, canchas, area de asador,

estacionamiento, etc.) adquirido del presupuesto de la tabla 8 y 9.

Concepto Unidad |Cantidad [P.U. Importe

Inversion en activos fijos

Act. Fijo Lote 1.00 | $ 2,406,817.77 | $ 2,406,817.77

Terreno Lote 1.00 | $27,441,694.50 | $27,441,694.50

Construcciéon [Lote 1.00 | $30,973,883.21 | $30,973,883.21
Total| $60,822,395.48

Tabla 20. Presupuesto de inversion inicial
(Direccion de Mantenimiento, 2013)

5.2. Depreciacion y valor de rescate
La depreciacion indica el desgaste que ha tenido el edificio, equipo
y mobiliario respecto a los afios que tiene de operacién. En las siguientes
tablas, se puede apreciar que el analisis se realizé6 en un periodo de
nueve afios, ya que el edificio inicio operaciones en el 2006 y el analisis
es hasta el afio 2014.
La columna de concepto, estd conformada por un listado de
mobiliario y equipo con el que cuenta Villa Ibero, la columna de cantidad
nos indica el numero de piezas del concepto, el P.U. indica el precio

unitario de cada concepto y la inversion neta es la multiplicacién de la
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cantidad por el P.U., el sigho de porcentaje muestra el numero de afos
de que debe de ser depreciado, un concepto al ser adquirido tiene el
100% de vida util, el valor obtenido resulta de la division de ese
porcentaje entre los afios en que tiene que ser depreciado, de los afos
2006 a 2014, es lo que se ha ido depreciando, y la suma del afio 2014 es
lo que da como resultado el valor de rescate del concepto.

El valor de rescate se obtiene de la tabla de depreciacién, como se
explicaba anteriormente. Este valor es del analisis del equipo y mobiliario
dentro de un periodo de nueve afios. El valor de rescate obtenido es de
$0.00 esto se debe a que el equipo se alcanza a depreciar en los nueve
afios en que lleva funcionando.

La informacion de las tablas 18 y 19 se van a utilizar para conformar

el estado Pro-forma
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5.3. Presupuesto de ventas
En la tabla 20, se puede apreciar coémo ha ido creciendo el numero
de residentes hospedados en Villa Ibero desde el afio 2006 al afio 2014.
Motivo por el cual, los ingresos han aumentado, de tal manera que tan
solo en el ultimo afio alcanzaron ingresos de casi ocho millones de pesos.
En la siguiente tabla se puede apreciar, el nUmero de residentes por
periodo escolar y por afio, el promedio de hospedados en cada periodo
respecto al aforo ideal de ocupacién (ver tabla 4), los costos en
primavera, verano y otofio por afio y el costo total del ingreso por
residentes.
Esta informacion servira para conformar el estado Pro-forma en el

rubro de presupuesto de ventas.
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5.4. Presupuesto de operacion

En la tabla 21 que a continuacién se presenta, se puede observar
que el presupuesto de operacion ha ido creciendo. Esto se debe a que el
ingreso de residentes ha aumentado (ver presupuesto de ventas). Se
muestran los conceptos que se han utilizado respecto al funcionamiento

de los dormitorios como son:

e Luz
e Agua
e Basura

e Lavanderia

e Television por cable

e Mantenimiento

e Activo fijo

e Gas

e Teléfono

e Sueldos

En la columna del 2006 hasta el 2014 viene el importe que se ha

gastado por estos conceptos de manera anual. Esta informacion se va a

utilizar para ejecutar el presupuesto Pro Forma.
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5.5. Estado de resultados Pro-Forma y Flujos netos de efectivo

Una vez recabada la informacion sobre los presupuestos obtenidos
de las tablas anteriores (de la 17 a la 21), se realiza el céalculo de las
tablas 22 a la 24 donde se puede apreciar que en el afio 2014 todavia no
se ha recuperado la inversion inicial de los dormitorios Villa Ibero es por
ello que se realiza el analisis financiero con una proyeccién a 20 afios.

El analisis se realiza de la siguiente manera a las ventas se le resta
el presupuesto de operaciéon y la depreciacion, dando como resultado la
utilidad bruta, a la cual falta deducirle el Impuesto Sobre la Renta (ISR)
y la reparticion de utilidades, dando como resulto la Utilidad neta, la cual
es utilizada en conjunto con la inversion inicial en el momento de calcular
el Valor Actual (VA) con una Tasa de retorno minima aceptable (TREMA)
dada por la Universidad Iberoamericana, da como resultado el Valor
Actual Neto (VAN).

Al ejecutar este estudio con una proyeccién a 30 afios, en la tabla
27 se puede apreciar que en el afio 2030 se empieza a recuperar la
inversion, ya que el Valor Actual Acumulado (VA acumulado) tiene
nameros positivos con un valor de $1, 959,589.69, este andlisis nos
permite demostrar que al afio 2014 no se ha recuperado la inversién pero
en 17 ailos mas se empezara a recuperar la inversion de los dormitorios
Villa Ibero, esto es 25 afios después de haber realizado la inversidn
inicial.
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Para evaluar un proyecto, es necesario contar con indicadores
financieros que ayuden a determinar la rentabilidad econdmica del
proyecto, que a su vez daran un panorama mas amplio sobre la viabilidad
del proyecto.

