AUTONOMA DE

Universidad Autonoma de Querétaro
Facultad de Contaduria y Administracion

nas
®
)

4
S
L/
(o]
>
-l
AL

NI 0D
\¥

@ N}

&

Y ET HONOR

MODELO FINANCIERO DE INVERSION EN VIVIENDAS DE INTERES
SOCIAL EN EL MUNICIPIO DE QUERETARO CASO: DOMOTICA

Tesis
Que como parte de los requisitos para obtener el grado de
Maestria en Administracion

Presenta

Julio Cesar Ramirez Verde

Santiago de Querétaro, septiembre, 2014



RESUMEN

La Domdtica permite nuevas posibilidades dentro del hogar. Este término, que se
introdujo en Espafia a través de los Pirineos en la década de los noventa, procede del
latin domus casa y hogar y del griego tica que actia autbnomamente. La Domotica tiene
una faceta social muy importante. La tecnologia en los hogares queretanos ayuda a
optimizar recursos, este equipamiento en los hogares permite gestionar aparatos e
instalaciones tradicionales. Por lo anterior, la presente investigacion tiene como objetivo
analizar la factibilidad financiera del establecimiento de un modelo de negocio
Domético en viviendas de interés social en el municipio de Querétaro, para la
optimizacion de recursos de los involucrados, nace la pregunta de investigacion ¢La
Domotica en los hogares queretanos brinda ahorros significativos en las viviendas de
interés social y al mismo tiempo muestra un modelo de negocio a desarrolladores de este
sector? La investigacion se desarrolla bajo un criterio metodoldgico cuantitativo, con
herramientas financieras andlisis proforma, TIR, pay back, razones financieras y
TREMA la aplicacion de estas permitieron, al inversionista tomar una decision sobre el
proyecto, conocer las tendencias y regulaciones del gobierno, se concluye que es un
proyecto viable para los participantes de este modelo de inversion.

(Palabras clave: Domdtica, municipio de Querétaro, Viviendas de interés social,
modelo financiero).



SUMMARY

Domotics creates new possibilities within the home. This term, introduced in Spain
through the Pyrenees in the 1990°s, comes from the Latin domus, house and home, and
from the Greek tica, that which acts autonomously. Domotics has a very important
social aspect. Technology in the homes of Queretaro helps optimize resources; this
equipment within homes makes it possible to manage appliances and traditional
installations. The objective of this research is to analyze the financial feasibility of
establishing a Domotics business model in low cost housing in the Municipality of
Queretaro for the optimization of resources for those involved. The research question is:
Does Domitics in the homes of Queretaro offer significant savings in low cost housing,
offering at the same time a business model for developers in this sector? The study was
developed using a quantitative methodological criteria whit pro forma analysis financial
tools, TIR (From its initials in Spanish). Pay back, present net value, financial ratios and
TREMA From its initials in Spanish). Using these, the investor can make a decision
about the project and ascertain tendencies and government regulations. It was concluded
that the project is viable for participants in this investment model.

(Keywords: Domotics, Municipality of Queretaro, low cost housing,
financial model)
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RESUMEN

La Domdética permite nuevas posibilidedes deniro del hogar, Este térmiine, que se
introdujo en Espafia a través de los Pirineos en la década de los noventa, procede del
latin dormus casa y hogar v del griego fica que actia auténomamente. La Domdtica tiene
una faceta social muy. importantz. La tecnologla en los hogares queretanos ayuda a
optimizar recursos, este equipamiento en los hogares permite gestionar aparatos e
instalaciones tradicionales. Por lo anterior, la presente investigacion tiene como objetivo
analizar la factibilidad financiera del establecimiento de un modelo de negocio
Domdtico en viviendas de interés social enm el municipio de Querétaro, para la
optimizacién de recursos de los imnvolucrados, pace la pregunta de investigacidn ;La
Domética en los hogares querctanot brinda ahorros significativos en las viviendas de
interés social y al mismo tiempo muestra un modelo de negocic a desarrolladores de este
sector? La investigacitn se desarrolla bajo un criterio metodoldgico cuantitative, con
herramientas financieras andligis proforma, TIR, pay back, razones financieras y
TREMA la aplicacién de estas permitieron, al inversionista tomar una decisidén sohre el
proyecio, conocer las tendencias v regulaciones del gobieme, se concluye que ex un
provecto viable para los participantes de este modelo de inversion. )

Palabras clave: Domdética, municipio de Querétaro, Viviendas de interds social, modelo
fimanciero.,
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SUMMARY

Domotics creates new possibilities within the home. This term, introduced in Spain through
the Pyrenees in the 1990's, comes from the Latin domus, house and home, and from the
Greek fica, that which acts autonomously. Domotics has a very important social aspect.
Technology in the homes of Queretare helps optimize resources; this equipment within
homes makes it possible to manage, appliances and traditional installations. The objective of
this research is to analyze the financial, feasibility of establishing a Domotics business
model in low cost housing in the Municipality of Queretaro for the optimization of
resources for those invelved. The research question is: Does Domotics in the homes of
Queretaro offer significant savings in low cost housing, offering at the same time a business
‘model for developers in this sector? The study was developed using a quantitative
methodological criteria with pro forma analysis financial tools, TIR (from its nitials
Spanish), pay back, present net value, financial ratios and TREMA (from its initials n
Spanish). Using these, the investor can make a decision about the project and ascertain
tendencies and government regulations. [t was concluded that the project is viable for
participants in this investment model. )

(Key words: Domotics, Municipality of Queretaro, low cost housing, financial model)
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1. INTRODUCCION
Actualmente los consumos excesivos de energéticos generan aspectos negativos en el
medio ambiente, se ven reflejados directamente en dos vertientes, econdémicos los
precios de la energia tienden a subir, por lo que un control del consumo energético se
refleja significativamente el ahorro para el usuario. Ecoldgico el usuario puede disminuir
el impacto negativo sobre su entorno si disminuye su consumo de energia. (CEDOM,
2008).

Al gestionar la iluminacion de las viviendas se mejora el precio de la misma. A raiz
de esto surge el proyecto de establecer un modelo de negocio Domético en el municipio
de Querétaro con las capacidades de brindar ahorro energético en las viviendas de
interés social y darles un valor agregado, de la misma manera aumentar el compromiso
ambiental de las partes involucradas en el desarrollo de este sector. Se sabe, sin embargo
gue un alto porcentaje de proyectos que se constituyen no alcanzan los niveles de
operacion y rentabilidad esperados, debido a la falta de un estudio del mercado
potencial, la demanda del servicio o producto, la oferta, el precio, todos los aspectos
federales y estatales, para disminuir estos riesgos a continuacion se presenta la
investigacion realizada y el analisis financiero efectuado para el andlisis de factibilidad y
rentabilidad.

Para obtener el éxito de este proyecto en el mercado potencial donde se pretende
ingresar, se consideran factores como un servicio oportuno y competitivo, una estrategia
adecuada de mercadotecnia, canales de distribucion eficientes, publicidad, planeacion
estratégica, fiscal y financiera adecuada, asegurando la permanencia de este negocio en
el mercado y minimizar el riesgo que existe en todo proyecto financiero. Se hace

referencia a la historia de la Domotica en el mundo, la historia en México, organismos
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internacionales que llevan las tendencias internacionales de la Domdtica, las principales
aplicaciones de la Domotica en los hogares, al mismo tiempo se muestran las
herramientas financieras que se utilizaran para la factibilidad financiera del proyecto
como son el periodo de recuperacion, valor presente neto, la tasa interna de rendimiento
esperado entre otras.

Este proyecto se lleva a cabo con el fin de introducir y mantener este tipo de
negocios al mercado potencial, fomentar el ahorro energético, al mismo tiempo se
muestran las variables que nos permitiran definir la aceptacion de la factibilidad.
Posteriormente se aplica la evaluacion financiera del proyecto, es decir, se determina la
inversion inicial requerida, la demanda del servicio, el precio de venta, los costos fijos y
variables incurridos para el arranque del proyecto.

Considerando el comportamiento del mercado y del consumidor con el fin de
determinar la factibilidad del proyecto. Se dan a conocer los resultados de las
herramientas financieras aplicadas en el proyecto y se determina si se efectuara la
inversion en este proyecto o no en base a los resultados obtenidos en los indicadores
financieros de mayor peso. Al analizar la factibilidad financiera de un proyecto de
inversion de este tipo, se deben considerar todas las herramientas financiaras que se
desarrollaron en esta investigacion, para tener una mayor certeza de que el negocio que
se pretende establecer serd un negocio reconocido en el mercado y capaz de sobrevivir a
cualquier situacion.

La tecnologia en los hogares queretanos ayuda a optimizar recursos, este
equipamiento en los hogares permite gestionar aparatos e instalaciones tradicionales, Por
lo anterior, la presente investigacion tiene como objetivo analizar la factibilidad

financiera del establecimiento de un modelo de negocio Domdtico en viviendas de
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interés social en el municipio de Querétaro, para la optimizacion de recursos de los
involucrados, nace la pregunta de investigacion ¢La Domotica en los hogares queretanos
brinda ahorros significativos en las viviendas de interés social y al mismo tiempo
muestra un modelo de negocio a desarrolladores de este sector? Y para complementar
esta investigacion se plantean dos objetivos especificos ¢Es aceptable el tiempo de
recuperacion de la inversion para este modelo financiero? y ¢La tasa de retorno TIR es
cuantitativamente aceptable en comparacién de TREMA?

La investigacion se desarrolla bajo un criterio metodolégico cuantitativo y se
definen para este modelo de inversion las variables dependientes que para este caso en
particular seria el modelo financiero de inversion como tal, ya que se tiene todos sus
fundamentos econdmicos, técnicos y organizacionales pero dependera de las variables
independientes que son los principales desarrolladores y constructoras de viviendas del
sector social que darian sentido y aceptacion del modelo financiero de inversion. Este
modelo se concluye su viabilidad para los participantes de este modelo de inversion ya
gue se muestran los andlisis proforma, tasa interna de retorno, payback, y valor presente
neto, con indicadores aceptables para estos indicadores financieros. Esta investigacion se
considera pertinente ya que satisface el propdsito principal de esta investigacion, mostrar
la importancia de optimizar recursos en viviendas de interés social y al mismo tiempo
generar un modelo de negocio para la industria de la construccion de casas de interés

social.
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2. MARCO TEORICO

La Domdtica ofrece las aplicaciones de ahorro energético y confort entre otros que
tienen por objetivo mejorar la calidad de vida de sus usuarios y suponen una comodidad
afiadida (Dominguez & Saenz Vaca, 2006). Los avances en las comunicaciones permiten
gestionar un numero creciente de actividades de tal manera que es posible realizar tareas
sin la necesidad de trasladarse hasta los puntos de venta estratégicos. La industria
dom@tica es un mercado apasionante para las diferentes entidades de interés, ingenieros,
arquitectos, desarrolladores, fabricantes, instaladores, gobiernos en todos sus niveles. El
principio basico y la complejidad de la interaccion de estas partes es lo que hace una
alternativa desde el punto de vista empresarial o prestigio profesional (Dominguez &
Saenz Vaca, 2006).

Este término, que se introdujo en Espafia a través de los Pirineos en la década de los
noventa, procede del latin domus casa y hogar y del griego autopato¢c automatica
(Dominguez & Saenz Vaca, 2006). El origen de la Domoética se remonta a los afios
setenta, cuando en Estados Unidos aparecieron los primeros dispositivos de
automatizacién de edificios basados en el aun exitoso protocolo X-10, estos controles
fueron destinados Unicamente a controlar temperaturas en edificios y oficinas, con el
desarrollo de las PC y toda su evolucion que este dispositivo trajo para la Domotica se
pudo introducir sistemas de cableado estructurado SCE con esto se facilita de manera
sustancial la conexién con cualquier tipo de terminales y periféricos entre si, pero esto
limitado en edificios y oficinas.

La integracion de los sistemas Domoticos se fueron integrando a los servicios de
viviendas de particulares donde el nimero de necesidades es mas amplio y dando como

origen las viviendas domoticas. Este término proviene de la palabra francesa domotique,
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que la enciclopedia Larousse definia en 1988 como el concepto de vivienda que integra
todos los automatismos en materia de seguridad, gestion de energia, comunicaciones.
(Huidrobo Moya & Millan Tejedor, 2007).

El objetivo es asegurar al usuario de la vivienda un momento de confort, de
seguridad, del ahorro energeético, facilidades de comunicacion y posibilidades de
entretenimiento. Por lo que la Dom@tica se refiere al conjunto de técnicas utilizadas para
la automatizacion de la gestion y la informacion de las viviendas unifamiliares. El

CEDOM (Asociacién Espafiola de Domdética) define la Domética como:

“[...] la incorporacion al equipamiento de nuestras viviendas y edificios de una sencilla tecnologia
que permita gestionar de forma energéticamente eficiente, segura y confortable para el usuario de
distintos aparatos e instalaciones domesticas tradicionales que conforman una vivienda [...]”
(Romero, Vasquéz, & de Castro, 2007, pag. 5).

La asociacién de Domoética e Inmética Avanzada define a Domética como:

“[...] la integracion en los servicios e instalaciones residenciales de toda tecnologia que permita un
agestion energéticamente eficiente, remota, confortable y segura, posibilitando una comunicacion
entre todos ellos [...]” (Romero, Vasquéz, & de Castro, 2007, pag. 6).

La interaccibn de tres areas tecnologicas electrénica, informéatica vy
telecomunicaciones sus multiples investigaciones y desarrollos dio origen a la domética
a partir de los afios 70 hasta los 80 (Romero, Vasquéz, & de Castro, 2007, pag. 14). Este
tema en los ultimos afios despierta cierto interés entre el publico general las noticias de
proyectos Domoticos, que adoptan éste u otros nombres: casas del futuro, edificios
inteligentes, viviendas conectadas, hogares digitales.

Viviendas Digitales: Una revolucién en la tecnologia de la informacion y la
inminente evolucion de internet a incrementado exponencialmente nuestra capacidad
para crear informacion almacenarla, transmitirla, recibirla y procesarla (Huidrobo Moya

& Milllan Tejedor, 2007), todo esto ha permitido tener una mayor facilidad de
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comunicacion desde cualquier lugar y en todo momento. La vivienda Digital es un
espacio que implica la integracion de servicios, desde basicos hasta aquellos dirigidos al
confort, todos estos con la posibilidad de programarlos para que se adecuen a las
expectativas del usuario. Objetivos principales:

o facilitar la gestion y el mantenimiento del hogar,

o aumentar la seguridad y el confort

o mejorar las telecomunicaciones

o mayor eficiencia y ahorro de energia, costes y tiempo

o nuevas formas de entretenimiento, y ocio.

Aplicaciones y Servicios Domoticos: Una aplicacion es un tipo de programa
disefiado como herramienta para permitir a un usuario realizar uno o varios tipos de
trabajos, aplicaciones domoticas nos referimos a sistemas técnicos que implementen
ciertas funciones en las viviendas y con esto se puedan eliminar actividades que tienen
que realizarse por el usuario final. En la actualidad se cuenta con una gran oferta de
aplicaciones y servicios Domoticos, desde programacion y gestion de luminarias, aire
acondicionado, sistemas de audio y video para el hogar. Es importante mencionar que un
sistema Domotico integra aplicaciones y servicios por medio de una unidad central, en
tanto que sistemas de automatizacion solamente ofrece sistemas aislados e
independientes a los hogares. Esto permite la creacion de nuevos y sofisticados servicios
a partir de los sistemas independientes en donde la sinergia de los dispositivos aislados
permite la creacion de un conjunto mas inteligente.

Gestion del Ahorro energético y confort: Las aplicaciones de confort y ahorro
energético tienen por objetivo mejorar la calidad de vida de sus usuarios, en tanto que

proporcionan soluciones que facilitan la realizacion de actividades domésticas rutinarias
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y suponen una comodidad afiadida, todo ello optimizando el consumo de energia. El
ahorro energético no es algo tangible, sino un concepto al que se puede llegar de muchas
maneras en muchos casos no es necesario sustituir los aparatos o sistemas del hogar por
otros que consuman menos sino una gestion eficiente de los mismos. (CEDOM,
2008).Gestion eléctrica: racionalizacion de cargas eléctricas: desconexion de equipos de
uso no prioritario en funcion del consumo eléctrico en un momento dado. Gestion de
tarifas, derivando el funcionamiento de algunos aparatos a horas de tarifa reducida.

El confort conlleva todas las actividades que se puedan llevar a cabo que mejoren la
comodidad en una vivienda, es todo aquello que produce bienestar y comodidad,
cualquier sensacién agradable o desagradable que sienta el usuario final. Dichas
actividades pueden ser, apagado general de todas las luminarias de la vivienda,
automatizacion del apagado/ encendido en cada luminaria, regulacién de la iluminacion
segun el nivel de luminosidad ambiente, automatizacion de todos los distintos sistemas
de Control via Internet, gestion multimedia, generacion de macros y programas de forma
sencilla para el usuario.

Gestion de la seguridad: La seguridad es una de las aplicaciones pioneras de la
domdtica y la que en la actualidad contribuye en mayor medida a la toma de decisiones
para incluir un sistema domotico en los hogares, mejorar la seguridad de los hogares es
una importante necesidad social reacciona no solo en la proteccion de los bienes
materiales si no en la seguridad personal. Los sistemas de seguridad contemplan la
seguridad de intrusion y seguridad personal.

Gestion de la cultura, entretenimiento y ocio: La cultura, entretenimiento y ocio
definen una entrada muy satisfactoria para la domética en los hogares, con el objetivo

permanente de aprendizaje la domotica permite en los hogares tener un enlace a las
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principales plataformas del conocimiento directamente en casa. El usuario puede
disponer a su gusto de multiples formas de entretenimiento y ocio todo esto con las
posibilidades que brinda la domética. Video e imagen, los servicios de video facilitan la
visualizacion de peliculas, documentales, noticias, acontecimientos deportivos. Las
posibilidades que brindan estos servicios son mucho méas amplias que las ofrecidas por
la television convencional (Huidrobo Moya & Millan Tejedor, 2007).

Audio, con la distribucion de audio, es posible disfrutar de sus canciones favoritas
desde cualquier rincon de su hogar, controlando el volumen y la seleccion de las fuentes
de sonido desde cualquier estancia a través de una amplia gama de mandos de control.
Un sistema de audio distribuido elimina el desorden habitual de los equipos de audio.
Educacién, los hogares son escenarios de aprendizaje continuo a través de las
posibilidades de la domdtica es posible la incorporacion de distintas plataformas de
educacion a distancia, de la misma manera es posible la interaccién con diversas
instituciones educativas desde el hogar (Huidrobo Moya & Mlllan Tejedor, 2007)

Vivienda en México: En los ultimos diez afios, la vivienda en México se ha
consolidado como una de las actividades mas importantes de la economia nacional. Una
de las principales fortalezas se refiere al marco institucional que ha derivado una gran
integracion entre los principales entes financieros, una gran oferta en la apertura de
créditos y al mismo tiempo un buen sistema de regulacién, es denominada una industria
moderna y direccionada al servicio y mejoramiento de este sector. En esta industria
participan mas de 3000 desarrolladores y organizaciones que construyen vivienda. Esta
industria contribuye de manera importante a la recuperacion de la actividad economica

nacional, 9 de cada 10 insumos utilizados en sus procesos son de origen nacional, por
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cada casa construida son generados 5 empleos, por lo que es de suma importancia la
participacion de este sector. (Comision Nacional de Vivienda, 2010).

Una de cada siete personas vive en residencias con piso de tierra esto es un gran reto
para el pais ya que tiene el desafio de poder brindar empleo, vivienda, alimentacion,
salud y educacion a cada persona. La proyeccion de las edades para contraer matrimonio
y por ende formar un hogar independiente demandara segun datos de INEGI cerca de 23
millones de viviendas a lo largo de las siguientes 3 décadas. (Republica P. d., 2001). En
la tabla 2.1 se muestra la poblacion total por grupos de edad, en donde es claro como se
ha proyectado la poblacion del pais se ha triplicado en los ultimos 50 afios y se han
construido 13 millones de viviendas en los ultimos 30 afios.

Tabla 2.1

Poblacion por grupo de edad

Grupos de edad Indice de

Afio Poblacion total 0-14 15-64 65 y mas dependencia®
1930 16 552 722 6491 063 9572823 488 836 72.91
1940 19 653 552 8 098 098 10 969 020 586 435 79.17
1950 25791 007 10774 244 14 149 557 B67 206 82.27
1960 34923129 15 502 509 18 221 687 1198 933 81.66
1970 48 225 238 22 286 680 24 147173 1791 385 899.71
1980 66 846 833 28 809 480 35 468 828 2 568 545 88.47
1980 81249 645 31 336 361 46 515 859 3 397 425 7467
1985 91 158 290 32337929 54783156 4 037 205 66.40
2000 97 483 412 33 288 298 59 342 569 4 852 545 64.27
*Indice de dependencia= poblacién de 0 a 14 afios + poblacién de 656 afios y mas  x 100

Poblacidn de 15 a 64 afios
Fuentes:1930-1990 INEGI censos generales de poblacion y vivienda; 1995: INEGI, Conteo de
Poblacion y vivienda; 2000: INEGI, Xll Censo de Poblacion y Vivienda. Tabulados basicos
nacionales.

Fuente: Censo poblacional 2010, con base en (INEGI, Instituto Nacional de Estadistica y
Geografia, 2014)

En el articulo 4°. de la Constitucion Politica Mexicana claramente menciona “Toda
familia tiene derecho a disfrutar la vivienda digna y decorosa” siendo esto la mayor

gestion en materia de vivienda y junto con la “ley de vivienda” expedida y publicada en
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el Diario Oficial de la Federacion el 27 de Junio de 2006. Dentro del articulo 4°
mencionan que las disposiciones son de orden puablico e interés social y tienen por
objeto establecer y regular la politica nacional, los programas, los instrumentos y apoyos
para que toda familia pueda disfrutar de vivienda digna y decorosa. Se considera
vivienda digna y decorosa la que cumpla con las disposiciones juridicas aplicables en
materia de asentamientos humanos y construccion, habitabilidad, salubridad, cuente con
los servicios basicos y brinde a sus ocupantes seguridad juridica en cuanto a su
propiedad o legitima posesion y contemple criterios para la prevencién de desastres y la
proteccion fisica de sus ocupantes ante los elementos naturales potencialmente
agresivos. (Ley de Vivienda, 2006).

En el articulo 4° constitucional se encuentran las siguientes definiciones:

Define autoproduccion de vivienda como el proceso de gestion de suelo,
construccién y distribucion de vivienda bajo el control directo de sus usuarios de forma
individual y colectiva, la cual puede desarrollarse mediante la contratacion de terceros o
por medio de procesos de autoconstruccion, también esta definido la produccion social
de vivienda como aquella que se realiza bajo el control de auto productores y auto
constructores que operan sin fines de lucro y que se orienta prioritariamente a entender
las necesidades habitacionales de la poblacion de bajos ingresos; incluye aquella que se
realiza por procedimientos autogestion y solidarios que dan prioridad al valor de uso de
la vivienda por sobre la definicion mercantil, mezclando recursos, procedimientos
constructivos y tecnologias con base en sus propias necesidades y su capacidad de
gestion y toma de decisiones. (Vivienda L. d., 2006).

La poblacion en Mexico segun datos de banco mundial crecid en los Gltimos afios a

una tasa media anual de 1.0%, las viviendas habitadas por su parte presentaron una tasa
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media anual de 2.1%, lo que provoco que se incrementara la disponibilidad de ocupantes
por vivienda de 4.4 personas promedio por vivienda a 4.2 personas para 2005 y 3.9 para
2010. (Grupo del Banco Mundial, 2014).

En la figura 2.1 se muestra el promedio de las entidades federativas de viviendas
particulares habitadas con mayor crecimiento en 2010: Aguascalientes y Chiapas con un
4.4% en promedio por afio, Guanajuato y Tlaxcala 4.3%, Guerrero y Puebla 4.2%,
México 4.1%, Querétaro con 4.0%.

Figura 2.1. Promedio de ocupantes por vivienda 2010
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Fuente: Censo poblacional 2010, con base en (INEGI, Instituto Nacional de Estadistica y
Geografia, 2014)

La Camara Mexicana de la Industria de la Construccion (CMIC), maximo érgano de
representacion del gremio, consolida, unifica y promueve desde 1953 a las empresas

afiliadas del pais, otorgandoles servicios de alta calidad como son: Representacion y
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gestion, informacion, asesoria, capacitacion, servicios educativos, certificacion,
desarrollo tecnologico. Tiene por mision “representar, fortalecer y apoyar a las empresas
afiliadas, asi como impulsar el desarrollo de la industria de la construccion. Teniendo
como sede principal la ciudad de México, la CMIC adquiere caracter nacional a través
de sus 43 Delegaciones en las entidades federativas quienes cumplen las mismas
funciones que la sede en la jurisdiccion de su competencia. (CaAmara Mexicana de la
Industria de la Construcciéon, 2014).

Céamara Nacional de la Industria de Desarrollo y Promocion de Vivienda
(CANADEVI), se constituyd como Camara el 9 de mayo de 2002, teniendo como
antecedente a PROVIVAC, A.C. (Federacion Nacional de Promotores Industriales de
Vivienda) que data de 1986 y que a su vez se constituyd a partir de la union de dos
asociaciones gremiales ADIVAC y AJl PROVI- que datan de principios de los 80. La
Camara Nacional de la Industria de Desarrollo y Promocion de Vivienda, CANADEVI,
es el organismo que representa a mas del 80 por ciento de empresas y empresarios
dedicados a la promocién de vivienda en México, a través de 34 delegaciones en todo el
pais, y es la Unica camara en México especializada, exclusivamente, en el rubro de la
vivienda. (CANADEVI, 2014).

Vivienda en el Estado de Querétaro: El ser humano siempre ha tenido la necesidad
de refugiarse para contrarrestar las condiciones adversas de vivir a la intemperie, la
vivienda es una edificacién cuya principal funcion es ofrecer refugio y habitacién a las
personas, en el estado de Querétaro se registraron 430 mil 843 viviendas particulares
habitadas, esto es 132 mil 471 méas que las registradas en el afio 2000. En cuanto a la
infraestructura de construccion de las viviendas en la entidad, los datos revelan que el

93% de ellas estan construidas con tabique, ladrillo, block, piedra, cantera o cemento, es


http://www.cmic.org/cmic/delegaciones/inicio.cfm
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decir, material de naturaleza solida. De acuerdo a cifras del INEGI para el afio
2005, el 81% de las viviendas contaban con materiales solidos en los techos y el
19% corresponde a viviendas con techos de materiales ligeros y naturales.

El estado de Querétaro experimenté cambios importantes en su dindmica
demogréafica en las ultimas décadas. Destaca un crecimiento sostenido en el nimero
absoluto de sus habitantes que, en el afio 2009 ascendio a 1 millon 720 mil 556
habitantes. En 1970 esta cifra fue de 485 mil 523 habitantes lo que indica que en estas
cuatro décadas su poblacion se multiplico mas de tres veces. El crecimiento demogréafico
segun se proyecta continuard con esta tendencia y alcanzara para el afio de 2015 una
poblacién total de 1 millon900 mil 961 habitantes. (PLAN ESTATAL 2010-2015).

Este crecimiento demografico se ha concentrado en la zona metropolitana de
Querétaro y el municipio de San Juan del Rio, los municipios de Querétaro, Corregidora,
El Marques y Huimilpan albergo el 60% del total de la poblacion, mientras que la
poblacién del municipio de San Juan del Rio represento el 13%. Se calcula que, en 2009
la entidad gano 9 mil 607 habitantes por migracion interestatal y perdio 4 mil 153
habitantes por migracion internacional, durante 1970 a 2009 el estado cambio su
caracteristica de expulsor de poblacion para convertirse en una entidad que atrae
habitantes predominantemente a la zona metropolitana de Querétaro. (PLAN ESTATAL
2010-2015, 2010).

La vivienda proyectada para el estado de Querétaro segin datos CONAFOVI, se
muestra en la siguiente tabla, para 2004 la proyeccion era de 17 mil 400 viviendas y para
2014 es de 24 mil 233 viviendas esto representa 7 mil 500 viviendas mas equivalente a

un crecimiento del 43% en tema de viviendas.
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Tabla 2.2

Proyecciones Estado De Querétaro

Para 2004 17400
Para 2005 17900
Para 2006 18500
Para 2007 19200
Para 2008 20000
Para 2009 20900
Para 2010 21433
Para 2011 22133
Para 2012 22833
Para 2013 23533
Para 2014 24233
Para 2015 24933

Fuente: Elaboracion Propia, con base en Plan estatal de Desarrollo 2010-2015

El objetivo general del gobierno del Estado es promover la construccién de
viviendas dignas, que proporcionen certidumbre al patrimonio familiar y cumplan
con los requisitos de desarrollo integral de las familias queretanas. Al afio 2010, 78% de
la poblacion vive en localidades urbanas y el 22% en rurales.

Con base en los resultados del censo de poblacién y vivienda 2010, en la figura 2.2
se muestra el parque habitacional en su conjunto se compone de 573 mil 590 viviendas,
la mayor parte estan habitadas (454,224), lo que representa 79.2% del conjunto. En
cambio se encuentran deshabitadas 83 mil 895 viviendas particulares (14.6%) v el resto,

35 mil 471 viviendas se utilizan de manera temporal.
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En los ultimos 10 afios se incrementaron 156 mil viviendas, esta cifra refleja los
avances del pais en materia de politica habitacional, con una tasa de crecimiento entre
2000 y 2010 de 4.2 por ciento. (Censo de Poblacion y Vivienda 2010, 2010).

Figura 2.2. Viviendas Habitadas, deshabitadas y de Uso temporal

83895
. B
Uso temporal

Viviendas particulares Habitadas Deshabitadas

Fuente: Censo poblacional 2010, con base en (INEGI, Instituto Nacional de Estadistica y
Geografia, 2014)

En Querétaro, durante los altimos 20 afios el promedio de ocupantes por vivienda
muestra un descenso gradual de 5.4 en 1990 en 2010 de 4.0, esto es el resultado de la
disminucion en el tamafio medio de las familias y el significativo crecimiento en el
namero de viviendas, esto representado en la figura 2.3.

Figura 2.3. Promedio de ocupantes por vivienda particular
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Geografia, 2014)

En la figura 2.4. Nos muestra que en 2010 poco mas de la mitad de las viviendas del

estado (54.2%), tienen piso de cemento o firme, con 41.6% las casas con piso de

madera, mosaico u otros recubrimientos. Por otro lado las viviendas con piso de tierra

disminuye de 15.6% en 1990 a 3.7% en 2010. Entre 1990 y 2010 registra un incremento

de 15.1% en las viviendas con pisos de madera, mosaico u otros recubrimientos. (Censo

de Poblacion y Vivienda 2010, 2010).

Figura 2.4. Distribucion porcentual de las viviendas tipo de piso (1990-2010)
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Tierra Cemento o firme Madera, mosaico u otro
recubrimiento
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Fuente: Censo poblacional 2010, con base en (INEGI, Instituto Nacional de Estadistica y
Geografia, 2014)

En la figura 2.5. se muestra el comparativo de 1990 a 2010, el porcentaje de
viviendas propias desciende en el estado de Querétaro, en el que 4 de cada 5 viviendas
son habitadas por sus propietarios, la proporcion de viviendas rentadas se incrementa de
10.8 a 14%. Las viviendas en otra situacion van de 5 a 6.3% durante el periodo 1990-
2010.

Figura 2.5. Distribucion porcentual de las viviendas habitadas
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Fuente: Censo poblacional 2010, con base en (INEGI, Instituto Nacional de Estadistica y
Geografia, 2014)

Municipio de Querétaro: La ciudad capital del estado, Santiago de Querétaro,
patrimonio cultural de la humanidad desde 1996, es un punto central del territorio en la

figura 2.6. se muestra la localizacion de Querétaro en el mapa de la replblica mexicana.

Figura 2.6. Localizacion de Querétaro en México
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Fuente: INEGI. Marco Geo estadistico Municipal 2005, version 3.1.

El municipio de Querétaro se localiza al suroeste de la entidad, limitando al sur con
los municipios de Corregidora y Huimilpan, al este con ElI Marques y al noroeste con el
estado de Guanajuato. La extension territorial perteneciente al municipio consta de una
superficie de 689.8 kilometros cuadrados, lo cual representa el 5.9% de la superficie
total del estatal. En la figura 2.7. se muestra el mapa del municipio de Querétaro y sus

colindancias.
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Figura 2.7. Localizacion del Municipio de Querétaro en el Estado
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Fuente: INEGI. Informacion Topografica Digital Escala 1:250 000 serie I11.
En la figura 2.8. se muestra su division Politica, esta dividido en siete delegaciones:
Centro Historico, Epigmenio Gonzalez Flores, Felipe Carrillo Puerto, Félix Osores

Sotomayor, Josefa Vergara y Hernandez, Santa Rosa Jauregui y Villa Cayetano Rubio.

Figura 2.8. Division politica municipio de Querétaro
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Delegaciones

Hoy dia, el municipio de Queretaro ha
sido dividido en siete delegaciones.

Fuente: (INEGI, Instituto Nacional de Estadistica y Geografia, 2014),con base en marco
Geo estadistico Municipal 2005

Dinamica Poblacional: La poblacion del municipio de Querétaro asciende a 801 mil
940 personas, de las cuales el 51.4% son mujeres y 48.6% son hombres. Su habitantes
constituyen el 43.8% de la poblacion total del estado. Para el 2012, el consejo nacional
de poblacion estima que la poblacion en el municipio asciende a 832 mil 746 personas.

En la figura 2.9. se muestra que desde mediados del siglo XX el municipio de
Querétaro ha crecido en forma vertiginosa. Con una poblacién casi siete veces mayor a
la registrada en 1950, el estado de Querétaro y en consecuencia su ciudad capital, son

poseedores de una de las tasas de crecimiento poblacional mas altas del pais.

Figura 2.9. Poblacién estado de Querétaro, 1900-2010
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Fuente: Censo poblacional 2010, con base en (INEGI, Instituto Nacional de Estadistica y
Geografia, 2014)

Zona Metropolitana de Querétaro: En 2005, el CONAPO defini6 a la zona
metropolitana de Querétaro (ZMQ) como la zona conformada por los municipios de
Corregidora, Huimilpan, ElI marqués y Querétaro, en los cuales se encuentra la mayor
concentracion de poblacion del estado. En el afio 2010 la poblacion de ZMQ alcanzo6 la
cifra de 1 millon 097 mil 025 habitantes, lo que corresponde al 60% del total de
habitantes del estado, cifra que asciende a 1 millén 827 mil 937 habitantes.

Con esta tendencia poblacional, se estima para 2030 una poblacién de 1 millén 065
mil 708 habitantes para el municipio de Querétaro y 1 millén 730 mil 214 habitantes
para toda la zona ZMQ. En los Gltimos 10 afios, el crecimiento poblacional dela zona
metropolitana alcanzo una tasa del 34.36% esto por el fendmeno migratorio de otros
estados. El 28.94% de la poblacion que habita en la zona ZMQ, naci6 fuera del estado de
Querétaro.