En la siguiente tabla, se da a conocer el Valor Actual Neto (VAN).
Después del estado proforma realizado, se puede deducir que si los
dormitorios Villa Ibero se vendieran el dia de hoy, su costo de venta seria

de $12, 514,186.55

Tir 71.74%
TREMA 6.42%
VNA $12,514,186.55

Tabla 28. Tabla para obtener el VAN.
(Rosales Orozco, 2014)

La TREMA se obtiene de la suma de la inflacién y el costo de
oportunidad dando como resultado el 6.25%, como se puede ver a
continuacion:

e Inflacion de 2.88% (BANXICO, 2015).
e Costo de oportunidad de 3.54% (Secretaria de Hacienda y Crédito

Publico, 2015)

La Tasa Interna de Retorno (TIR), obtenida del anélisis del estado

Pro-forma, con una proyeccién a 30 afios.
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En la siguiente tabla, se presenta el indice del Valor Actual Neto
(IVAN), obtenido con el valor de la inversion inicial y el valor actual neto,

del cual se obtiene que el costo beneficio de la inversidn.

Extra prima de riesgo 1.32%
TIR 7.74%
TREMA 6.42%
VNA $12,514,186.55
Costo beneficio 0.205749649

Tabla 29. Tabla IVAN
(Rosales Orozco, 2014)

En esta tabla se puede apreciar que el indice de valor actual neto
es de 0.20, esto demuestra la relacion entre el costo y beneficio que es
menor a uno, por lo que se demuestra que el proyecto no es rentable.
También se puede conocer la extra prima de riesgo que se esta utilizando
qgue es la diferencia entre la TIR y TREMA.

Ahora, el mismo anédlisis financiero de los dormitorios Villa Ibero
del estudio proforma se realizé viéndolo desde el punto social, el cual se
presenta a continuacion.

Al presupuesto de inversion inicial se le deben de quitar los
impuestos, por lo que a las partidas de activo fijo y construccién se les

guita el 16% del Impuesto del Valor Agregado (IVA) y al terreno se le
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descuenta el 2.6% equivalente al impuesto por Adquisicion de Bienes

Inmuebles (ABI) dando como resultado la siguiente tabla.

Concepto |Unidad |Cantidad P.U. Impuestos Importe

Inversion en activos fijos

Act. Fijo Lote 100 | $ 2,406,817.77 | $ 385,090.84 | $ 2,021,726.93

Terreno Lote 1.00 | $27,441,69450 | $ 713,484.06 | $26,728,210.44

Construccién |Lote 1.00 | $30,973,883.21 | $ 4,955,821.31 | $26,018,061.90
Total| $54,767,999.27

Tabla 30. Presupuesto de Inversién Inicial Social
(Rosales Orozco, 2014)

A su vez debemos de quitar el impuesto del IVA al presupuesto de
operacion y al presupuesto de ventas, en la tabla 31 y 32 se puede

apreciar el valor obtenido en cada afo.
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Con la informacién obtenida de las tablas 30, 31 y 32, se realiza el
Presupuesto Pro-forma social, al ejecutar este analisis financiero
logramos obtener informaciéon sobre la rentabilidad de los dormitorios

Villa Ibero, como se presenta a continuacion:
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La Tasa Interna de Retorno (TIR), obtenida del analisis del estado
Pro-forma, con una proyeccion a 30 afos.

La Tasa Social de Descuento (TSD) es igual a la tasa de interés
del mercado, la cual se obtuvo de BANXICO teniendo como referencia
Cetes directos con una tasa del 3.21% anual.

En la siguiente tabla se utiliza la TIR y la TSD para obtener el costo

y beneficio del proyecto de dormitorios Villa Ibero.

Extra prima de riesgo 4.89%
TIR 8.10%
TSD 3.21%
VNA $62,836,690.24
Costo beneficio 1.147324917

Tabla 36. Costo Beneficio
(Rosales Orozco, 2014)

En la tabla 36, se presenta el Costo/Beneficio de los dormitorios
Villa Ibero obtenido con el valor de la inversién inicial social y el valor
actual neto social, del cual se obtiene un beneficio del 1.14 lo cual indica
gque es un proyecto sociable aceptable.