El movimiento migratorio contribuye a que gran parte de la poblacion sea joven o
en edad productiva, el 46.23% de la poblacion del municipio es menor a 25 afios,
unicamente el 7.3% es mayor a los 60 afios y 45.3% esta en el rango intermedio, rango

que abarca la edad productiva. La edad media de la poblacién para el municipio de
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Queretaro es de 26 afios. En la figura 2.10. se muestra esta distribucion. (Plan Municipal
de Desarrollo 2012-2015, 2012).

Figura 2.10. Grupo quinquenal de edad municipio de Querétaro
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Fuente (INEGI, Instituto Nacional de Estadistica y Geografia, 2014), con base en Censo

de Poblacién y Vivienda 2010

El desarrollo urbano es un sistema de expansion en las zonas no pobladas, México
es predominantemente urbano. Desde 1960 su poblacién urbana ha sido mayor que su
poblacion rural. En 2010 cerca del 80% de los mexicanos viva en una ciudad. Tiene por
objetivo el ordenamiento territorial de los asentamientos humanos por un conjunto de
aspectos econémicos y sociales. Se estima que en 2012, el municipio de Querétaro
cuenta con una superficie de suelo urbano de 16 mil 649.44 hectareas, que representan
cerca del 70% del suelo urbano de la zona metropolitana de Querétaro. (Plan Municipal

de Desarrollo 2012-2015, 2012).
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Desarrollo Social: Los datos obtenidos del Censo 2010 (INEGI) indican que: 38 mil
684 personas viven en casas con piso de tierra. 49 mil 647 no disponen de agua potable
entubada en su domicilio. 32 mil 916 no cuentan con drenaje ni letrina en su vivienda y
18 mil 470 no disponen del servicio de energia eléctrica. Ademas existen 260
asentamientos humanos irregulares, los que de acuerdo a la normatividad oficial, no

tienen derecho a los servicios basicos.

Planeacion urbana del municipio de Querétaro: La problematica del ordenamiento
territorial de los asentamientos humanos y del desarrollo urbano, implica una diversidad
de factores que requieren una mayor atencion y coordinacion entre las entidades y
dependencias de la administracion puablica, asi como entre los diferentes 6rganos de
gobierno. Por tal motivo en os articulos 17, 73 y 115 de la constitucion politica de los
estados unidos mexicanos, se concede el derecho a la nacién para regular la propiedad
privada, imponiendo modalidades que dicte el interés publico con el objeto de ordenar
los asentamientos humanos y establecer usos, reservas y destinos a la tierra; premisa
bajo la cual queda sujeta a que determinados usos o actividades que pretenden
desarrollar los interesados, se destinen como permitidos, condicionados o prohibidos.

La ley general de asentamientos humanos sefiala que para cumplir con los fines de
fundacion, conservacion, mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacion, el
ejercicio del derecho de la propiedad o cualquier otro derivado de la tenencia de bienes
inmuebles, debe sujetarse a las estrategias que sobre usos, reserva y destinos determinen
en los planes o programas de desarrollo urbano.

El cddigo urbano para el estado de Querétaro en su articulo 2, considera las acciones

de planear y ordenar las provisiones, usos, reservas y destinos de areas y predios Que las
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poblaciones reunan las condiciones necesarias de salubridad, seguridad, estética y
funcionalidad, en las vias publicas, edificios y construcciones, asi como en la utilizacion
y aprovechamiento del suelo.

Durante el periodo de 1994 y 1997, debido a la division politico administrativa de
las 7 delegaciones territoriales que comprende el municipio de Querétaro, fue necesario
actualizar el acervo en materia de planeacion urbana, elaborando los planes parciales de
desarrollo urbano del total de las delegaciones municipales, por primera vez a cargo del
propio Ayuntamiento, a través de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas
Municipales y con consultores locales. Los planes parciales de desarrollo urbano, uno
por cada uno de las siete delegaciones municipales que conforman el Municipio de
Querétaro, son el instrumento de planeacion urbana que detalla la estrategia que se ha
dispuesto en materia de uso de suelo.

Para su difusion los Planes Parciales de Desarrollo Urbano se han reproducido en
cartas urbanas, en las cuales mediante una clasificacion detallada, se indican los usos,
reservas y destinos del suelo, a los cuales se encuentran sujetas las propiedades, tanto
particulares como oficiales. El uso de suelo se refieren a aquella actividad especifica a la
gue se encuentra dedicado o se pretende dedicar un predio en particular; los cuales
pueden ser habitacional, en todos sus niveles, comercial, de servicios, industrial y las de
preservacion agricola y ecoldgica. El periodico oficial del gobierno de Querétaro “La
Sombra de Arteaga” de fecha 9 de Febrero de 1995, el Municipio de Querétaro queda
conformado por siete delegaciones municipales.

Herramientas Financieras: La planeacion financiera en un proyecto de inversion es
un punto medular en cualquier tipo de organizacion, esto debido a que en esta etapa se

analizan de manera sistémica los diferentes objetivos del proyecto de inversion, las
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fuentes de financiamiento se concluyen en este periodo de planeacion para la realizacion
de la empresa. Es muy importante ya que en esta etapa se toman decisiones, la
planeacion financiera de una empresa es preciso fundamentarla en los estados
financieros del ejercicio anterior y en las herramientas estadisticas y economeétricas que
nos permitan simular un escenario con consecuencias de las estrategias referentes a
financiamiento, inversion y operacion. El objetivo de los estados financieros es
proporcionar informacion para la toma de decisiones, nos permiten conocer los
siguientes aspectos:

o Liquidez

o Nivel de Endeudamiento

o Eficiencia en el manejo de los activos de la empresa

o Calculo de tendencias

Es importante sefialar que los planes financieros del proyecto de inversion se
elaboran mediante la realizacion de diferentes escenarios, para evaluar las consecuencias
de diferentes valores en las variables clave y de esta manera desarrollar planes de accién
para contener estas desviaciones.

Analisis Estados Financieros Pro forma: Los estados financieros pronosticados o pro
forma, se pueden definir como planes expresados en términos de unidades fisicas, en
unidades monetarias 0 una combinacién de ambas, un analisis pro forma permite tener
una ventaja al contar con la capacidad de plantear el equilibrio entre el riesgo de la
inversion y compararlo con el posible rendimiento del proyecto. El analisis de los
estados financieros pro forma del proyecto de inversion permitiran a la organizacion
identificar si lo que se tiene pronosticado o proyectado son los adecuados para alcanzar

las metas planeadas. El concepto principal de los estados financieros pro forma es el
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contener, en todo o en parte uno o varios supuestos, hipotesis con el fin de mostrar cual
seria la situacion financiera o los resultados de las operaciones si estos sucedieran.

Los estados financieros pueden dividirse en dos grupos: (1) Estados que contengan
operaciones reales y que muestren hechos posteriores a la presente. (2)La proyeccion de
las tendencias observadas. Con el analisis pro forma es posible realizar informes que son
totalmente entendibles y con una clara proposicion de informar de la evolucion y
rendimiento en la organizacion, estan asociados normalmente a la cuantificacion y nos
proporcionan una imagen objetiva de la realidad. En la tabla 2.3 se muestra un ejemplo.
Tabla 2.3

Estado de Resultados

CONCEPTO ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
INGRESOS 5,031.950| 12,580,110| 25,160,220 37,740,330 50,320,440
COSTO DE PRODUCCION 1,393,004| 3.215,148| 6,242,315 9,240,323| 12,223,751
UTILIDAD BRUTA 3.638,946| 9.364,962| 18.917,905| 28.500,007| 38.096.689

GASTOS DE ADMINISTRACION 169,200 169,200 169,200 169,200 169,200

DEPRECIACION 95,900 95,900 95,900, 95,900, 95,900,
UTILIDAD OPERATIVA 3,373,846| 9,099,862| 18,652,804 28,234,907 37,831,589
ISR 1,180,846 3,184,952 6.528.482| 9.882,217| 13,241,056
PTU 337,385 909.986| 1.865,280| 2,823.491| 3,783,159

|UTIL|DADNETA 1,855,615 5.,004,924| 10.259,043| 15.,6529,199| 20.807,374

Fuente: (Atlantic International University, 2014, pags. 3-6)
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La estructura general para ordenar la informacion y obtener el flujo neto de efectivo es la
siguiente ejemplificada en la figura 2.11.

Figura 2.11. Flujo neto de efectivo

+Ingresos

- Costo de produccion

= Utilidad marginal

- Costos de administracion

- Costos de venta

- Costos financieros

- Depreciacién

= Utilidad antes de impuestos
- Impuestos

= Utilidad después de impuestos
+ Depreciacion

- Pago de la deuda

= Flujo neto de efectivo

Fuente: (Atlantic International University, 2014, pégs. 1-4)

Valor Presente Neto: El valor presente neto (VPN) es el método mas conocido a la
hora de evaluar proyectos de inversion a largo plazo, el valor presente neto permite
determinar si una inversion cumple con los objetivos financieros basicos planificados
para el proyecto. EI (VPN) depende de: la inversion inicial, las inversiones durante la
operacion, los flujos netos de efectivo, la tasa de descuento y el niUmero de periodos que
dure el proyecto. (Chain, 2004).

El (VPN) se relaciona con el calculo de los ingresos y egresos futuros son mayores
que los egresos. En términos de valor, cuando el Valor Presente Neto es menor que cero
implica que existe una perdida a una tasa de interés especifica, en caso contrario cuando
el Valor Presente Neto es mayor que cero, podemos afirmar que existe una ganancia.
Una condicion indispensable para validar o no el proyecto es la tasa de interes que se

utilice el (VPN) tiene una relacion inversamente proporcional a la tasa de interés, esto
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significa que a mayor tasa de interés el Valor Presente Neto disminuye. En la figura 2.12
se muestra graficamente.

Figura 2.12. Valor presente neto

VPN

Grafica de VPN vs. i

Fuente: (Atlantic International University, 2014)

La ecuacidn para calcular el VPN en un periodo de 5 afios se muestra a continuacion:

FNE, FNE, FNE,
N =—P -+ =+ T+

T AT AT

FNE, | FNE,
(1+i)  (+i)

En donde

P = Inversion Inicial

FNE = Flujos Netos de Efectivo
i = Tasa de Interés

Es importante aclarar nuevamente que en la ecuacion del VPN, es inversamente

proporcional a la tasa de interés (i). Un proyecto se puede aceptar y se dice que es
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rentable, si el valor presente neto de sus flujos de efectivos es mayor o igual a cero, y se

rechaza si este es negativo. (Chain, 2004)

Si VPN > 0 el proyecto es rentable
Si VPN <0 el proyecto no es rentable
TIR: Este método consiste en encontrar una tasa de interés en la cual se cumplan las
condiciones buscadas en el momento de iniciar o aceptar un proyecto de inversion, tiene
amplias ventajas en comparacion con otras metodologias como la del Valor Presente
Neto (VPN) que en este se elimina el calculo de la tasa de interés de oportunidad, esto le
da una caracteristica favorable en su utilizacion. De acuerdo con la formula para calcular

el Valor Presente Neto, podemos reescribir la ecuacién de la siguiente manera:

FNE FNE

FNE, FNE, FNE 4 5 5
(+i)  (+i)

N=—P+ T+ =

(+i)  (+i)  (1+])

~
J

3T

FNE, FNE, FNE , FNE, FNE
P=— =k =k =F =+ =
(1+i) (@Q+i)y (@A+i) (Q+i) (@(+i0)

Expresandola de otra manera obtenemos la siguiente ecuacion:
1+i) -1
po L
i(1+1)

Para esta ecuacion dejamos como incégnita la i se determina por medio de tanteos
(prueba y error) hasta que la i iguale la suma de los flujos descontados, a la inversion

inicial P, es decir, se hace variar la i de la ecuacion hasta que satisfaga la igualdad de
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esta, tal denominacion nos permite conocer el rendimiento real de la inversion. Se le
Ilama tasa interna de rendimiento porque supone que el dinero que se gana afio con afio
se reinvierte en su totalidad, se trata de la tasa de rendimiento generada en su totalidad
en el interior de la empresa por medio de la reinversion. (Brigham, 2004). El criterio de
aceptacion en el calculo de la Tasa Interna de Retorno (TIR) es:

Si TIR es > que la tasa de interés (i) aceptamos la inversion, esto quiere decir si el
rendimiento de la empresa es mayor que el minimo fijado, la inversion es
econdmicamente rentable.

Periodo de Recuperacién de la Inversion: El Periodo de Recuperacion de la
Inversion (PRI) es un método que permite determinar el tiempo necesario para que los
flujos netos de efectivo recuperen la inversion inicial, los flujos netos de efectivo son
descontados a valor presente utilizando la TMAR del proyecto, para acumularlos hasta
que igualen la inversion inicial. Mide tanto la liquidez del proyecto y el riesgo relativo
pues permite anticipar los eventos a corto plazo. Las entradas de efectivo anuales se van
acumulando hasta el afio en que se recupera la inversion inicial del proyecto, cuando se
usa el payback o Periodo de Recuperacién de la Inversion para la toma de decisiones en
un proyecto de inversion el criterio de decision serd de acuerdo a lo establecido como
tiempo maximo estable para la recuperacion de la inversion. (Brigham, 2004)

Es posible interpretar por la siguiente ecuacion:

(b—c)

PRI=a+
d

Donde:
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a= Afo inmediato anterior donde se recupera la inversion
b= Inversion inicial
c= Flujo de efectivo acumulado del afio inmediato anterior en el que se recupera la
inversion
d= Flujo de efectivo del afio en el que se recupera la inversion

Razones Financieras: Las razones financieras son muy eficientes para analizar la
situacion de una empresa, pueden servir como una pantalla para sefialar las fortalezas o
debilidad potencial. Las razones financieras se clasifican de la siguiente manera: razones
de liquidez, razones de apalancamiento, razones de actividad, razones de rentabilidad,
razones de crecimiento, razones de valor de mercado, razones de empleo. Razones de
Liquidez. Miden la habilidad de la empresa para satisfacer sus obligaciones a corto plazo
y en su fecha de vencimiento. (Rodriguez, 2012).

Activos Rapidos Bancos + cartera + Inversiones

Prueba Acida = - - = - -
Pasivos Circulantes Pasivos Circulantes

) Ventas a Credito
Rotacion de Cartera =

Cuentas por Cobrar

360

Dias de Cobro =
Rotacion de Cartera

Material Consumido

Rotacion de Materia Prima =
Inv. MP Promedio

360
Rotacion de MP

Dias de Existencia de MP =

Costo de Venta

Rotacion de Articulos Terminados = - -
Inv. Articulos Terminados

360
Rotacion de Art. Terminados

Dias de Existencia de Articulos Terminados =
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Compras a Credito

Rotacion Cuentas x Pagar = -
g Cuentas por Pagar Promedio

Razones de Apalancamiento. Indican el grado en el cual la empresa ha sido
financiada mediante deudas. (Rodriguez, 2012).

Utilidad de Operacion

Cobertura de Intereses =
Gastos de Interes

Utilidad de Operacion (1 —t)
Gastos por interes 1—t + Pasivo Principal

Cobertura de Pasivo =

Flujo de Efectivo de Operacion

Cobertura Carga Financiera =
g Gastos por Intereses + Pago Principal + Div

Razones de Actividad. Miden el grado de efectividad con el que la empresa esta
usando sus recursos. (Rodriguez, 2012)

] ) Ventas
Rotacion de Inventario = ———
Inventario

Cuentas por Cobrar

Periodo Promedio de Cobranza = -
Ventas por Dia

Ventas

Rotacion de Activo Fijo =
J Activos Fijos Netos

Ventas

Rotacion de Activos Totales = -
Activos Totales

Razones de Rentabilidad o Productividad. Miden la efectividad de la administracion a
través de los rendimientos generados sobre las ventas y sobre la inversion. (Rodriguez,
2012)

Utilidad Neta
Ventas

Margen de Utilidad ventas =



Modelo financiero de inversion en viviendas de interés social... 34

Utilidad Neta
Activos Totales

Rendimiento de Activos Totales =

Utilidad Neta
Capital Contable Comun

Rendimiento del Capital Contable Comun =

- bre Cavital Emmleado ROCE Utilidad Neta
etorno sobre Lapital bmpteado ~ Act.Fijos Netos + Cap. de Trabajo

Razones de Crecimiento. Miden la habilidad de la empresa para mantener su posicién
econdmica en el crecimiento de la economia e industria. Se aplica hormalmente a las
empresas que cotizan en la bolsa de valores. (Rodriguez, 2012).

Razones de Valor de Mercado. Miden la habilidad de la administracion para crear un
valor de mercado superior a los desembolsos de los costos de la inversion. Las razones
de valuacion son las medidas mas completas del desempefio ya que reflejan las razones
de riesgo. (Rodriguez, 2012).

Utilidad Neta Disponible para Accionistas Comunes

Utilidades x accion = - -
Numero de Acciones Comunes Circulando

Precio de Mercado x Accion

° Precio — Utili _
azon Precio — Utilidad Utilidades x Accion

Capital Contable Comun

Valor en Libros x Accion = - -
Numero de Acciones Comunes Circulando

Precio de Mercado x Accion
Utilidad x Accion

Razon Precio — Utilidad =

Las razones de valuacion son de gran importancia, puesto que se relacionan con la
meta de maximizar el valor de la empresa y la riqueza de los accionistas.
Razones de Empleo. Indican la proporcion del personal contratado y su costo, en
relacion al capital invertido y a su impacto en el costo del producto. (Rodriguez, 2012).

Muestra validacion n.
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3. METODOLOGIA
Definicion del problema: Un modelo de negocio orientado a los principales
desarrolladores de viviendas del sector social en el municipio de Querétaro, con sistemas
autonomos, dirigidos al ahorro de energia eléctrica por medio de un sensores capaces de
gestionar y manipular los consumos energéeticos de estos inmuebles. Se pretende
incursionar en el mercado de la construccion de la vivienda.