En conclusion, el proyecto de dormitorios Villa Ibero es rentable si
se analiza desde la evaluacion social del proyecto, ya que al hacer el
analisis del costo sobre el beneficio nos da un valor arriba de uno lo que

indica que es rentable.
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5.6. Analisis de productividad
Se procedido a realizar un analisis de productividad (Angulo Vla,
Vla, Valenzuela R, & Jimenez Castro, 1989) de los dormitorios Villa Ibero,

de los cuales se obtienen los siguientes resultados:

DATOS GENERALES

TIM (Tasa Inflacionaria Mensual) = 0.640151257

(Inflacién ponderada) Margen Minimo de Utilidad (MMU) obtenido a lo largo de los
Nueve ejercicios = 40%

Periodo de comercializacion (PC) = 12

Tasa de Capitalizacion (Tasa de Riesgo) = 6.42%

(MMU)

(P.C)=K

(TC)

OBTENCION DE DATOS GENERALES
Para TIM, atendiendo a los indices del Banco de México

indice de Enero de 2006 = 80.67069849

indice de Diciembre de 2014 = 116.059

Factor de Enero 2005 a Diciembre 2014 = 1.438676027

De donde para la Obtencion de la Tasa Inflacionaria Mensual (TIM), tenemos:
Numeros de meses del periodo de los 9 ejercicios = 108
n=108 Factor = (1+i)

Factor = 1.438676027

i= ((Factor) - 1) 100

i= 0.640151257

Tasa de periodo de 2006 a 2014 = 43.8676027

Para (MMU) Margen Minimo obtenido de los resultados y balances

realizados, se tiene lo siguiente:
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Para Periodo de Comercializacién (PC) estimado por parte de la
politica de precios derivada de la actual situacion econémica que
muestra el pais, y que se traduce en la revision de los precios de
venta en forma anual que nos llevara en el analisis a tomar, K = 12
es decir cada doce meses.

Para Tasa de Capitalizacion (TC) que corresponde al nivel de
riesgo de la inversion que para este caso es de 9.00% tomado de
la tabla de Tasas de Riesgo para diferentes tipos de negocios
(S4nchez Jiménez, 2012).

Para Volumen de Ventas Mensuales (VMM) en los ultimos nueve
afios analizados, las cuales presentan valores a precios constantes
y Su equivalente a precios corrientes de los meses de Enero 2006
a Diciembre 2014, las ventas son las que Dormitorios Villa Ibero

nos proporcionod.

En las siguientes tablas (37, 38 y 39), se presentan las ventas

de los nueves ejercicios en que lleva operando Villa Ibero, tomando
el indice Nacional de Precios del Consumidor (INPC) que tiene

como base Diciembre 2014, este es igual a 116.059.
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ANO 2006
MES VENTAS CONSTANTE CORRIENTE INDICE FACTOR
Enero $ 362,880.00 | $ 362,880.00 | $ 522,066.76 | 80.67069849 [1.43867603
Febrero $ 362,880.00 | $ 362,880.00 | $ 521,269.14 | 80.7941357 |[1.43647802
Marzo $ 362,880.00 | $ 362,880.00 | $ 520,615.94 | 80.89550592 [1.43467797
Abril $ 362,880.00 | $ 362,880.00 | $ 519,853.72 | 81.01411598 [1.43257750
Mayo $ 115,500.00 | $ 115,500.00 | $ 166,202.60 | 80.65345866 |1.43898355
Junio $ 115,500.00 | $ 115,500.00 | $ 166,059.20 | 80.72310758 |1.43774197
Julio $ 115,500.00 | $ 115,500.00 | $ 165,605.07 | 80.94446705 |1.43381017
Agosto $  404,352.00 | $ 404,352.00 | $ 576,820.45 | 81.35753346 |1.42653046
Septiembre $  404,352.00 | $ 404,352.00 | $ 571,055.63 | 82.17883914 [1.41227354
Octubre $  404,352.00 | $ 404,352.00 | $ 568,569.90 | 82.53811727 [1.40612609
Noviembre $  404,352.00 | $ 404,352.00 | $ 565,602.27 | 82.97118189 [1.39878687
Diciembre $  404,352.00 | $ 404,352.00 | $ 562,349.29 | 83.45113886 |1.39074195
TOTALES $ 3,819,780.00 [ $ 3,819,780.00 |$  5,426,069.97

ANO 2007
MES VENTAS CONSTANTE CORRIENTE INDICE FACTOR
Enero $  468,000.00 | $ 468,000.00 | $ 647,523.01 | 83.88213471 [1.38359617
Febrero $  468,000.00 | $ 468,000.00 | $ 645,718.14 | 84.11659644 |1.37973961
Marzo $  468,000.00 | $ 468,000.00 | $ 644,323.63 | 84.29864909 [1.37675990
Abril $  468,000.00 | $ 468,000.00 | $ 644,708.63 | 84.24830877 |[1.37758255
Mayo $ 130,166.67 | $ 130,166.67 | $ 180,194.39 | 83.83731114 |1.38433591
Junio $ 130,166.67 | $ 130,166.67 | $ 179,978.25 | 83.93799177 |1.38267544
Julio $ 130,166.67 | $ 130,166.67 | $ 179,217.04 | 84.29451153 |1.37682748
Agosto $  494,000.00 | $ 494,000.00 | $ 677,393.06 | 84.63792901 [1.37124102
Septiembre $  494,000.00 | $ 494,000.00 | $ 672,173.88 | 85.29511147 [1.36067587
Octubre $  494,000.00 | $ 494,000.00 | $ 669,564.67 | 85.62749547 [1.35539407
Noviembre $  494,000.00 | $ 494,000.00 | $ 664,874.13 | 86.23157924 |1.34589904
Diciembre $  494,000.00 | $ 494,000.00 | $ 662,136.56 | 86.588099 |1.34035741
TOTALES $ 4,732,500.00 | $  4,732,500.00 |$  6,467,805.40

ANO 2008
MES VENTAS CONSTANTE CORRIENTE INDICE FACTOR
Enero $ 501,637.50 | $ 501,637.50 | $ 669,271.41 | 86.98944233 [1.33417340
Febrero $ 501,637.50 | $ 501,637.50 | $ 667,287.73 | 87.24803983 [1.33021900
Marzo $ 501,637.50 | $ 501,637.50 | $ 662,486.16 | 87.88039693 [1.32064720
Abril $ 501,637.50 | $ 501,637.50 | $ 660,982.02 | 88.080379 |1.31764874
Mayo $ 163,166.67 | $ 163,166.67 | $ 215,228.89 | 87.98521512 [1.31907389
Junio $ 163,166.67 | $ 163,166.67 | $ 214,341.89 | 88.34932041 [1.31363772
Julio $ 163,166.67 | $ 163,166.67 | $ 213,153.98 | 88.84169006 |1.30635741
Agosto $  447,720.00 | $ 447,720.00 | $ 581,524.06 | 89.35474751 |[1.29885656
Septiembre $  447,720.00 | $ 447,720.00 | $ 577,588.07 | 89.96365843 [1.29006537
Octubre $  447,720.00 | $ 447,720.00 | $ 573,678.79 | 90.57670692 |1.28133384
Noviembre $  447,720.00 | $ 447,720.00 | $ 567,231.21 | 91.60626978 |1.26693293
Diciembre $  447,720.00 | $ 447,720.00 | $ 563,329.83 | 92.24069566 |1.25821904
TOTALES $ 4,734,650.00 | $  4,734,650.00 |$  6,166,104.04

(Rosales Orozco, 2014)

Tabla 37. Ventas mensuales de los afios 2006, 2007 y 2008
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ANO 2009

MES VENTAS CONSTANTE CORRIENTE INDICE FACTOR
Enero $  537,450.00 | $ 537,450.00 | $ 674,666.24 | 92.4544696 |[1.25530978
Febrero $  537,450.00 | $ 537,450.00 | $ 673,180.00 | 92.65858923 |[1.25254443
Marzo $  537,450.00 | $ 537,450.00 | $ 669,329.42 | 93.19164489 |[1.24537989
Abril $  537,450.00 | $ 537,450.00 | $ 666,994.89 | 93.51782254 [1.24103617
Mayo $ 173,250.00 | $ 173,250.00 | $ 215,637.60 | 93.24543317 |[1.24466149
Junio $ 173,250.00 | $ 173,250.00 | $ 215,241.24 | 93.41714191 |[1.24237370
Julio $ 173,250.00 | $ 173,250.00 | $ 214,656.54 | 93.67160186 |1.23899878
Agosto $  510,219.20 | $ 510,219.20 | $ 630,652.07 | 93.89571969 [1.23604143
Septiembre $  510,219.20 | $ 510,219.20 | $ 627,504.43 | 94.36671195 [1.22987225
Octubre $  510,219.20 | $ 510,219.20 | $ 625,611.74 | 94.6522036 |1.22616268
Noviembre $  510,219.20 | $ 510,219.20 | $ 622,383.25 | 95.14319406 [1.21983502
Diciembre $  510,219.20 | $ 510,219.20 | $ 619,818.08 | 95.53605186 |1.21480744
TOTALES $ 5,220,646.00 | $ 5,220,646.00 |$  6,455675.52
ANO 2010
MES VENTAS CONSTANTE CORRIENTE INDICE FACTOR
Enero $  609,444.00 | $ 609,444.00 | $ 732,395.65 | 96.57547944 |[1.20174397
Febrero $  609,444.00 | $ 609,444.00 | $ 728,184.00 | 97.13405005 [1.19483333
Marzo $  609,444.00 | $ 609,444.00 | $ 723,050.78 | 97.8236434 [1.18641052
Abril $  609,444.00 | $ 609,444.00 | $ 725,362.00 | 97.5119472 [1.19020288
Mayo $ 148,000.00 | $ 148,000.00 | $ 177,266.99 | 96.89751953 |1.19774996
Junio $ 148,000.00 | $ 148,000.00 | $ 177,322.52 | 96.86717743 |[1.19812513
Julio $ 148,000.00 | $ 148,000.00 | $ 176,938.34 | 97.0775034 |1.19552930
Agosto $  553,766.40 | $ 553,766.40 | $ 660,210.24 | 97.34713439 [1.19221794
Septiembre $  553,766.40 | $ 553,766.40 | $ 656,767.43 | 97.85743347 [1.18600086
Octubre $  553,766.40 | $ 553,766.40 | $ 652,738.01 | 98.46151724 |[1.17872447
Noviembre $  553,766.40 | $ 553,766.40 | $ 647,549.70 | 99.25041203 [1.16935535
Diciembre $  553,766.40 | $ 553,766.40 | $ 644,357.60 | 99.74209209 [1.16359099
TOTALES $ 5,650,608.00 | $ 5,650,608.00 |$  6,702,143.25
ANO 2011