¢Es posible la estrategia de un modelo de negocio con los principales
desarrolladores en el mercado de la construccion de vivienda en el municipio de
Querétaro, a través de la inclusion de un dispositivo capaz de gestionar y administrar los
consumos de energia eléctrica, en las viviendas de sector social?

Definicion de Poblacion: La delimitacion del mercado de la construccion en la
ciudad de Querétaro es de total interés para la definicion de la factibilidad del modelo de
negocio planteado para esta investigacion, de acuerdo a cifras del INEGI la distribucion
geografica de pais de las empresas constructoras se muestra en la tabla 3.1 con un total
de 18 mil 509 unidades econémicas, se puede apreciar que para el distrito federal cuenta
con 1,832 unidades econdmicas que representan el 9.89% de la totalidad nacional,
también observamos el estado de Jalisco con 1,395 unidades econdmicas que
representan el 7.53% de la totalidad nacional, para el estado de Nuevo Leon con 1,308
unidades econdémicas que representan el 7.06% de la totalidad nacional y para Querétaro
se cuenta con un total de 294 unidades econdémicas equivalente al 2% nacional, para esto

se muestra la tabla 3.1.
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Tabla 3.1

Distribucién geogréfica de empresas constructoras

DISTRIBUCION GEOGRAFICA DE LA POBLACION
(Directorio 2003)

GIGANTES GRANDES MEDIANAS PEQUERAS MICROS TOTAL
Aguascalienies 3 1 5 s ES 283
Baja Califomia 0 1 15 14 s s07
Baja Califomia Sur 2 2 1 224 230
Campeche ]
Coshuis de Zaragazs 12
Calima -
Chiapas
Chinushua

6 7 328 353
21 23 ars 538
3 El 153 161

s 13 888 886
31 44 526 627
100 100 1498 1832
E} 2 859 673
14 a0 800 046
2 1 205 210
[} 7 242 258
8 8 1265 1,305
2 24 564 630
12 7 620 643

Distrito Federal

Durango
Guanajusto

Guemero

Hidalge

Jalisen

Wéxioo

Michoacan de Ocampo

Blwaond

Marelos
Mayarit
Huevo Ledn

5 4 100 m
2 1 185 181
a7 sa 1,141 1308
Qaxaca - - 3 5 367 375
Puebla 16 14 ara 516
Querttaro de Arcaga B 15 270 204
Quintana Roo
San Lus Potosi

Bruma
Ba'o

7 13 269 315
10 17 3% 396
10 10 809 838
20 2 500 656
1 12 530 574
<] 29 1229 1307

2 - a5 8
15 19 3 818
1% 16 a65 505

H 2 219 225

488 517 16,956 18,508

H
£

i

g b
i

E
Broswa

Fuente: Empresas Constructoras. Estadisticas econdémicas INEGI 2010

Se puede observar en la tabla 3.2 que dentro de la clasificacién de micros estan
contenidas 270 unidades econdmicas, cuyos ingresos anuales oscilan entre 1.0 y
12,912.9 miles de pesos, a continuacion se muestra en la tabla 3.2 en tamafio de las
empresas de acuerdo a sus ingresos anuales (miles de pesos), sus rangos de
estratificacion para ser consideradas como gigantes, grandes, medianas, pequefias y
micros.
Tabla 3.2

Tamarfio empresas de acuerdo a sus ingresos anuales

Limite
Empresas Inferior Superior
Gigante 70767.0 En adelante
Grandes 394930 70 766.9
Mediana 20015.0 39492.9
Pequerias 12913.0 20014.9
Micro 1.0 129129
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Fuente: Empresas Constructoras. Estadisticas econémicas INEGI 2010

La clasificacion de micros estan contenidas un total de 270 unidades economicas, el
45% de estas unidades es responsable del desarrollo de edificaciones residenciales, tanto
unifamiliares como multifamiliares esto nos da un total de 121 empresas dedicadas a
este ramo de la construccién y estas unidades serdn consideradas como el tamafio de
poblacién para el presente estudio. El restante porcentaje equivalente a 149 empresas
estdn encargadas de la edificacion de naves, plantas, edificacion de inmuebles
comerciales, institucionales y de servicio mismas que no se contemplaran para este
desarrollo. Es necesario determinar un tamafio de muestra adecuado, dentro de los
principales objetivos, estimar un parametro con un nivel de confianza deseado, detectar
una diferencia, si realmente existe, entre los grupos de estudio para este caso el total de
la poblacion de unidades econdmicas. Una formula muy extendida que orienta sobre el
calculo del tamafio de muestra para datos globales es la siguiente:

k?Npq
e? N—-1 + k?pq

Donde:

N= es el tamafio de la poblacion o universo (nimero total de posibles encuestados)

k= es una constante que depende del nivel de confianza que asignemos, el nivel de
confianza indica la probabilidad de que los resultados de la investigacion sean ciertos.

Por tanto:

N (p~*q)
N—-1D+(p*q)

n= tamafno de muestra

N=tamafio de la poblacién
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B= error de estimacion

p= probabilidad de éxito
q= probabilidad de fracaso
Entonces:

121 (0.5 * 0.5)
121 —1 0.000625 + (0.25 * 0.25)

n=

n =93

En el desarrollo de investigaciones disponemos de diferentes instrumentos para
medir las variables de interés, esta medicion de datos tiene un papel fundamental en la
investigacion, para esta investigacion se desarrollard bajo una combinacién de encuestas
tipo Likert y preguntas abiertas para obtener mayor informacion, consiste en un conjunto
de preguntas en forma de afirmaciones o juicios ante los cuales se piden reacciones de la
personas a las que se les aplicara esta encuesta, este cuestionario esta enfocado a obtener
informacion de las empresas constructoras del sector social en el municipio de
Querétaro.

Una vez determinada la muestra, y elegida las preguntas de la encuesta se
obtuvieron los datos mediante el uso de bases de datos de Camara Mexicana de la
Industria de la Construccién (CMIC-Querétaro) (CMIC, s.f.), Secretaria de Desarrollo
Urbano y Obras Pablicas (SDUOP) (Urbano, s.f.), redes sociales, blogs, seccion amarilla
(Amarila, s.f.), directorio del estado de Querétaro (Directorio del Estado de Queretaro,
s.f.), todas estas fuentes proporcionan base de datos con los nombres, teléfonos,

webside, correos de las empresas constructoras de casa habitacion en el estado de
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Queretaro. Los cuestionarios fueron aplicados telefonicamente, via correo electronico,
post en blog oficiales de las empresas, se enviaron alrededor de 300 encuestas hasta
lograr 100 encuestas contestadas completamente, en el caso de las encuestas enviadas y
no se recibieron respuestas se envid un nuevo correo agradeciendo su tiempo y se
descartd de la muestra para el estudio de esta investigacion. Al enviar este cuestionario
se hizo mencion que se trata de un tema de investigacion de mercado y que esta
informacién seria tratada de manera confidencial y profesional y de ninguna manera
seria tratada con otro fin diferente al mencionado.

Al recibir un total de 100 encuestas contestadas se confirma el total de la muestra, la
informacién se concentré en una hoja de calculo para su procesamiento de la
informacidén. A cada una de las 19 preguntas de la encuesta se le coloco en una columna
de la hoja de célculo y a cada respuesta se le asigné el valor de la unidad con esto es
posible determinar los resultados de manera cuantificable y comparativa para las
conclusiones de este cuestionario.

Es importante mencionar que se utilizd una herramienta disponible a través de
Google llamada Google Forms o Google Docs es un servicio gratuito de Google que
permite generar, almacenar y administrar documentos en linea, tales como textos,
planillas, presentaciones multimedia y formularios. Para crear esos documentos no se
necesita instalar ningun software, solo se requiere acceso a un navegador y a una
conexion a Internet, preferiblemente de banda ancha. Para utilizar el servicio, basta con
tener una cuenta de correo electronico en Gmail. ElI Formulario de Google Docs permite
recopilar informacién con diferentes tipos de estructura (test, seleccion mudltiple,

comentarios, etc.).
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Los Formularios se pueden publicar como paginas Web o enviarse por correo
electronico para que varias personas diligencien la informacion solicitada, esta opcion
genera automaticamente estadisticas detalladas apoyadas con graficos y es posible
agregar videos embebidos, un video embebido es un recurso que puede ser visto como si
fuera parte del ambiente virtual, minimizando la informacién anexa del sitio de origen.
En apéndice A se muestra el formato del cuestionario utilizado para esta investigacion.

4. RESULTADOS
El presente andlisis del proyecto, modelo financiero de inversion en viviendas de interés
social en el municipio de Querétaro caso domotica, se presenta en tres etapas la primera
y muy importante el analisis de todas las encuestas del mercado potencial, la segunda
etapa, el andlisis financiero y puesta en marcha del modelo de negocio y la tercera el
estudio técnico aqui se establece la distribucion y acomodo de las instalaciones.
Resultados de las Encuestas

Para poder analizar los datos obtenidos, se aplica la técnica de medicion de la escala
Likert mencionada con anterioridad, esta se basa en establecer una escala para ubicar la
situacion en la que se encuentra el mercado potencial mencionado para esta
investigacion dependiendo el valor total generado en las encuestas. A continuacion se
muestran los resultados obtenidos para cada pregunta del cuestionario y su analisis
estadistico de cada pregunta.

1. Por favor sefiale el régimen social de su empresa

Permite tener un conocimiento de la forma de constitucion de la empresa y saber el
tipo de responsabilidad legal aplicable. Los resultados se muestran en la figura 4.1.

Figura 4.1. Régimen Social de las Empresas
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B Persona Moral

B Persona Fisica

Fuente: Elaboracion Propia, con base cuestionario apéndice A

El 75% de los entrevistados resultd ser sociedades dedicadas a la construccion de
casa habitacion, resultado favorable para el caso de estudio ya que crea una relacion de
mayor certidumbre para iniciar un modelo de negocio con estas empresas y de la misma
manera de la empresa hacia estos nuevos productos, todo esto debido al estar legalmente
constituidas ante notario publico.

2. Cuantos afios tiene en el mercado de la construccion su empresa

Es preciso tener claro el tiempo de permanencia en el mercado de la construccion de
vivienda por parte de una persona 0 de una sociedad es un indicador sumamente
importante ya que esta ligado al prestigio o forma de operar de la empresa. Los
resultados se muestran en la figura 4.2.

Figura 4.2. Tiempo en el Mercado de la Construccion
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H De 0 a2 Afios

I Mas de 2 hasta 5 afios

Mas de 5 afios

Fuente: Elaboracién Propia, con base cuestionario apéndice A

El 78% menciona tener mas de 5 afios en el mercado de la construccién de
viviendas, este es un indicador de permanencia en el mercado y esto es equivalente a una
estabilidad en los negocios.

A lo que respecta el 20% se concentran empresas con no mas de 5 afios y como
minimo 2 afios en operacion esto es un indicativo que esta orientadas a la permanencia
dentro del mercado de la construccion de viviendas.

3. A qué camara de la construccion pertenece su empresa

Cada actividad de cualquier sector es importante tener el conocimiento que se cuenta
con un respaldo de una agrupacion ya sea local, estatal o en el mejor de los casos
federal, esto es un indicativo de un mayor compromiso social y empresarial de negocios,
de esta manera se puede tener un grado mayor de certeza que cualquier relacion de
negocio tendra mas respaldo. Los resultados se muestran en la figura 4.3.

Figura 4.3. Camaras de la Construccion
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B No pertenece a ninguna
camara
B CMIC

m CANADEVI

Otras

Fuente: Elaboracion propia, con base cuestionario apéndice A

En la recopilacion de la informacion se puede observar que el 39% no pertenece a
ninguna camara, esto es un porcentaje considerable si hemos venido hablando de la
seriedad que podria darle al modelo de negocio desarrollado en esta investigacion, pero
es importante mencionar que el pertenecer a una camara es un requisito obligatorio para
licitaciones publicas no para el desarrollo de viviendas de sector social. EI 46% de las
empresas pertenece a CMIC (Camara Mexicana de la Industria de la Construccion) esto
representa un indicador sumamente atractivo por el respaldo que esta institucién
significa. En resumen el 61% pertenece a una cdmara y esto es muy atractivo.

4. ¢Cuentan con algun departamento de desarrollo de nuevos productos?

En esta pregunta se hace referencia de quienes cuentan con un departamento interno
de desarrollo de nuevos productos y/o eco-tecnologias y quienes hacen contratacion o
compra para la adquisicién de este tipo de productos. Esto nos permite tener una

referencia exacta quien ya realiza desarrollos eco-tecnoldgicos y de algin otro proveedor
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dedicado a este rubro, los resultados se muestran a continuacién. Los resultados se
muestran en la figura 4.4.

Figura 4.4. Nuevos Productos

m Servicio Sub-Contratado
® Ningun Departamento

m Departamento Interno

Fuente: Elaboracion propia, con base cuestionario apéndice A

El 72% capturado derivado de las respuestas de esta encuesta resulto sin ningun
departamento interno para el desarrollo de eco-tecnologias esto es benéfico para este
caso de estudio ya que representa un area de oportunidad para el modelo de negocio, por
otra parte, el 18% del posible mercado ya muestra interés por este tipo de tecnologias ya
gue esta sub-contratando para agregar dentro de su cartera de oferta estos servicios y el
10% de las empresas en Querétaro no ha tenido ningun acercamiento con este tipo de
productos.

5. ¢Conoce el término de Eco-tecnologia?

Esta pregunta estd orientada al conocimiento de este tipo de tecnologias muy

comunes hoy en dia, también esta dirigida la pregunta para tener una perspectiva de cuél
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es el concepto de este tipo de tecnologias, y generar un enfoque hacia estos productos.
Los resultados se muestran en la figura 4.5.

Figura 4.5. Eco-Tecnologia

mSi

H No

Fuente: Elaboracion propia, con base cuestionario apéndice A

El 68% dijo conocer este tipo de productos el cual resulta provechoso para el fin de
esta investigacion ya que se tiene conocimiento de las ventajas de este tipo de productos,
por otro lado el 32% se refirid a no tener conocimiento exacto de este término, esto
también resulta importante ya que es Gtil el poder mostrarles nuevos conceptos y nuevas
ideas para incorporarlas dentro de su gama de ofertas hacia el mercado.

6. ¢Considera importante el uso de estos dispositivos en el desarrollo de

viviendas?

En el caso de esta pregunta esta dirigida para poder determinar que tanto interés se
podria tener para el uso de estos dispositivos y también qué criterios se tienen al
momento de captar nuevos productos que incorporen tecnologias comprometidas con el

medio ambiente. Los resultados se muestran en la figura 4.6.
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Figura 4.6. Impacto Producto En Mercado

m Extremadamente Importante

@ Muy Importante

B Moderadamente Importante
Poco Importante

B Nada Importante

Fuente: Elaboracion propia, con base cuestionario apéndice A

El 57% considera muy importante el uso de este tipo de tecnologias esto es referente
de un posible éxito para el objetivo de esta investigacion ya que muestra apertura para la
inclusion de este tipo de productos, también el 15% menciona que es extremadamente
importante con esto se puede concluir que el 72% podria mostrar serio interés por estos
productos, por otro lado el 28% de las empresas menciona que no es importante en
diferentes escalas, el 11% considera moderadamente importante, el 14% menciona que
es poco importante y finalmente el 3% concluye que es nada importante.

7. ¢Considera probable la disminucion de consumo de energia eléctrica
utilizando un dispositivo para gestionar el control de luminarias en sus
viviendas?

Para esta pregunta lo que se pretende es conocer que tanto nivel de confianza se

tiene en general para este tipo de productos en el mercado y si su interaccion es
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confiable con las empresas dedicadas a desarrollo de viviendas en el sector social. Los
resultados se muestran en la figura 4.7.

Figura 4.7. Consumo de Energia Eléctrica

B Muy Probable

B Probable

® No estoy Seguro
Improbable

® Muy Improbable

Fuente: Elaboracion Propia, con base cuestionario apéndice A

El 63% considera probable el ahorro energético con este tipo de productos y el 12%
se suma con sus respuestas al considerar muy probable la disminucion de gasto
energético en las viviendas con la implementacion de este tipo de sensores, esto nos da
una referencia clara de un 75% del probable mercado estad convencido de los beneficios
que tiene el uso de estos tipos de productos. Mientras tanto el 10% del mercado
menciona gque no estd seguro con el comportamiento de estos productos y el 20%
asegura que es improbable el ahorro de energia a través de este tipo de tecnologias.

8. ¢Es la primera vez que conoce un producto como este?

Esta pregunta esta dirigida para entender que tanto grado de conocimiento se tiene
en el mercado potencial de este tipo de tecnologias y productos. Los resultados se

muestran en la figura 4.8.
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Figura 4.8. Nuevo Producto

mSi

M No

Fuente: Elaboracion propia, con base cuestionario apéndice A

El 71% conoce las eco-tecnologias y las diferentes posibilidades en estos productos
mientras que el 29% no tiene conocimiento de estos productos.

9. ¢Cuél es la impresion de este producto?

Para esta pregunta se tiene la intencion de conocer cuéles son las percepciones de
estos productos y poder relacionar su concepto hacia el producto para una posible
captacion de clientes. Estos fueron los resultados en general de toda la muestra de la
encuesta. Los resultados se muestran en la figura 4.9.