MES VENTAS CONSTANTE CORRIENTE INDICE FACTOR
Enero $  592,500.00 | $ 592,500.00 | $ 686,085.30 100.228  |1.15794987
Febrero $  592,500.00 | $ 592,500.00 | $ 683,521.11 100.604  |1.15362212
Marzo $  592,500.00 | $ 592,500.00 | $ 682,212.34 100.797 |1.15141324
Abril $  592,500.00 | $ 592,500.00 | $ 682,266.49 100.789  |1.15150463
Mayo $ 150,000.00 | $ 150,000.00 | $ 174,008.46 100.046  |1.16005637
Junio $ 150,000.00 | $ 150,000.00 | $ 174,017.15 100.041  |1.16011435
Julio $ 150,000.00 | $ 150,000.00 | $ 173,186.20 100.521  |1.15457467
Agosto $  619,360.00 | $ 619,360.00 | $ 713,968.04 100.68 1.15275129
Septiembre $  619,360.00 | $ 619,360.00 | $ 712,220.74 100.927  |1.14993015
Octubre $  619,360.00 | $ 619,360.00 | $ 707,447.27 101.608  |1.14222305
Noviembre $  619,360.00 | $ 619,360.00 | $ 699,877.34 102.707  |1.13000088
Diciembre $  619,360.00 | $ 619,360.00 | $ 694,172.94 103.551 |1.12079072
TOTALES $ 5,916,800.00 [ $ 5,916,800.00 |$  6,782,983.38

(Rosales Orozco, 2014)

Tabla 38. Ventas mensuales de los afios 2009, 2010 y 2011
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ANO 2012

MES VENTAS CONSTANTE CORRIENTE INDICE FACTOR
Enero $ 800,467.50 | $ 800,467.50 | $ 890,850.54 104.284  |1.11291282
Febrero $ 800,467.50 | $ 800,467.50 | $ 889,043.19 104.496  |1.11065495
Marzo $ 800,467.50 | $ 800,467.50 | $ 888,533.01 104.556  |1.11001760
Abril $ 800,467.50 | $ 800,467.50 | $ 891,329.18 104.228  |1.11351076
Mayo $ 218,833.33 | $ 218,833.33 | $ 244,444.87 103.899  |1.11703674
Junio $ 218,833.33 | $ 218,833.33 | $ 243,323.09 104.378  |1.11191056
Julio $ 218,833.33 | $ 218,833.33 | $ 241,964.65 104.964 |1.10570291
Agosto $ 683,508.00 | $ 683,508.00 | $ 753,495.52 105.279  |1.10239459
Septiembre $ 683,508.00 | $ 683,508.00 | $ 750,189.18 105.743  |1.09755729
Octubre $ 683,508.00 | $ 683,508.00 | $ 746,412.76 106.278  |1.09203222
Noviembre $ 683,508.00 | $ 683,508.00 | $ 741,376.21 107 1.08466355
Diciembre $ 683,508.00 | $ 683,508.00 | $ 739,675.65 107.246  |1.08217556
TOTALES $ 7,275910.00 |$ 7,275910.00 |$  8,020,637.87
ANO 2013
MES VENTAS CONSTANTE CORRIENTE INDICE FACTOR
Enero $ 875,355.00 | $ 875,355.00 | $ 943,487.30 107.678  |1.07783391
Febrero $ 875,355.00 | $ 875,355.00 | $ 938,866.13 108.208  |1.07255471
Marzo $ 875,355.00 | $ 875,355.00 | $ 932,027.17 109.002  |1.06474193
Abril $ 875,355.00 | $ 875,355.00 | $ 931,411.94 109.074  |1.06403909
Mayo $ 247,500.00 | $ 247,500.00 | $ 264,229.03 108.711  |1.06759206
Junio $ 247,500.00 | $ 247,500.00 | $ 264,389.55 108.645 |1.06824060
Julio $ 247,500.00 | $ 247,500.00 | $ 264,477.18 108.609  |1.06859468
Agosto $ 731,640.00 | $ 731,640.00 | $ 779,608.57 108.918 |1.06556308
Septiembre $ 731,640.00 | $ 731,640.00 | $ 776,684.90 109.328  |1.06156703
Octubre $ 731,640.00 | $ 731,640.00 | $ 773,008.22 109.848  |1.05654177
Noviembre $ 731,640.00 | $ 731,640.00 | $ 765,868.81 110.872  |1.04678368
Diciembre $ 731,640.00 | $ 731,640.00 | $ 761,500.58 111.508  |1.04081322
TOTALES $ 7,902,120.00 |$ 7,902,120.00 |$  8,395,559.40
ANO 2014