Figura 4.9. Impresion del Producto
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M Supera mis Expectativas

m Cumple con mis Expectativas

= Ni bueno Ni malo

No supera mis Expectativas

B No cumple con mis
Expectativas

Fuente: Elaboracion propia, con base cuestionario apéndice A

Cumple con mis expectativas menciona el 61% de las respuestas recibidas por parte
de las principales empresas desarrolladoras de viviendas de sector social esto resulta
muy confiable para los objetivos de esta investigacion ya que aunado a este factor el
13% menciona que esta por encima de lo que esperaba, con esto se aclara el panorama
ya que el 74% del mercado potencial esta satisfecho con este tipo de productos. EI 15%
del mercado se declara neutro ya que considera a estos productos como “Ni bueno Ni
malo” y el 11% asegura que son productos que no tienen ninguna relevancia o

simplemente no cumple con sus expectativas de negocio.

10. ¢Cual es la probabilidad de que le interese un modelo de negocio con este
producto?
En particular en esta pregunta se centra una gran atencion ya que es potencialmente

la pregunta central del desarrollo de esta investigacion y se pretende entender un poco el
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mercado si realmente le interesan estos productos y poder concluir que grado de
posibilidad existe para llevar a cabo un modelo de negocio con estas empresas. Esta
pregunta mide el nivel de aceptacion que puede llegar a tener la implementacion de
sistemas eco-tecnologicos dentro de las viviendas del desarrollo social en la ciudad de
Quereétaro. Los resultados se muestran en la figura 4.10.

Figura 4.10. Modelo de Negocio

B Muy Probable

B Probable

® No estoy Seguro
Improbable

® Muy Improbable

Fuente: Elaboracion propia, con base cuestionario apéndice A

El 42% respondié que es probable iniciar un modelo de negocio con este tipo de
productos y el 25% considera muy probable la incursion con estos productos dentro de
su acervo de servicios para la industria de la construccién, se concluye dentro de esta
pregunta que potencialmente es probable captar el 55% del mercado con estos tipos de
productos. Por otro lado el 45% menciono que es improbable el iniciar un modelo de
negocio. Y dentro de este 45% el 25% del mercado potencial esta inseguro de la
incursion en este tipo de productos.

11. ¢Cual es la probabilidad de recomendarle este producto a otra persona?
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Esta pregunta tiene la orientacién de poder medir la confiabilidad del producto para
ser transferida a diferentes personas y empresas con las que se hacen vinculos de
negocios. Los resultados se muestran en la figura 4.11.

Figura 4.11. Recomendacion del Producto

B Muy Probable

E Probable

M No estoy Seguro
Improbable

® Muy Improbable

Fuente: Elaboracidn propia, con base cuestionario apéndice A

El 59% contesto que se tiene grandes posibilidades de ser confiado a otras personas
y organizaciones mientras que el 10% menciono que no estaria dispuesta a recomendar

este producto y el 31% esta inseguro.

12. ;Cbémo calificaria la calidad de este producto?
Los productos con calidad tienen una distincion muy marcada ya que es de suma

importancia este concepto, se pretende con esta pregunta el conocer como interpreta la
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calidad el mercado potencial referente a este producto. Los resultados se muestran en la
figura 4.12.

Figura 4.12. Calidad del Producto

B Excelente

® Bueno

= Ni bueno Ni malo
Malo

® Malisimo

Fuente: Elaboracidn propia, con base cuestionario apéndice A

El 12% contesto que a su parecer el producto tiene una excelente calidad, el 47%
considera el producto con una buena calidad, el 59% le parece calidad buena de este
producto. EI 16% considera una mala calidad para este producto y el 25% del mercado
potencial menciona que no se tiene una concisa calidad en conclusion esta indeciso.

13. ¢ Qué tan satisfecho esta con este producto?
Se pretende con esta pregunta poder entender que grado de satisfaccion tiene el mercado

potencial relacionado con este producto. Los resultados se muestran en la figura 4.13.

Figura 4.13. Satisfaccion Producto
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5%

0% B Muy Satisfecho
” Moderadamente Satisfecho

Poco Satisfecho

M Nada Satisfecho

m Extremadamente Satisfecho

Fuente: Elaboracidn propia, con base cuestionario apéndice A

Para este caso no se tuvo ninguna respuesta referente a “extremadamente
satisfecho” pero si un 23% del mercado menciono que esta “muy satisfecho” con este
tipo de productos, el 48% de las empresas se siente moderadamente satisfecho, en este
caso se puede ver que el 71% esté satisfecho con este producto y el 24% no le gusta en
su totalidad este producto. Por otra parte el 5% del mercado no le gusta ningan perfil de
este tipo de productos.

14. ; Estaria dispuesto a invertir en este producto en sus desarrollos/viviendas?
Esta pregunta es clave para el desarrollo de esta propuesta de modelo de negocio ya que
se espera captar informacién directa de las unidades de negocio que se dedican al
desarrollo de viviendas del sector social. Servira de principal indicador si realmente
estan interesados en este tipo de productos o desde inicio los descartan. Los resultados se

muestran en la figura 4.14.

Figura 4.14. Inversion Producto
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B Extremadamente Satisfecho

‘ m Muy Satisfecho

Moderadamente Satisfecho

Poco Satisfecho

m Nada Satisfecho

Fuente: Elaboracidn propia, con base cuestionario apéndice A

35% del mercado se muestra “muy satisfecho” esto refleja una buena cantidad de los
clientes potenciales interesados por este tipo de productos, el 42% de las empresas
expresa estar satisfecho sin superar alguna de sus expectativas, esto nos da un total de
posible mercado interesado en el modelo de negocio de 77% que posiblemente este
dispuesto a invertir en estos desarrollos. Por otra parte el 18% de las empresas no
muestra ningun tipo de interés por este producto.

15. ;Cuénto dinero en MXN estaria dispuesto a invertir por este producto
dentro de sus desarrollos/vivienda considerando el precio promedio de la
vivienda de sector social $260,000 - $320,000?

Permite tener una referencia exacta de cual es el rango posible de inversidn por parte de
las empresas desarrolladoras de viviendas del sector social, es importante estos datos ya
que se podra hacer una valoracion de los parametros financieros proyectados para este
modelo de negocio. Los resultados se muestran en la figura 4.15.

Figura 4.15. Rango Costo
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m $3,500 - $5,000

m $5,000 - $7,500

® $7,500 - $10,000
$10,000 - $12,500

m $12,500 - $15,000

Fuente: Elaboracion propia, con base cuestionario apéndice A

El 64% de la muestra coincide en un rango de $3500-$5,000 y a su vez el 20%
ratifica en un rango de $5,000-$7500 determinando el 84% podria estar en la posibilidad
de invertir en proyectos a un precio promedio de $5,000, esto realizando una buena
propuesta de mercadotecnia es posible colocar estos productos a un precio razonable
tanto para la empresa como el desarrollador de estos productos, por otro lado el 10%
esta dispuesto a invertir de $7,500-$10,000 pesos, y un 4% asegura invertir de $10,000-
$12,500 finalmente un 2% creo factible la inversion de $12,500-$15,000 es importante
compartir las mismas visiones que tienen este 2% por invertir estas cantidades, habra

que hacer un analisis costo-beneficio.

16. ¢ Cree que el rango de precio de este producto es muy alto, bajo o adecuado?
El precio es el valor monetario que se le asigna al producto o servicio, es muy

importante el conocer cuéles son los criterios de los posibles clientes referente al precio
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sin perder de vista que debe ser equilibrado hacia los compradores un precio accesible y
moderado y por el otro lado que se tenga una rentabilidad proporcional a todo el proceso
necesario para poner en el mercado el producto. Con esta pregunta se espera captar toda
la informacion necesaria para reflexionar de los puntos de vista del precio del mercado
potencial. Los resultados se muestran en la figura 4.16.

Figura 4.16. Precio

m Extremadamente alto

H Muy alto
Ni alto Ni bajo

Muy bajo

B Extremadamente bajo

Fuente: Elaboracion propia, con base cuestionario apéndice A

El 52% considera que el precio esta dentro de un rango considerable para iniciar un
modelo de negocio y el 31% considera muy alto el precio y resaltando el 12% menciona
gue esta en un rango de precio muy por debajo de sus beneficios que se pudiera tener al
contraer este producto dentro de sus desarrollos, un 645% considera apropiado el precio
para arrancar sus desarrollos con este tipo de productos, finalmente un 35% en su
totalidad no cree oportuno invertir esa cantidad de dinero para este tipo de productos.

17. ¢ Considera probable que estos productos podrian generar un impulso en las

ventas de sus desarrollos/viviendas
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El grado de familiarizacidon con las eco-tecnologias permite la aceptacion de estas
mismas, es de vital importancia conocer que concepto se tiene referente a los productos
eco-tecnoldgicos, con esta pregunta se pretende aprender del mercado potencial sus
expectativas relacionadas a la integracion de eco-tecnologias. Los resultados se muestran
en la figura 4.17.

Figura 4.17. Ventas

m Muy Probable

® Probable

# No estoy Seguro
Improbable

B Muy Improbable

Fuente: Elaboracion propia, con base cuestionario apéndice A

47% coinciden que es muy probable que estos productos incrementen sus ventas y
un 8% esta convencido con estos productos indudablemente se incrementaran los
indicadores de venta, el 81% coincide que estos productos podrian incrementar sus
ventas, el 11% considera que no tiene ninguna relacion el invertir en estos productos
para incrementar sus ventas. En general el mercado responde que si es posible aumentar

las ventas por medio de la adquisicion de estos productos para sus desarrollos/viviendas.
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18. ¢ Considera probable que estos productos podrian mejorar la imagen de su
empresa/constructora, respecto al uso de eco-tecnologia responsable con el
medio ambiente?

Las eco-tecnologias son equipos, aparatos modernos y eficientes para el ahorro de
consumo de energia eléctrica, ademas que su instalacion implica en el futuro importantes
avances para frenar el deterioro de la capa de ozono, es preciso entender la forma de
pensar de las empresas para incorporar este tipo de productos en sus desarrollos. Con
esta pregunta se espera obtener si es importante para ellos generar una buena imagen
social para su empresa. Los resultados se muestran en la figura 4.18.

Figura 4.18. Imagen del Producto
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Fuente: Elaboracidn propia, con base cuestionario apéndice A

El 76% coincide que este tipo de directrices es fundamental para los nuevos
desarrollos de viviendas en el sector social un 10% mas recalca que es de suma
importancia la incursion de estos productos en los desarrollos de sector social, en total el

86% coincide que las eco-tecnologias son necesarias para un futuro de la construccion.
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Un 9% sefala que es totalmente independiente la imagen de la empresa al incluir estos
productos en sus desarrollos.

19. ¢ Tiene conocimiento del impulso de las instituciones gubernamentales y de
las principales camaras de la construccion, en relacién a estos desarrollos
sustentables o hipotecas verdes?

En 2010 el INFONAVIT creo un programa para disminuir los consumos de agua,
luz y gas, con esto busca contribuir al ahorro familiar y el cuidado de los recursos
naturales. En 2011 todos los créditos que se compren, construyan, amplien o remodelen
por medio del instituto, deberan estar equipadas con eco-tecnologias que ahorren luz,
agua y gas. Con esta pregunta se pretende captar si las empresas locales estan enterradas
de estos tipos de decretos orientados al ahorro de energia en desarrollos del sector social,
los resultados son los siguientes. Los resultados se muestran en la figura 4.19.

Figura 4.19. Instituciones Gubernamentales
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Fuente: Elaboracidn propia, con base cuestionario apéndice A
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El 70% de las empresas desarrolladoras estdn enteradas de las directrices
gubernamentales para el nuevo esquema de construccion en el sector social, mientras
que el 30% de las empresas no esta enterada de las nuevas maneras y tendencias de las
viviendas de sector social. Con esto se puede definir la gran oportunidad que se presenta
para incursionar productos con estas caracteristicas eco-tecnologicas. ES preciso
considerar una buena estrategia para las empresas que aun no tienen dentro de sus planes
la incorporacion de estos productos llevarlos a su alcance y poder generar sus desarrollos
con estas tecnologias y asi poder captar un mayor numero de posibles clientes. La
estrategia debe contemplar que el posicionamiento dependerd de la calidad de los
productos esta sera una forma de tomar ventaja dentro del amplio mercado de la
construccion.

Estrategia de Posicionamiento de Mercado: Después de revisar los resultados y las
inclinaciones de las empresas se procede a determinar los posibles voliumenes de ventas
y desarrollar un modelo de negocio pertinente para este caso de investigacion, Los datos
obtenidos del Censo 2010 (INEGI) indican que: 38 mil 684 personas viven en casas con
piso de tierra. 49 mil 647 no disponen de agua potable entubada en su domicilio. 32 mil
916 no cuentan con drenaje ni letrina en su vivienda y 18 mil 470 no disponen del
servicio de energia eléctrica. Ademas existen 260 asentamientos humanos irregulares,
los que de acuerdo a la normatividad oficial, no tienen derecho a los servicios
basicos. La vivienda proyectada para México segun datos de la Secretaria de Desarrollo
Agrario, Territorial y Urbano (Sedatu), por su titular Jorge Carlos Marin, el sector
regresara a los niveles de construccion de vivienda de hace afios y se superaran las 500
mil unidades de viviendas, para casas GEO estas pronosticadas 100,000 unidades dentro

de su estructura de recuperacion, para HOMEX estan pronosticadas 53,990 unidades y
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por su parte Grupo URBI tiene una proyeccion de 51,345 viviendas para este 2015, esto
es equivalente a un 41.06% del total de las viviendas proyectadas a nivel nacional el
restante 58.94% esta repartido entre las siguientes desarrolladoras; Javer dirigido por
Eugenio Garza, CADU dirigido por Pedro Vaca, VINTE dirigido por Sergio Leal,
RUBA capitaneada por Luis Enrique Terrazas, Grupo SADASI y finalmente el
consorcio ARA presidiado por German Ahumada. Para el estado de Querétaro estan
proyectadas 24 mil 933 viviendas para el afio 2015 esto es equivalente al 4.98% del total
de viviendas nacionales. La vivienda proyectada para el estado de Querétaro segln datos
CONAFOQVI, se muestra en la siguiente tabla, para 2004 la proyeccion era de 17 mil 400
viviendas y para 2014 es de 24 mil 233 viviendas esto representa 7 mil 500 viviendas
mas equivalente a un crecimiento del 43% en tema de viviendas. La proyeccion para el
afio 2015 es de 24 mil 933 viviendas esto representa un incremento del 3% respecto al
2014 en la tabla 4.20. se muestra la comparativa de las proyecciones a partir del afio
2004 a 2015.

Figura 4.20. Proyecciones de vivienda

# Viviendas Afio

Fuente: Elaboracion Propia, con base en Plan estatal de Desarrollo 2010-2015
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De estas 24 mil 933 viviendas pronosticadas para 2015 en estado de Querétaro, se
encuentran distribuidas en las siguientes empresas como lo muestra la figura 4.21. El
60% en las gigantes (vivienderas) esto es 14 mil 959 viviendas.

Figura 4.21. Constructoras
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m Urbi

Fuente: Elaboracidn propia, con base al plan estatal de desarrollo 2010-2015

Y el 40% restante en las multiples empresas micros y medianas, en la figura 4.22. se
muestra la participacién de cada una. Sadasi con cerca de 3 mil 100 viviendas, Grupo
Ara con 2 mil 882 viviendas, Javer con 1 mil 695 viviendas, Cadu 1 mil 396 viviendas y
finalmente Vinte con 901 viviendas para este 2015.

Figura 4.22. Constructoras Micros
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Fuente: Elaboracion propia, con base al plan estatal de desarrollo 2010-2015
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En lo que respecta al municipio de Querétaro estan proyectadas 13 mil 463
viviendas equivalentes a un 54% del total de viviendas en el estado, El restante 46%
equivalente a 11 mil 469 viviendas y se distribuye de la siguiente manera, el municipio
de San Juan del Rio participa con 4 mil 702 viviendas, municipio de ElI marqués 4 mil
128 viviendas y finalmente 2 mil 637 viviendas para el municipio de corregidora. A
continuacion en la figura 4.23. se visualiza la distribucion mencionada.

Figura 4.23. Construccion Municipio de Querétaro

M Queretaro
® San Juan del Rio
m El marques

Corregidora

Fuente: Elaboracion propia, con base al plan estatal de desarrollo 2010-2015

En este desarrollo de investigacion nos enfocaremos a los desarrollos de vivienda en
el municipio de Querétaro, siendo esto se delimita la muestra para el caso de analisis
financiero a 13 mil 463 viviendas, para este caso de estudio se considerara el 50% del
posible mercado potencial equivalente a 6 mil 731 viviendas. Se determina, la inversion
total requerida para la puesta en marcha del modelo de negocio, tasas de
financiamientos, todo tipo de costos y los ingresos estimados con las proyecciones de
ventas. Con esta informacion se pueden obtener los flujos netos de efectivo y se elabora

un analisis financiero con las diferentes herramientas con las que se cuenta. Se definen
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variables independientes y se determinan el efecto que estas causan sobre las
dependientes de tal manera que sea visible el interaccion de estas variables.
Analisis financiero y puesta en marcha del modelo de negocio.

En el estudio financiero esta integrado por elementos informativos y cuantitativos
que permiten tomar decisiones y observar la factibilidad de un modelo de negocio, en los
estudios financieros se integran los comportamientos de las operaciones necesarias para
que dicho modelo marche de una manera eficiente, a su vez poder visualizar su
crecimiento en el tiempo. En este se apoya la determinacion del plan de negocio ya que
resulta de suma importancia que cada elemento se cuantifique, la inversion necesaria
para iniciar operaciones, capital de trabajo, gastos operativos, gastos de ventas,
depreciaciones, gastos administrativos y toda la informacion resumida en los estados
financieros proyectados para poder darle orden y forma a nuestro plan econémico.

1. Recepcion de Materias Primas:

El proveedor surte las cantidades solicitadas por sistema y las entrega a la persona
encargada de almacén, una vez recibidas procede a la organizacién y clasificacion de los
diferentes tipos de materiales y/o materias primas. Para esta etapa del proceso se
requiere de 2 trabajadores y el material que se utilizara para este blogue del proceso se
muestra en la tabla 4.1.

Tabla 4.1

Recepcion de materias primas

Material que se utilizara:

Nombre Precio Cantidad Total
Racks de almacenamiento de PCB’s $ 4,000.00 3 $ 12,000.00
Kit dispositivos electronicos $ 385.00 1346 $ 518,210.00
Racks de almacenamiento de Materiales Electronicos | $ 2,500.00 5 $ 12,500.00
Total| $  6,500.00 S 542,710.00

Fuente: Elaboracién propia, con base estudio financiero
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2. Proceso de revision de maquinados

El Técnico especialista en CNC solicita material necesario a su personal a cargo de
abastecimiento de materiales para el proceso de revision, esta persona encargada de
habilitar material, se dirige almacén con las cantidades que marca el programa de
produccién. Con las especificaciones marcadas (acabados, tolerancias, dimensiones),
todo bajo el céalculo de piezas esperadas, célculo de desperdicio). Para esta etapa del
proceso se requiere de 7 trabajadores y el material que se utilizara para este bloque del
proceso se muestra en la tabla 4.2.
Tabla 4.2

Proceso de revision de maquinados

Material que se utilizara:
Nombre Precio Cantidad Total

Carrito para trasladar Material $ 2,200.00 2 4,400.00
Cortadora $ 1,500.00 1 1,500.00
Mesas de Trabajo $ 5,250.00 2 10,500.00
Lubricantes $ 85.00 20 1,700.00
Computadora $ 10,500.00 1 10,500.00
Herramientasa de Corte $ 150.00 30 4,500.00
CNC $ 280,000.00 4 1,120,000.00

Total| $ 299,685.00 60 S 1,153,100.00

Fuente: Elaboracion propia, con base estudio financiero

3. Ensamble de materiales

Una vez verificada la tarjeta PCB final los trabajadores ensamblaran los dispositivos
electrénicos en la tarjeta, tal y como lo indica las instrucciones visuales de trabajo
destinadas en este blogue del proceso, Para esta etapa del proceso se requiere de 3
trabajadores y el material que se utilizara para este bloque del proceso se muestra en la

tabla 4.3
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Tabla 4.3

Ensamble de materiales

Material que se utilizara:
Nombre Precio Cantidad Total

Guantes $ 10.00 100 $ 1,000.00
Lentes $ 20.00 100 $ 2,000.00
Mesas de Trabajo con lampara $ 3,500.00 2 $ 7,000.00
Pulsera anti-estatica $ 80.00 12 $ 960.00
Cajoneras con divisiones $ 800.00 4 $ 3,200.00
Equipo de lluminacion $ 780.00 4 $ 3,120.00

Total| $  5,190.00 222 $ 17,280.00

Fuente: Elaboracion propia, con base estudio financiero

4. Etapa de Soldadura

Una vez terminado el proceso de ensamble, las placas se dirigiran al area de
soldadura. En ésta area se utilizard herramienta para soldado de dispositivos
electrénicos. Para esta etapa del proceso se requiere de 4 trabajadores y el material que

se utilizara para este blogue del proceso se muestra en la tabla 4.4

Tabla 4.4

Etapa de Soldadura

Material que se utilizara:
Nombre Precio Cantidad Total

Cautines Profesionales $ 2,500.00 6 $ 15,000.00
Pulsera anti-estatica $ 80.00 12 $ 960.00
Guantes $ 10.00 100 $ 1,000.00
Lentes $ 20.00 100 $ 2,000.00
Mesas de Trabajo con lampara $ 3,500.00 2 $ 7,000.00
Equipo de lluminacion $ 780.00 6 $ 4,680.00
Herramientas para soldadura $ 2,000.00 6 $ 12,000.00

Total| $  8,890.00 232 S 42,640.00

Fuente: Elaboracion propia, con base estudio financiero

5. Calidady pruebas

Los trabajadores recibirdn productos ensamblados, soldados y listos para ser

certificados con los estandares definidos de calidad y las diferentes pruebas de calidad

establecidas. Los trabajadores tomaran una muestra significativa de placas PCB’s y las
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colocaran para su prueba de certificacion. Para esta etapa del proceso se requiere de 3
trabajadores y el material que se utilizara para este bloque del proceso se muestra en la
tabla 4.5
Tabla 4.5

Calidad y pruebas

Material que se utilizara:
Nombre Precio Cantidad Total

Pulsera anti-estatica $ 80.00 10 $ 800.00
Maquinaria para pruebas y aseguramiento de calidad | $ 155,000.00 4 $ 620,000.00
Osciloscopio $ 25,450.00 1 $ 25,450.00
Generador $ 15,500.00 1 $ 15,500.00
Multimetro $  3,500.00 3 $ 10,500.00
Equipo de lluminacion $ 780.00 4 $ 3,120.00
Mesas de Trabajo con lampara $  2,000.00 6 $ 12,000.00

Total| § 202,310.00 29 $ 687,370.00

Fuente: Elaboracidn propia, con base estudio financiero

6. Empaque

Una vez liberada la produccién con los estandares de calidad, los trabajadores
recibirdn los prototipos finales a ser empacados. En esta etapa se utilizara empaque
manual, es decir, al recibir las placas PCB’s la metera en su empaque final, garantizando
su optimo embalaje. Para esta etapa del proceso se requiere de 3 trabajadores y el

material que se utilizara para este bloque del proceso se muestra en la tabla 4.6

Tabla 4.6
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Empaque
Material que se utilizara:

Nombre Precio Cantidad Total
Guantes $ 10.00 100 $ 1,000.00
Lentes $ 20.00 100 $ 2,000.00
Mesas de Trabajo con lampara $ 10.00 2 $ 20.00
Equipo de lluminacion $ 20.00 5 $ 100.00
Pulsera Anti-estatica $ 3,500.00 5 $ 17,500.00
Cajas $ 5.00 100 $ 500.00
Tarimas $ 85.00 100 $ 8,500.00

Total| $ 3,650.00 412 S 29,620.00

Fuente: Elaboracidn propia, con base estudio financiero

7. Mobiliario y equipo de oficina

Para cuestiones de funcionamiento operativo es necesario la inversion de inmobiliario y

equipo de oficina en la tabla 4.7 se desglosan los materiales utilizados referentes a

oficinas.
Tabla 4.7

Mobiliario y equipo de oficina

MOBILIARIO Y EQUIPO DE OFICINA COSTOUNT | CANTIDAD TOTAL
ESCRITORIO $  6,500.00 2 $ 13,000.00
SILLAS $ 350.00 12 $ 4,200.00
COMPUTADORAS $ 8200.00 4% 32,800.00
IMPRESORA $ 3500.00 1$ 3,500.00

Total| § 53,500.00

Fuente: Elaboracidn propia, con base estudio financiero

Para inversion inicial se requiere mobiliario, maquinaria, asi como los materiales
operativos y de seguridad para que el personal desarrolle sus actividades laborales. La
tabla 4.8 muestra que el monto de la inversién inicial es de $2,526,220.00, la cual es solo
una parte de la inversion total requerida.

Tabla 4.8

Inversion inicial en equipos y accesorios
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Concepto Monto Total
Recepcion de Meterias Primas $ 542,710.00
Proceso revision de Maquinados $ 1,153,100.00
Ensamble de Materiales $ 17,280.00
Soldadura $ 42,640.00
Calidad y Pruebas $ 687,370.00
Empaque $ 29,620.00
Mobiliario y Equipo de Oficina $ 53,500.00
Inversion inicial total| $ 2,526,220.00

Fuente: Elaboracidn propia, con base estudio financiero

El estudio financiero proporciona informacion analitica que sirve como base para la
evaluacion economica y observar la vialidad del modelo financiero de inversion en
viviendas de interés social, estos son elementos cuantitativos e informativos. En él se
integran los comportamientos de las actividades necesarias para el crecimiento del
negocio a través de tiempo. De esto, la importancia que al iniciar cualquier idea o
proyecto es necesario contemplar todo tipo de inversiones o costos, para este caso de
investigacion en la tabla 4.9 se muestran los totales de los costos fijos y costos variables.
Tabla 4.9

Total costos

Costos Fijos |Costos Variables| Costos Totales

$1,400,754.96 | S 9,548,526.34 | $10,949,281.30

Fuente: Elaboracidn propia, con base estudio financiero

En la figura 4.24. se muestra la distribucion de los costos totales, para los costos
variables representan el 87% de los costos totales para dar inicio a las operaciones de la
empresa, mientras que los costos fijos representan un 13% del total.

Figura 4.24. Distribucién de costos
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m Costos Fijos

m Costos Variables

Fuente: Elaboracidn propia, con base estudio financiero

Los mecanismos de financiamiento permitiran contar con los recursos necesarios
para el cumplimiento, creacion, desarrollo, posicionamiento y consolidacién de este
modelo de negocio. Es necesario recurrir a los créditos de una manera estratégica, es
importante solicitar estrictamente lo necesario, porque un exceso en el monto puede
generar dinero ocioso, Yy si es escaso lo alcanzara para lograr el objetivo de rentabilidad
del modelo. Para este caso se solicitaron 3 diferentes préstamos para el arranque de
operaciones. El primer financiamiento esta dirigida para la construccion de nave
industrial donde se llevara a cabo las actividades de transformacién de materias primas a
producto final. En el apéndice B en la tabla 4.10 se muestra la tabla de amortizacion para
el crédito de construccion, donde se puede ver los m? totales de la nave y costo por m?el
monto total del crédito es de $12,940,000.00 con un plazo de 5 afios.

En lo que respecta para los créditos de maquinaria en el apéndice C en la tabla 4.11
se muestra la tabla de amortizacion para el crédito de maquinaria, donde se observa las

diferentes maquinarias por adquirir el monto total del crédito es de $1,740,000 con un
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plazo de 5 afios. Por ultimo para cuestiones de capital inicial de inversion en el apéndice
D en la tabla 4.12 se muestra la tabla de amortizacion para el crédito de capital inicial de
inversion, donde se observa el monto del crédito $2,000,000 para la puesta en marcha de
este modelo, en la figura 4.25. se muestra como estan distribuidas las cantidades de los
créditos financieros.

Figura 4.25. Créditos financieros

B Credito Construccion
® Credito Maquinaria

B Credito Inversion Inicial

Fuente: Elaboracidn propia, con base estudio financiero

Se puede observar que el 75% del total de los créditos financieros esta destinada al
crédito de la construccion de la nave industrial en donde se desarrollaran las actividades
de transformacion, mientras que el 12% del total esta en la inversion inicial para
funcionar de manera fluida y sin ningan tipo de necesidad y el 10% es para la
maquinaria necesaria para la produccion de la planta.

La depreciacion mediante el método de linea recta supone un desgaste constante con
el paso del tiempo en la tabla 4.10 se muestra la depreciacion de las diferentes

maquinarias utilizadas en este desarrollo de investigacion, como son:
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o Instalaciones: Nave industrial

o Magquinaria: CNC, Magquinaria para pruebas y aseguramiento de calidad

o Herramientas: Herramientas generales, generadores, osciloscopios

o Equipo de computo: Computadoras de escritorio, impresoras

o Mobiliario y equipo de oficina: Escritorios, sillas

Tabla 4.10

Depreciacion constante

[ CONCEPTO [ VALORPRESENTE |

MESES UTILIZACION PORCENTAJE DEPRECIACION MENS DEPRECIACION ANUAL DEPRECIACION ACUMULADA
INSTALACIONES
Nave Indutrial 1,196,000.00 12 5% 4,983.33 59,800.00 59,800.00
1,196,000.00 4,983.33 59,800.00 59,800.00
MAQUINARIA

CNC 280,000.00 12 10% 2,333.33 28,000.00 28,000.00
Pruebas y Aseguramiento de Calidad 310,000.00 12 10% 2,583.33 31,000.00 31,000.00
590,000.00 4,916.67 59,000.00 59,000.00

HERRAMIENTAS -
Herramientas Varias 56,815.70 12 10% 473.46 5,681.57 5,681.57
Osciloscopios 14,473.96 12 10% 120.62 1,447.40 1,447.40
Generadores 21,000.00 12 10% 175.00 2,100.00 2,100.00
92,289.66 769.08 9,228.97 9,228.97

EQ. COMPUTO -
Computadoras Escritorio 39,000.00 12 25% 812.50 9,750.00 9,750.00
Impresora 2,989.00 12 25% 62.27 747.25 747.25
41,989.00 874.77 10,497.25 10,497.25

MOBILIARIO Y EQ. OFICINA -
Escritorios 9,000.00 12 10% 75.00 900.00 900.00
Sillas 3,300.00 12 10% 27.50 330.00 330.00
12,300.00 102.50 1,230.00 1,230.00
TOTAL 1,932,578.66 139,756.22 139,756.22

Fuente: Elaboracidn propia, con base estudio financiero

El estado de situacion financiera inicial que se muestra en la tabla 4.11 se encuentra
registrada la inversion inicial, el monto de financiacion total, total de los costos, es
proyectado a 5 afios para tener mayor fundamentos para evaluar la capacidad con la que

contara la puesta en marcha de las operaciones de este modelo de negocios y poder

visualizar su liquidez.

Tabla 4.11

Flujo de Efectivo
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CUENTAS HISTORICO 2015 2016 2017 2018 2019

VENTAS 20,193,000.00 22,284,994.80 24,503,720.26 27,141,629.68 29,953,502.52 33,056,685.38
COSTOS - - -

COSTOS FIOS 1,400,754.96 1,545,873.17 1,706,025.63 1,882,760.89 2,077,824.85 2,203,087.51
COSTOS VARIABLES 9,548,526.34) 10,537,753.66 11,629,464.94 12,834,277.51 14,163,908.66 15,631,289.60
TOTAL COSTOS $10,949,281.30) $12,083,626.84 13,335,490.58 14,717,047.40 | $16,241,733.51  $17,924,377.10)
EBITDA $9,243,718.71 $10,201,367.96 $11,258,229.68 $12,424,582.28 __ $13,711,760.00] __ $15,132,308.27
|MENOS

DEPRECIACION 139,756.22 139,756.22 139,756.22 139,756.22 139,756.22 139,756.22
MENOS O MAS

PRODUCTO Y GASTOS FINANCIEROS $ 377,650.64 2,244,419.87 | $ 2,071,480.71 | $ 1690,389.81 |$  1,116,782.37 [ $ 341,860.73
PRODUCTOS FIN

UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS $8,726,311.84 $7,817,191.87 $9,046,992.76 $10,594,436.25|  $12,455230.41]  $14,650,682.33
MENOS

ISR 30% IMPUESTOS 2,617,893.55 2,345,157.56 2,714,097.83 3,178,330.88) 3,736,569.12 4,395,204.70
PTU_10% 872,631.18) 781,719.19 904,699.28 1,050,443.63 1,245,523.04 1,465,068.23
UTILIDAD NETA DESPUES DE IMPUESTOS NIAT | $5,235,787.11 $4,690,315.12 $5,428,195.66 $6,356,661.75 $7,473,138.25 $8,790,409.40
MAS

DEPRECIACION 139,756.22 139,756.22 139,756.22 139,756.22 139,756.22 139,756.22
FLUJO NETO DE EFECTIVO FNE $5,375,543.32 $4,830,071.34 $5,567,951.87 $6,496,417.97 $7,612,894.46 $8,930,165.61
FINANCIAMIENTO 16,680,000.00

Fuente: Elaboracion propia, con base estudio financiero

El comportamiento de los flujos de efectivo asociados se representa graficamente en
la figura 4.26. en un diagrama de barras, se muestra el periodo (ano) “0” el capital
invertido en el proyecto el cual se representa como un flujo de efectivo negativo, en los
siguientes periodos del 2 al 6 hay un retorno de la inversion cuya utilidad es la estimada
después de impuestos, mas la depreciacion durante el tiempo del proyecto.

Figura 4.26. Comportamiento flujos de efectivo
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Fuente: Elaboracién propia, con base estudio financiero
Tasa de rendimiento esperada minima aceptable, para determinar el periodo de

recuperacion se identificé el factor de descuento que se utilizaria, es necesario identificar
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la prima inflacionaria del pais, para que esta sea sumada a la tasa que ofrecen los
certificados de la tesoreria de la federacion a 28 dias, que son los titulos de deuda mas
seguros del mercado, con esta sumatoria se identificé la tasa libre de riesgo para la
inversion que finalmente se suma a la eficiencia que se espera del sector a la que
pertenece el negocio, la tasa de inflacion que se utilizo fue de 3.36% vy la tasa libre de
riesgo cetes mas inflacion fue de 6.76% v la eficiencia esperada del sector fue de 3.6%

valores tomados del 2013. En la tabla 4.12 se muestra el célculo de la (TREMA).

Tabla 4.12
TREMA
TREMA

CETES 3.4
TASA DE INFLACION 3.36
TASA LIBRE DE RIESCO CETES + INFLACCION 6.76
EFICIENCIA ESPERADA 3.6
TREMA 10.36%

Fuente: Elaboracion propia, con base estudio financiero

Payback, el periodo de recuperacion 2.50 lo que significa que en 2 afios 6 meses se
espera recuperar la inversion, en la tabla 4.13 se muestra el andlisis realizado para el
calculo del payback, se observa la variabilidad del payback y los valores méximos y
minimos que se podrian generar en la inversion a partir de los valore esperado. Es de
suma importancia este resultado puesto que se define que existe la probabilidad de en 2
afios y 6 meses la inversion sea recuperada por lo que es minimo el riesgo de la

inversion.