MES VENTAS CONSTANTE CORRIENTE INDICE FACTOR
Enero $ 915,555.00 | $ 915,555.00 | $ 944,477.11 112,505  |1.03158971
Febrero $ 915,555.00 | $ 915,555.00 | $ 942,090.59 112.79 1.02898307
Marzo $ 915,555.00 | $ 915,555.00 | $ 939,516.69 113.099  |1.02617176
Abril $ 915,555.00 | $ 915,555.00 | $ 941,272.75 112.888  |1.02808979
Mayo $ 239,750.00 | $ 239,750.00 | $ 247,275.28 112.527  |1.03138802
Junio $ 239,750.00 | $ 239,750.00 | $ 246,847.51 112.722  |1.02960380
Julio $ 239,750.00 | $ 239,750.00 | $ 246,170.51 113.032  |1.02678003
Agosto $ 768,260.00 | $ 768,260.00 | $ 786,010.75 113.438  |1.02310513
Septiembre $ 768,260.00 | $ 768,260.00 | $ 782,554.59 113.939  |1.01860645
Octubre $ 768,260.00 | $ 768,260.00 | $ 778,251.42 114569  |1.01300526
Noviembre $ 768,260.00 | $ 768,260.00 | $ 772,025.03 115.493  |1.00490073
Diciembre $ 768,260.00 | $ 768,260.00 | $ 768,260.00 116.059  |1.00000000
TOTALES $ 8,222770.00|$ 8222770.00 |$ 8,394,752.24

(Rosales Orozco, 2014)

Tabla 39. Ventas mensuales de los afios 2012, 2013 y 2014
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De las tablas anteriores, el total de ventas de los nueve
ejercicios a precios corrientes es VF $62,811,731.06

Con la siguiente férmula se obtiene que, la Mensualidad
Equivalente (ME) es igual a $581,590.10 que son los ingresos
mensuales de los dormitorios Villa Ibero.

_VF

ME
N

VF=$62,811,731.06
N= 108 (Numeros de meses del periodo de los 9 ejercicios)

- $62,811,731.06
- 108

ME = $581,590.10

Después de haber obtenido las ventas, se realiz6 el ejercicio
de Depreciacion Fiscal Ponderada de los Activos Fijos, este dato
fue obtenido de las tablas 21 Y 22, con los cuales se conforma la

tabla que se presenta a continuacién:

Concepto Monto % Depreciacion Monto de
Fiscal depreciacion
Activo Fijo $ 2,406,817.77 10%| $  240,681.78
Construcciones $33,612,964.00 5%| $ 1,680,648.20
$36,019,781.77 $ 1,921,329.98

Tabla 40. Depreciacion fiscal ponderada de los activos fijos
(Rosales Orozco, 2014)
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De la tabla 40 se obtienen los siguientes montos:

Monto de la Depreciacion $ 1,921,329.98
Monto de la Inversion $ 36,019,781.77

La Depreciacidon Fiscal Ponderada de los activos fijos anteriores se
obtiene con la siguiente formula que consiste en dividir el Monto de la

Depreciacion entre el Monto de la Inversion.

Monto de la depreciacion

Depreciacion Fiscal Ponderada = —
p Monto de la Inversion

De la férmula anterior se obtiene por resultado 5.33410% de
Depreciacion Fiscal Ponderada. Con los datos de la Depreciacién Anual

obtenidos del avaltuo de los activos fijos tenemos lo siguiente:

Concepto Depreciacion Anual

Activo Fijo $ 373,056.75
Construcciones $ 560,216.07
Total $ 933,272.82

Al dividir la Depreciacién Anual entre el Valor del Activo Fijo sin
incluir el terreno (ya que este no es depreciable) se obtiene la
Depreciacion Anual de la Inversion (DAI) del cual resulta 2.59100%

Los datos anteriores se van a utilizar para encontrar los Ingresos
Netos Mensuales (INM), los cuales se obtienen sumando a la

Depreciacion Fiscal Mensual (DFM) mas la Utilidad Después de
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Impuestos (UDI), para esto se tienen que realizar primero los siguientes

calculos:

VNR X Depreciacion Fiscal ponderada de los Activos Fijos
K

DFM =

36,019,781.771 X 5.33410%
DFM = 12

DFM = $160,110.83

Para obtener la Utilidad Después de Impuestos, se utiliza la
siguiente férmula:
UDI = ME x MMU
UDI = $581,590.10 X 40%

UDI = $232,636.04

De esto se obtiene el INM que es la sumatoria de la
Depreciacion Fiscal ponderada de los Acticos méas la Utilidad
Después de Impuestos, dando por resultado $392,747.87.

INM = DFM + UDI
INM = $160,110.83 + $232,636.04

INM = $392,747.87

114



De la tabla de rendimiento con un DAI de 2.59100% y una tasa del

9.00%, se obtiene la siguiente tabla:

N 2.5000% 2.5910% 3.0000%
1 97.50 97.41 97.00
1.25 71.93 71.85 71.49
15 56.75 56.68 56.35
1.75 46.73 46.66 46.36
2.00 39.64 39.58 39.28
2.25 34.36 34.30 34.02
2.50 30.29 30.22 29.95
2.75 27.04 26.98 26.71
3.00 24.40 24.34 24.07
3.25 22.20 22.15 21.88
3.50 20.35 20.30 20.04
3.75 18.77 18.72 18.46
4.00 17.41 17.35 17.10
4.25 16.21 16.16 15.90
4.50 15.16 15.11 14.86
4.75 14.23 14.17 13.92
5.00 13.40 13.34 13.09
5.25 12.65 12.59 12.35
5.50 11.97 11.92 11.67
5.75 11.36 11.30 11.06
6.00 10.80 10.74 10.50
6.25 10.28 10.23 9.98
6.50 9.81 9.76 9.51
6.75 9.38 9.32 9.08
6.95 9.05 9.00 8.75
7.00 8.97 8.92 8.67

Tabla 41. Tabla tiempo de recuperacién en afios
(Rosales Orozco, 2014)

Como se puede apreciar en la tabla 41, el tiempo de recuperacion

de la inversion es en 6.95 afilos que esto convertido en meses da como

resultado 83.4 meses.
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Interpolando los resultados obtenidos en la tabla 41, y
tomando algunos datos de la tabla de Factores de Capitalizacion,

se obtiene la siguiente tabla:

N/i 0.5000 0.640151257% 0.75
72 69.80 69.97 70.1

83.4 80.535 80.01 79.6

84 8l.1 80.54 80.1

Tabla 42. Tabla Factor de Capitalizacién
(Rosales Orozco, 2014)

De la cual se obtuvo el Factor de Capitalizacién (FC) que es
80.01 el cual se utilizard para poder estimar el Valor de
Capitalizacion (VCP) de los dormitorios Villa Ibero, con la siguiente
formula:

VCP =INM X FC
VCP = $392,746.87 x 80.01

VCP = $31,424,004.93

Con este analisis de productividad se concluye que el Valor
de Capitalizacion de los dormitorios Villa Ibero es de treinta y un
millones, cuatrocientos veinticuatro mil cuatro pesos con noventay

tres centavos.
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CONCLUSIONES

Como se menciond a lo largo de los capitulos 3 y 4, Villa Ibero es
un conjunto de edificios que esta conformado por dos edificios de
dormitorios, uno administrativo y uno de usos multiples. Los edificios del
complejo habitacional, a su vez, incluyen areas verdes, de asador,
cancha de futbol y estacionamiento. Este equipamiento da un ambiente
calido, seguro y de comodidad a los estudiantes, como se muestra en la
ilustracién 5 del capitulo 3.

Ademads, Villa Ibero ofrece un plus a sus residentes al contar con
un edificio de usos multiples (Ver llustraciones 13 y 14 del capitulo 4),
destinado al estudio, la recreacién y la convivencia sana. Otra ventaja es
el edificio administrativo (llustraciones 11 y 12 del cap. 4) que cuenta
con personal las 24 horas del dia, para auxiliar y orientar al estudiante
en casos como pueden ser: salud, accidente, mantenimiento, etc.

El conjunto Villa Ibero de 2006 al 2014 no ha tenido una ocupacion
del 100%. Situacién que impide, a los directivos de la Universidad
Iberoamericana Puebla, contar con informacién real y precisa de los
ingresos que se han obtenido durante los nueve afios que lleva

funcionando Villa Ibero, porque en estos afios, la ocupacion ha oscilado
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entre el 70 y 85% (Ver Tabla 20 del cap. 5). La falta de precision de la
informacion financiera ha llevado al directivo a considerar la construccion
de mas dormitorios, sin tener informacion fidedigna de cdémo esta
operando Villa Ibero.

Todo lo anterior fue el punto de partida de esta investigacion, que
tuvo como objetivo determinar la rentabilidad del conjunto “Dormitorios
Villa Ibero”, a través del enfoque de costos, mercado y evaluacion
econOmica. Para ello, se propuso contestar la siguiente pregunta
(propuestas en el planteamiento del problema): ¢Qué porcentaje de la
inversidn inicial de los dormitorios Villa Ibero se ha recuperado para el
20147, y si la recuperacién de la inversién inicial no es del 100%,
¢, Cuantos afios mas se requieren para recuperarla y empezar a ver
beneficios?. Por lo tanto, mostrar que la recuperacién de la inversién
inicial de los dormitorios Villa Ibero es de un 33% al 2014 y se requieren
17 afios mas para recuperar la inversién inicial de este proyecto.