Tabla 4.13
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Payback
PERIODOS FNE FACTOR DE DESCUENTO VPN SUMATORIA VPN -16,680,000 Pay back

1 $4,830,071.34 0.798026962 $ 3,854,527.16 | $ 3,854,527.16 -12,825,472.8 1

2 $5,567,951.87 0.636847032 S 3,545,933.63 | $ 7,400,460.78 -5,425,012.1 1

3 $6,496,417.97 0.508221102 $ 3,301,616.70 [ $ 10,702,077.48 5,277,065.4 0.506912052

4 $7,612,894.46 0.405574142 $ 3,087,593.14 | $ 13,789,670.63 19,066,736.1 0

5 $8,930,165.61 0.323659101 $ 2,890,329.37 [ $ 16,680,000.00 35,746,736.1 0

TIR 25% Periodo 2.506912052

Fuente: Elaboracidn propia, con base estudio financiero

La tasa interna de retorno (TIR) es otra de las variables clave para determinar la

factibilidad de un proyecto de inversion para este caso se presenta en la tabla 4.14 donde

se puede observar gque es una tasa positiva, también se definen los criterios de

aceptacion:
o TIR > TREMA se acepta la inversion

o TIR < TREMA se rechaza la inversion

Para este caso se acepta la inversion debido a que la TIR > TREMA.

Tabla 4.14
TIR
INVERSION TASA DE DESCUENTO  |25%
PERIODO S -16,680,000.00] TASA DE DESCUENTO VPN SUMATORIA VPN
1 £4.830,071.34 0.798026962 3,854 527.16 3,854 527.16
2 S5 587 95187 0.635847032 3,545 933683 3,545 93383
3 S5 496 417.97 0.508221102 3,301 681670 3,301 ,616.70
4 57612884 45 0405574142 3,087 59314 3,087 58314
5 58,930, 165.61 0.323659101 2,890 328 37 2,890, 329.37
TIR 25%

Se acepta la inversion debido a que TIR = TREMA

Los criterios de aceptacion o rechazo son:
a) TIR > TREMA, Se acepta la inversidn.
b) TIR < TREMA, Se rechaza la inversidn.

TREMA 10.36%
TIR 25.31%

Fuente: Elaboracién propia, con base estudio financiero
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Toda organizacion debe seleccionar la forma de organizaciéon, con base a los
criterios propios y necesidades orientado al objetivo basico de la obtencion de utilidades
sin dejar a un lado todas las implicaciones humanisticas. Es importante la division de
funciones para poder mostrar los principales canales de comunicacion e interaccion de
las diferentes areas encargadas de llevar a la organizacion a niveles de eficiencia
aceptables. Para este caso de estudio en la figura 4.27. se muestra la estructura
organizacional de la empresa para el arranque de operaciones del modelo de negocio
financiero en casas de interés social.

Figura 4.27. Estructura organizacional
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Fuente: Elaboracidn propia, con base estudio técnico

Los proyectos por razones de su dimension en cuanto al monto de inversion,
complejidad técnica y al elevado numero de actividades requieren un estudio preliminar
técnico el cual dard un panorama general de los recursos humanos y financieros
necesarios para la localizacién y realizacion exitosa del proyecto. Es importante
determinar los factores adecuados que permitan la instalacién y puesta en marcha de
operaciones de la planta para este modelo de negocio. Dentro de lo que se tiene que ter

consideracién para una instalacién adecuada se considera lo siguiente:
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o Mobiliario que se va a utilizar en la planta

o Distribucion de las instalaciones

o Ubicacion de la planta

Para este caso la ubicacion de esta planta sera en el micro parque industrial la noria
en la figura 4.28. se muestra la ubicacion en google maps para este inmueble, esta
ubicado a un costado de la autopista 57, se cuenta con estacionamiento y con varias vias
de acceso.

Figura 4.28. Ubicacion planta
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Fuente: Elaboracion propia, con base estudio técnico

Para poder mejorar la ambientacion y la funcionalidad de los espacios, lograr una
adecuada disposicion de inmobiliario y ofrecer a los clientes una atencién mas calidad y
cercana a sus necesidades se distribuye la planta para este caso de estudio en la figura
4.29. Es importante mencionar que se toma en consideracion la colocacion de las
oficinas administrativas y areas de operacion cercanas para una comunicacion mas

rapida y eficiente.
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Figura 4.29. Layout de planta
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Fuente: Elaboracion propia, con base estudio técnico
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En la figura 4.30. se muestran una perspectiva aérea del micro parque industrial

donde sera desarrollada la planta para este modelo de negocio.

Figura 4.30. Vista aérea micro parque industrial

Fuente: www.miqroparque.com

En la figura 4.31. se muestran una perspectiva del area de estacionamiento de las
naves industriales del micro parque industrial donde sera desarrollada la planta para este
modelo de negocio.

Figura 4.31. Vista estacionamiento micro parque industrial

Fuente: www.migropargue.com
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En la figura 4.32. se muestran una perspectiva del area del flujo de entrada y salida de
las naves industriales del micro parque industrial donde sera desarrollada la planta para

este modelo de negocio.

Figura 4.31. Flujo entrada y salida de micro parque

Fuente: www.migroparque.com
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CONCLUSIONES
La vivienda es uno de los principales satisfactores basicos para cualquier persona o
familia, el tener o contar con un espacio para vivir y desarrollarse se vuelve una
condicion necesaria para que toda una sociedad pueda contar con niveles de bienestar
aceptables. Todas las personas tienen derecho a contar con una vivienda y, en
consecuencia uno de los tres rubros principales de inversion social esta contenida en las
viviendas, junto con la educacion y la salud respectivamente.

En México, la edificacidon de vivienda contribuye con aproximadamente a la mitad
del PIB de la construccion, constituyéndola en los ultimos 8 afios como una de las
industrias que presenta un mayor dinamismo y como uno de los elementos clave para el
desarrollo de nuestro pais. El futuro de México depende circunstancialmente de las
pequefias y medianas empresas, siendo estas un eslabon fundamental para el crecimiento
en México constituyen la columna vertebral de la economia nacional por su impacto en
la generacion de empleos y en la produccion nacional. De acuerdo con datos del instituto
nacional de estadistica y geografia, en México existen 4 millones 15 mil unidades
empresariales, de las cuales son micros que generan el 52% del PIB (Producto Interno
Bruto) y 72% del empleo del pais. Con esta aportacidn se puede observar la importancia
de iniciar, evaluar, analizar y tomar decisiones para este modelo de negocio financiero
en base a datos obtenidos por medio de algoritmos y modelos establecidos de analisis
para administrar de manera éptima una organizacion que genera fuentes de empleo a
profesionistas con experiencia y ganas de aportar crecimiento econémico al estado de
Querétaro.

En lo que respecta a las viviendas de interés social, las entidades gubernamentales

impulsan la construccion de viviendas bajo estandares de calidad que contemplen una
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integracion social, urbana y ecologica; también lleva a cabo acciones que impulsan el
crecimiento del valor del patrimonio es por eso importante y relevante la inclusion de
sistemas capaces de gestionar los consumos de energia eléctrica en las viviendas y al
mismo tiempo incrementar el valor de la vivienda. La comodidad y respeto ambiental al
incorporar eco-tecnologias para hacer eficiente el uso de la energia y generar ahorro en
el gasto familiar de los beneficiados con estas tecnologias.

Al estudiar la viabilidad de este modelo financiero de inversion a través de las
variables y herramientas financieras se llega a la conclusion que este proyecto es
factible, ya que da como resultado una TIR de 25.31% mostrada en la tabla 4.14 y la
empresa serd sana en un periodo de corto plazo esto por el indicador de nuestro payback
gue nos muestra la recuperacion de la inversion en 2 afios y 6 meses esto en la tabla 4.13

Por lo tanto, se concluye que es viable un modelo de negocio entre desarrolladores
de viviendas en el municipio de Querétaro y una empresa de las caracteristicas de este
proyecto, esto permitird el impulso de construcciones de viviendas en el sector social,
sustentables y con un compromiso ecoldgico al mismo tiempo ayudara a mejorar las
condiciones de vida de las personas y permitird la incorporacién de sistemas que hasta
hoy solo es accesible para viviendas de tipo residencial.

Mejorara la calidad de vida, y se eliminara la manera que este sector es marginado de
este tipo de tecnologias, siempre y cuando se tenga un equilibrio entre las posibilidades
de oferta de los desarrolladores y las capacidades de obtener una vivienda con sistemas

eco-tecnoldgicos.
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Apéndice A

CUESTIONARIO
Por favor, dedique unos momentos a completar este cuestionario, la informacion que nos
proporcione sera utilizada para un estudio de investigacion de mercado para identificar
la mejor estrategia de posicionamiento. Sus respuestas seran tratadas de forma
confidencial y no seran utilizadas para ningun proposito distinto a esta . La
duracién es de aproximadamente 10 minutos.

Eco-Tecnologias Sector Social

1. Por favor seiale el régimen social de su empresa
[] Persona Fisica

[] Persona Moral

2. Cuantos aiios tiene en el mercado de la construccion su empresa

3. ¢A que camara de la construccion pertenece su empresa?
O CMIC

(> CANADEVI
O PROVIVAC
(O No pertenece a ninguna camara

(O Otra

4. ;Cuenta con algin departamento de desarrollo de nuevos productos (eco-tecnologias) ?
] Si
[] No

5. ¢Conoce el termino Eco-tecnologia?
O Si
O No

6. ¢ Considera importante el uso de estos dispositivos en el desarrollo de viviendas?
(O Extremadamente Importante

O Muy Importante
(O Importante
(O Poco Importante

O Nada Importante
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1. ;Considera probable la disminucion de consumo de energia electrica utilizando un
dispositivo para gestionar el control de luminarias en sus viviendas?

O Muy Probable
() Probable

(O No estoy Seguro
(O Improbable

() Muy improbable

8. ¢Es la primera vez que conoce un producto como este?
O Si
O No

9. ¢Cual es la impresion de este producto?

() Supera mis expectativas
() Cumple con mis expectativas
(O Ni bueno Ni malo

() No supera mis expectativas

10. ;Cual es la probabilidad de que le interese un modelo de negocio con este producto?
O Muy probable

() Probable

O No estoy seguro
(O Improbable

(O Muy improbable

11. ;Cual es la probabilidad de recomendarle este producto a otra persona?
() Muy probable

() Probable

(O No estoy seguro
(O Improbable

(O Muy improbable
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12. ;Como calificaria la calidad de este producto?
() Excelente

() Bueno

(O Ni bueno Ni malo
O Malo

O Malisimo

13. ¢ Que tan satisfecho esta con este producto?

() Extremadamente satisfecho
(O Muy satisfecho
() Moderadamente satisfecho
() Poco satisfecho

() Nada satisfecho

14. ;Estaria dispuesto a invertir en este producto en sus desarrollos/viviendas?
() Extremadamente dispuesto

(O Muy dispueto

(O Moderadamente dispuesto
(O Poco dispuesto

() Nada dispuesto

15. Cuanto dinero en MXN estaria dispuesto a pagar por este producto dentro de sus
desarrollos/viviendas considerando el precio de la vivienda promedio de $300,000

O $3500-55000

O $5,000-57,500
O $7,500-510,000
O $10,000-512,500
O $12,500-515.000
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16. Cree que el precio de este producto es muy alto, bajo o adecuado
(O Extremadamente alto

O Muy alto

(O Ni alto Ni bajo

O Muy bajo

(O Extremadamente bajo

17. Considera probable que estos productos podrian generar un impulso en las ventas de
sus desarrollo/viviendas

(O Muy probable
(O Probable

(O No estoy seguro
( Improbable

(O Muy improbable

18. Considera probable que estos productos podrian mejorar la imagen de su
empresal/constructora, respecto al uso de tecnologias responsables con el medio ambiente.

(O Muy probable
(O Probable

(O No estoy seguro
(O Improbable

(O Muy improbable

19. Tiene conocimiento del impulso gubernamental y de las principales camaras de la
construccion, en relacion a estos desarrollos sustentables.

O Si
O No

Realice los comentarios que desee, aceptamos sugerencias especificas, funciones que
desea que sean agregadas *
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Apéndice B

TABLA DE AMORTIZACION CREDITO CONSTRUCCION

Amortizacion crédito de construccion

SALDO INSOLUTO |MES| AMORTIZACION INTERESES TOTAL TASA X MES MES DIAS| INTER.X ANO PAGO CREDITO
$ 12,940,000.00 | 60 $ 215,666.67 | $ 143,957.50 | $  359,624.17 13.35% nov-2014( 30
$ 12,724,33333 | 59($ 215,666.67 | S 149,016.08 | $  364,682.75 13.60% dic-2014| 31 [$§ 292,973.58 | $ 431,333.33
$ 12,508,666.67 | 58|$ 215,666.67 | S 149,183.22 [ S  364,849.89 13.85% ene-2015| 31
$ 12,293,000.00 | 57[$ 215,666.67 [ $ 134,813.23 | $  350,479.90 14.10% feb-2015[ 28
$ 12,077,333.33 | 56($ 215,666.67 [ S 149,238.94 | $  364,905.60 1435% mar-2015| 31
$ 11,861,666.67 | 55[$ 215,666.67 | $ 144,316.94 | $  359,983.61 14.60% abr-2015| 30
$ 11,646,000.00 | 54 $ 215,666.67 | $ 148,923.23 | $  364,589.89 14.85% may-2015| 31
$ 11,430,333.33 | 53[$ 215,666.67 | S 143,831.69 [ S  359,498.36 15.10% jun-2015| 30
S 11,214,666.67 | 52[$ 215,666.67 | S 148,236.09 | $  363,902.75 15.35% jul-2015( 31
$ 10,999,000.00 | 51|$ 215,666.67 [ S 147,753.23 | $  363,419.90 15.60% ago-2015| 31
$ 10,783,333.33 | 50[$ 215,666.67 | S 142,429.86 [ S 358,096.53 15.85% sep-2015| 30
$ 10,567,666.67 | 49|$ 215,666.67 | $  146,508.96 | S  362,175.62 16.10% oct-2015( 31
$ 10,352,000.00 | 48|$ 215,666.67 | S 141,046.00 | $ 356,712.67 16.35% nov-2015( 30
$ 10,136,333.33 | 47[$ 215,666.67 | S 144,893.25 [ S 360,559.92 16.60% dic-2015| 31 [$ 1,741,174.65 | $ 2,588,000.00
S 9,920,666.67 | 46[$ 215,666.67 [ $ 143,946.12 | $  359,612.78 16.85% ene-2016| 31
$ 9,705,000.00 | 45[$ 215,666.67 | S 129,076.50 | $  344,743.17 17.10% feb-2016] 28
S 9,489,333.33 | 44($ 215,666.67 | $ 141,773.28 [ S  357,439.94 17.35% mar-2016( 31
S 9,273,666.67 | 43[$ 215,666.67 [ $ 136,013.78 | $  351,680.44 17.60% abr-2016| 30
$ 9,058,000.00 | 42[$ 215,666.67 [ S 139,229.01 | $  354,895.68 17.85% may-2016| 31
S 8,842,333.33 | 41[$ 215,666.67 | $ 133,371.86 | S 349,038.53 18.10% jun-2016| 30
$ 8,626,666.67 | 40[$ 215,666.67 [ $ 136,313.31 | $  351,979.98 18.35% jul-2016( 31
$ 8,411,000.00 | 39]$ 215,666.67 | S 134,716.18 [ S 350,382.85 18.60% ago-2016| 31
S 8,195,333.33 | 38[$ 215,666.67 | $ 128,735.03 | $  344,401.69 18.85% sep-2016| 30
$ 7,979,666.67 | 37[$ 215,666.67 | S 131,243.35 | $  346,910.02 19.10% oct-2016( 31
S 7,764,000.00 | 36| S 215,666.67 | $ 125,194.50 [ S 340,861.17 19.35% nov-2016( 30
S 7,548,333.33 | 35[$ 215,666.67 [ $  127,399.09 | $  343,065.76 19.60% dic-2016| 31 |$ 1,607,012.01 | $ 2,588,000.00
$ 7,332,666.67 | 34[$ 215,666.67 | S 121,29453 | $  336,961.19 19.85% ene-2017| 30
S 7,117,000.00 | 33|$ 215,666.67 [ S 111,262.43 | S 326,929.10 20.10% feb-2017]| 28
S 6,901,333.33 | 32($ 215,666.67 | $ 120,936.28 | $  336,602.95 20.35% mar-2017| 31
$ 6,685,666.67 | 31|$ 215,666.67 [ S 114,770.61 | $  330,437.28 20.60% abr-2017| 30
S 6,470,000.00 | 30 $ 215,666.67 | $ 116,163.46 | S 331,830.13 20.85% may-2017| 31
$ 6,254,333.33 | 29($ 215,666.67 | $ 109,972.03 | $  325,638.69 21.10% jun-2017| 30
$ 6,038,666.67 | 28| $ 215,666.67 | $ 111,019.21 [$  326,685.88 21.35% jul-2017{ 31
S 5,823,000.00 | 27[$ 215,666.67 | $ 108,307.80 | $  323,974.47 21.60% ago-2017| 31
$ 5,607,33333 | 26[$ 215,666.67 [ S 102,100.19 | $ 317,766.86 21.85% sep-2017| 30
S 5,391,666.67 | 25[$ 215,666.67 | $ 102,606.41 [ $  318,273.08 22.10% oct-2017( 31
S 5,176,000.00 | 24[$ 215,666.67 [ S  96,403.00 | $  312,069.67 22.35% nov-2017( 30
$ 4,960,33333 | 23[$ 215,666.67 [ S 96,533.60 | $  312,200.26 22.60% dic-2017| 31 [$ 1,311,369.55 | $ 2,588,000.00
S 4,744,666.67 | 22[$ 215,666.67 | $  93,357.91 [$ 309,024.57 22.85% ene-2018| 31
S 4,529,000.00 | 21[$ 215,666.67 [ $  81,371.03 | $ 297,037.70 23.10% feb-2018| 28
$ 4,313,33333 | 20[$ 215,666.67 | S 86,727.95 | $  302,394.62 23.35% mar-2018| 31
S 4,097,666.67 | 19| $ 215,666.67 | S 80,587.44 [ S  296,254.11 23.60% abr-2018| 30
$ 3,882,000.00 | 18[$ 215,666.67 [ S 79,726.58 | $  295,393.24 23.85% may-2018| 31
$ 3,666,33333 | 17[$ 215,666.67 [ S 73,632.19 | $  289,298.86 24.10% jun-2018| 30
S 3,450,666.67 | 16[$ 215,666.67 [ S 72,353.77 | $  288,020.44 24.35% jul-2018| 31
$ 3,235,000.00 [ 15[$ 215,666.67 | S 68,528.08 | $  284,194.75 24.60% ago-2018| 31
S 3,019,33333 | 14[$ 215,666.67 | S 62,525.36 [ S 278,192.03 24.85% sep-2018| 30
S 2,803,666.67 [ 13[$ 215,666.67 | S 60,598.14 | $  276,264.81 25.10% oct-2018( 31
$ 2,588,000.00 | 12[$ 215,666.67 | S 54,671.50 | $  270,338.17 25.35% nov-2018( 30
S 2,372,33333 | 11]$ 215,666.67 | $  52,296.77 [ S  267,963.44 25.60% dic-2018| 31 [$§ 866,376.73 | $ 2,588,000.00
S 2,156,666.67 | 10[$ 215,666.67 | S 48,006.80 | $  263,673.47 25.85% ene-2019| 31
$ 1,941,000.00 9| $ 215,666.67 | S 39,402.30 | $  255,068.97 26.10% feb-2019| 28
S 1,725,333.33 8| s 215,666.67 [ S 39,148.29 | $  254,814.96 26.35% mar-2019| 31
$ 1,509,666.67 718 215,666.67 [ S 33,464.28 | $  249,130.94 26.60% abr-2019] 30
$ 1,294,000.00 6% 215,666.67 | S 29,918.36 | $  245,585.03 26.85% may-2019| 31
S 1,078,333.33 5[$ 215,666.67 | S 24,352.36 | S 240,019.03 27.10% jun-2019| 30
$ 862,666.67 4] $ 215,666.67 [ S 20,317.00 | $  235,983.66 27.35% jul-2019( 31
$ 647,000.00 3[$ 215,666.67 | $  15377.03 [$  231,043.70 27.60% ago-2019] 31
S 431,333.33 2[$ 215,666.67 [ $  10,010.53 | §  225,677.19 27.85% sep-2019| 30
$ 215,666.67 1[s 215,666.67 | $ 5,218.53 | $  220,885.20 28.10% oct-2019| 31 |$§ 26521548 | $ 2,156,666.67
$ - 0 S - $ - $6,084,122.01  $12,940,000.00