Para llegar a la comprobacién de esta hipotesis, se presentd, en
cap. 4, el numero de habitaciones que tienen los dos edificios de
dormitorios, para una ocupacién de 256 estudiantes, si esta fuera del
100%. Ademas, se realiz6 el presupuesto de construccion del conjunto
Villa Ibero (Ver Tablas 8 y 9 del cap. 4). Los resultados obtenidos

conforman parte del presupuesto de la inversion inicial de Villa Ibero.
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Asi, el valor neto de reposicion por todo el conjunto es de
$30,973,883.21.

Después se llevd a cabo el estudio de mercado del terreno, para lo
cual se buscaron seis predios con caracteristicas similares al objeto de
estudio. Al homologar los predios se llegé al valor de $7,840.00 por metro
cuadrado del predio en estudiar. Este valor se utilizé para el calculo del
Avaluo Fisico del terreno (Tabla 16 del cap. 4). Esta informacidn significa
que el valor actual del terreno, donde se desplanta Villa Ibero es de $27,
441,694.50.

La informacién mencionada conforma el enfoque de costos y de
mercado, que fue la base para el estudio econdmico de Villa Ibero. Con
este estudio se determiné la rentabilidad de los dormitorios, proyectado
a 30 anfos. De tal manera que, se realizaron dos analisis econémicos:
uno financiero y otro social.

En la evaluacion financiera, con el analisis de los flujos de efectivo
en el estado Pro forma (Ver Tablas de la 25 ala 27 del cap. 5), se observo
que la recuperacion de la inversion es mas tardia, ya que se recuperara
en el afio 2030. El resultado de este andlisis se presenta en la tabla 25,
donde la tasa interna de recuperacion es del 7.74%, la tasa de
rendimiento minima aceptable del 6.42%, con un valor actual neto de
$12, 514,186.55, que da como resultado un indice del valor actual neto

del 0.20.
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En la evaluacion social, los resultados obtenidos del estado Pro
forma (Ver Tablas de la 33 a la 35 del cap. 5), que consiste en el analisis
de los flujos de efectivo, se obtuvo: la tasa interna de recuperacién social
del 8.10%, la tasa de descuento social del 3.21% y el valor actual neto
de $62, 836,690.24. Esto significa que el costo beneficio es del 1.14,
como se puede apreciar en la tabla numero 36 del cap. 5. En la tabla 34
se puede apreciar que la inversion se empieza a recuperar a partir del
ano 2023.

Si bien es cierto que estos resultados significan que Villa Ibero si
es rentable, también indican que la recuperacion de la inversion inicial
al 2014 es del 33%. Por lo tanto, efectivamente, la recuperacion de los
dormitorios en el afio 2014 es de $20, 059,494.87 como se puede apreciar
en la tabla 33 del cap. 5. Es necesario tener presente que la diferencia
entre el costo y beneficio del resultado del anélisis financiero (0.20) y el
social (1.14) sugiere que la valuacién de Villa Ibero, como negocio en
marcha, conviene estimarlo desde el punto de vista social, ya que por
cada peso invertido se recuperaran 14 centavos, a partir del 2023.

Después de analizar a los dormitorios Villa Ibero por medio de la
evaluacion financiera, se procedi6 a realizar un anélisis de productividad
con el cual se pudo observar que la inversion se recuper6 desde el afo
6.95 como se puede apreciar en la Tabla 41, con estos datos se obtuvo

el Factor de Capitalizacion de Villa Ibero dando por resultado un FC de
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80.01 (Ver Tabla 42) este factor se utilizé para estimar el Valor Actual de

los dormitorios el cual es de $31,424,004.93.

En consecuencia, para reducir el tiempo de la recuperacién de la

inversidn inicial, se recomienda tener en cuenta que:

1.

Una ocupacion del 90%, aumenta el ingreso anual. Para ello,
sera conveniente mantener un programa publicitario tanto en
la pagina web de la Universidad, como en los medios de

comunicaciéon masiva.

Se requiere elaborar un avallto de ingresos, para estimar la
renta por dormitorio. Esta informacién servira como base en el
aumento de ingresos, que se reflejaria en el presupuesto de

ventas.

De acuerdo los resultados del presupuesto de operacion del
personal, conviene revisar actividades y salarios para

optimizar los recursos humanos.

. Al disminuir los costos de operacion, a través de un programa

de mantenimiento continuo, se reducird el costo de los
servicios. Para ello, se recomienda implementar tecnologia

sustentable.

La divisibn de la administraciobn de la Universidad

Iberoamericana en varias razones sociales permitird una mejor
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capitalizacion y posicionamiento financiero. Esto significa que
la administracion debera separarse en bienes, educacion,

operacion, etc.

El propésito de la presente investigacién era mostrar la rentabilidad
y el retorno de inversion del proyecto “Villa Ibero” de la Universidad
Iberoamericana Puebla. Ademas, calcular el tiempo de recuperacion de
la inversion, teniendo en cuenta las condiciones actuales de las
instalaciones y los servicios que ofrece. Con una serie de célculos se
pudo comprobar el objeto de estudio, reflejando como satisfactorios los

resultados obtenidos.
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