Fuente: Elaboracion propia, con base estudio financiero
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Apéndice C

TABLA DE AMORTIZACION CREDITO MAQUINARIA

Amortizacion crédito de maquinaria

SALDO INSOLUTO | MES AMORTIZACION INTERESES TOTAL TASA X MES MES DIAS| INTER.X ANO PAGO CREDITO
S 1,740,000.00 60| $ 29,000.00 | $ 19,357.50 | $ 48,357.50 13.35% nov-2014| 30
S 1,711,000.00 59($ 29,000.00 | $ 20,037.71 [ $ 49,037.71 13.60% dic-2014| 31 [§ 39,395.21 | $ 58,000.00
$ 1,682,000.00 58| $ 29,000.00 | $ 20,060.19 | $ 49,060.19 13.85% ene-2015( 31
S 1,653,000.00 57| $ 29,000.00 | $ 18,127.90 | $ 47,127.90 14.10% feb-2015| 28
S 1,624,000.00 56| $ 29,000.00 | $ 20,067.68 | S 49,067.68 14.35% mar-2015| 31
S 1,595,000.00 55| $ 29,000.00 | $ 19,405.83 | $ 48,405.83 14.60% abr-2015| 30
S 1,566,000.00 54| $ 29,000.00 | $ 20,025.23 [ $ 49,025.23 14.85% may-2015| 31
$ 1,537,000.00 53| $ 29,000.00 | $ 19,340.58 [ $ 48,340.58 15.10% jun-2015( 30
S 1,508,000.00 52| $ 29,000.00 | $ 19,932.83 | $ 48,932.83 15.35% jul-2015| 31
S 1,479,000.00 51[$ 29,000.00 | $ 19,867.90 | $ 48,867.90 15.60% ago-2015| 31
$ 1,450,000.00 50| $ 29,000.00 | $ 19,152.08 | $ 48,152.08 15.85% sep-2015| 30
S 1,421,000.00 49| $ 29,000.00 | $ 19,700.59 | $ 48,700.59 16.10% oct-2015| 31
S 1,392,000.00 48| S 29,000.00 | $ 18,966.00 | $ 47,966.00 16.35% nov-2015( 30
S 1,363,000.00 47| $ 29,000.00 | $ 19,483.33 | $ 48,483.33 16.60% dic-2015| 31 |$ 234,130.13 | $ 348,000.00
S 1,334,000.00 46| $ 29,000.00 | $ 19,355.97 | $ 48,355.97 16.85% ene-2016| 31
$ 1,305,000.00 45| $ 29,000.00 | $ 17,356.50 [ $ 46,356.50 17.10% feb-2016| 28
S 1,276,000.00 44| $ 29,000.00 | $ 19,063.79 | $ 48,063.79 17.35% mar-2016| 31
S 1,247,000.00 43| $ 29,000.00 | $ 18,289.33 | $ 47,289.33 17.60% abr-2016| 30
$ 1,218,000.00 42| $ 29,000.00 | $ 18,721.68 | $ 47,721.68 17.85% may-2016| 31
S 1,189,000.00 41| $ 29,000.00 | $ 17,934.08 | $ 46,934.08 18.10% jun-2016( 30
S 1,160,000.00 40[ S 29,000.00 | $ 18,329.61 | $ 47,329.61 18.35% jul-2016| 31
$ 1,131,000.00 39| $ 29,000.00 | $ 18,114.85 | $ 47,114.85 18.60% ago-2016| 31
S 1,102,000.00 38| $ 29,000.00 | $ 17,310.58 | $ 46,310.58 18.85% sep-2016| 30
S 1,073,000.00 37| $ 29,000.00 | $ 17,647.87 | $ 46,647.87 19.10% oct-2016| 31
$ 1,044,000.00 36| S 29,000.00 | $ 16,834.50 | $ 45,834.50 19.35% nov-2016| 30
S 1,015,000.00 35[$ 29,000.00 | $ 17,13094 [ $ 46,130.94 19.60% dic-2016| 31 |$ 216,089.71 | $ 348,000.00
$ 986,000.00 34| $ 29,000.00 | $ 16,310.08 | $ 45,310.08 19.85% ene-2017( 30
S 957,000.00 33|$ 29,000.00 | $ 14,961.10 | $ 43,961.10 20.10% feb-2017| 28
S 928,000.00 32( S 29,000.00 | $ 16,261.91 | $ 45,261.91 20.35% mar-2017| 31
$ 899,000.00 31| $ 29,000.00 | $ 15,432.83 | $ 44,432.83 20.60% abr-2017| 30
S 870,000.00 30| $ 29,000.00 | $ 15,620.13 | $ 44,620.13 20.85% may-2017| 31
S 841,000.00 29[S 29,000.00 | $ 14,787.58 | $ 43,787.58 21.10% jun-2017| 30
$ 812,000.00 28| $ 29,000.00 | $ 14,928.39 | $ 43,928.39 21.35% jul-2017( 31
S 783,000.00 27| $ 29,000.00 | $ 14,563.80 | $ 43,563.80 21.60% ago-2017| 31
$ 754,000.00 26| S 29,000.00 | $ 13,729.08 [ $ 42,729.08 21.85% sep-2017( 30
S 725,000.00 25| $ 29,000.00 | $ 13,797.15 | $ 42,797.15 22.10% oct-2017| 31
S 696,000.00 24| S 29,000.00 | $ 12,963.00 | $ 41,963.00 22.35% nov-2017| 30
S 667,000.00 23|$ 29,000.00 | $ 12,980.56 | $ 41,980.56 22.60% dic-2017| 31 |$ 176,335.63 | S 348,000.00
S 638,000.00 22| S 29,000.00 | $ 12,553.54 | $ 41,553.54 22.85% ene-2018| 31
S 609,000.00 21| S 29,000.00 | $ 10,941.70 | $ 39,941.70 23.10% feb-2018| 28
$ 580,000.00 20| $ 29,000.00 | $ 11,662.03 | $ 40,662.03 23.35% mar-2018| 31
S 551,000.00 19| $ 29,000.00 | $ 10,836.33 | $ 39,836.33 23.60% abr-2018| 30
S 522,000.00 18| S 29,000.00 | $ 10,720.58 [ $ 39,720.58 23.85% may-2018| 31
S 493,000.00 17 $ 29,000.00 | $ 9,901.08 | $ 38,901.08 24.10% jun-2018( 30
S 464,000.00 16| $ 29,000.00 | $ 9,729.18 | $ 38,729.18 24.35% jul-2018| 31
$ 435,000.00 15| $ 29,000.00 | $ 9,214.75 | $ 38,214.75 24.60% ago-2018| 31
S 406,000.00 14| $ 29,000.00 | $ 8,407.58 | $ 37,407.58 24.85% sep-2018( 30
S 377,000.00 13| S 29,000.00 | $ 8,148.44 | $ 37,148.44 25.10% oct-2018| 31
$ 348,000.00 12| $ 29,000.00 | $ 7,351.50 | $ 36,351.50 25.35% nov-2018| 30
S 319,000.00 11| $ 29,000.00 | $ 7,032.18 | $ 36,032.18 25.60% dic-2018| 31 |$ 116,498.88 | S 348,000.00
S 290,000.00 10| S 29,000.00 | $ 6,455.32 | $ 35,455.32 25.85% ene-2019| 31
$ 261,000.00 9| $ 29,000.00 | $ 5,298.30 | $ 34,298.30 26.10% feb-2019| 28
S 232,000.00 gl s 29,000.00 | $ 526414 | $ 34,264.14 26.35% mar-2019| 31
$ 203,000.00 7] $ 29,000.00 | $ 4,499.83 | S 33,499.83 26.60% abr-2019| 30
S 174,000.00 6| $ 29,000.00 | $ 4,023.03 [ $ 33,023.03 26.85% may-2019| 31
S 145,000.00 5| $ 29,000.00 | $ 3,27458 | $ 32,274.58 27.10% jun-2019| 30
$ 116,000.00 4] s 29,000.00 | $ 2,731.96 | $ 31,731.96 27.35% jul-2019| 31
S 87,000.00 3[s 29,000.00 | $ 2,067.70 | $ 31,067.70 27.60% ago-2019| 31
S 58,000.00 2(s 29,000.00 | $ 1,346.08 | 30,346.08 27.85% sep-2019| 30
S 29,000.00 1] s 29,000.00 | $ 701.72 | $ 29,701.72 28.10% oct-2019| 31 |$ 35,662.67 | $ 290,000.00
$ - 0 $ R - $ 81811223 $ 1,740,000.00

Fuente: Elaboracién propia, con base estudio financiero
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Apéndice D

TABLA DE AMORTIZACION CREDITO INVERSION INICIAL

Tabla 4.12

Amortizacion crédito de capital inicial
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SALDO INSOLUTO | MES|  AMORTIZACION INTERESES TOTAL TASA X MES MES DIAS| INTER.XANO [ PAGO CREDITO
S 2,000,000.00 | 60[$ 3333333 [$ 2225000 [$  55583.33 13.35% nov-2014| 30
S 1,966,666.67 | 59[$ 3333333 [$ 2303185 [$  56,365.19 13.60% dic-2014] 31 [§ 4528185 [$  66,666.67
S 1,933,33333 | 58[$ 3333333 [$ 2305769 [$  56,391.02 13.85% ene-2015[ 31
S 1,900,000.00 | 57[$ 3333333 [$ 2083667 [$  54,170.00 14.10% feb-2015] 28
S 1,866,666.67 | 56| $ 3333333 [$ 2306630 [$  56,399.63 14.35% mar-2015] 31
S 1,833,33333 | 55[$ 3333333 [$ 2230556 [$  55638.89 14.60% abr-2015] 30
S 1,800,000.00 | 54[$ 3333333 [$ 2301750 [$  56,350.83 14.85% may-2015[ 31
S 1,766,666.67 | 53[$ 3333333 [$ 2223056 [$  55563.89 15.10% jun-2015] 30
S 1,73333333 | 52[$ 3333333 [$ 2291130 [$  56,244.63 15.35% jul-2015] 31
S 1,700,000.00 | 51[$ 3333333 [$ 2283667 [$  56,170.00 15.60% ago-2015] 31
S 1,666,666.67 | 50[$ 3333333 [$ 2201389 [$  55347.22 15.85% sep-2015] 30
S  1,633,33333 | 49[$ 33,33333 [$  22,64435 S  55977.69 16.10% oct-2015] 31
S 1,600,000.00 | 48[$ 33,33333 [$  21,800.00 [$  55,133.33 16.35% nov-2015] 30
S 1,566,666.67 | 47[$ 3333333 [$ 2239463 [$  55727.96 16.60% dic-2015] 31 [§ 269,115.09 [ $  400,000.00
S 1,533,33333 | 46[$ 3333333 [$ 2224824 [$ 5558157 16.85% ene-2016] 31
S 1,500,000.00 | 45[$ 3333333 [$  19,950.00 [$  53,283.33 17.10% feb-2016] 28
S 1,466,666.67 | 44[$ 3333333 [$ 2191241 [$ 5524574 17.35% mar-2016] 31
S 1,43333333 | 43[$ 3333333 [$  21,02222 [$ 5435556 17.60% abr-2016] 30
S 1,400,000.00 | 42[$ 3333333 [$  21519.17 [$  54,852.50 17.85% may-2016| 31
S 1,366,666.67 | 41]$ 3333333 [$  20613.89 [$  53,947.22 18.10% jun-2016] 30
S 1,333,33333| 40[$ 33,33333 [$  21,06852 [$  54,401.85 18.35% jul-2016] 31
S 1,300,000.00 | 39[$ 3333333 [$  20,82167 [$  54,155.00 18.60% ago-2016] 31
S 1,266,666.67 | 38 $ 3333333 [$ 1989722 [$  53,230.56 18.85% sep-2016] 30
S 1,23333333 | 37[$ 3333333 [$ 2028491 [$  53,618.24 19.10% oct-2016] 31
S 1,200,000.00 | 36[$ 3333333 [$  19,350.00 [$  52,683.33 19.35% nov-2016| 30
S 1,166,666.67 | 35 $ 3333333 [$ 1969074 [$  53,024.07 19.60% dic-2016] 31 | §  248,378.98 [$  400,000.00
S 1,133,33333 | 34[$ 3333333 [$ 1874722 [$  52,080.56 19.85% ene-2017| 30
S 1,100,000.00 | 33[$ 3333333 [$  17,19667 [$  50,530.00 20.10% feb-2017| 28
S 1,066,666.67 | 32[$ 33,33333 [$  18,691.85 | $  52,025.19 20.35% mar-2017] 31
S 1,03333333 | 31[$ 3333333 [$  17,738.89 [$  51,072.22 20.60% abr-2017] 30
S 1,000,000.00 | 30[$ 3333333 [$ 1795417 [$  51,287.50 20.85% may-2017[ 31
B 966,666.67 | 29[ S 3333333 [$ 1699722 [$  50,330.56 21.10% jun-2017] 30
S 933,333.33 | 28[s 3333333 [$  17,159.07 [$  50,492.41 21.35% jul-2017] 31
S 900,000.00 | 27[s 3333333 [$  16,740.00 [$  50,073.33 21.60% ago-2017] 31
S 866,666.67 | 26 S 3333333 [$ 1578056 [$  49,113.89 21.85% sep-2017| 30
s 833,333.33 | 25[$ 3333333 [$  15858.80 [$  49,192.13 22.10% oct-2017] 31
S 800,000.00 [ 24[$ 33,333.33 [$  14,90000 | S 48,3333 22.35% nov-2017] 30
B 766,666.67 | 23[$ 33,33333 [$  14,92019 [$ 48,5352 22.60% dic-2017] 31 [ § 202,684.63 [$  400,000.00
B 73333333 | 22[s 3333333 [$ 1442935 [$  47,762.69 22.85% ene-2018] 31
S 700,000.00 [ 21[s 3333333 [$ 1257667 [$  45,910.00 23.10% feb-2018] 28
B 666,666.67 | 20[$ 3333333 [$ 1340463 [$  46,737.96 23.35% mar-2018] 31
S 633,333.33 | 19[S 3333333 [$ 1245556 [$  45788.89 23.60% abr-2018] 30
B 600,000.00 | 18[$ 3333333 [$ 1232250 [$  45,655.83 23.85% may-2018[ 31
S 566,666.67 | 17]$ 3333333 [$  11,38056 [ $  44,713.89 24.10% jun-2018] 30
s 533,33333 | 16[$ 33,333.33 [$  11,182.96 | S 44,516.30 24.35% jul-2018[ 31
S 500,000.00 | 15[$ 33,333.33 [$  10,591.67 | S  43,925.00 24.60% ago-2018| 31
B 466,666.67 | 14 $ 3333333 [$  9,663.89 [$  42,997.22 24.85% sep-2018] 30
B 43333333 | 13[s 3333333 [$ 936602 [$  42,699.35 25.10% oct-2018] 31
B 400,00000 | 12[s 3333333 [$ 845000 [$  41,783.33 25.35% nov-2018] 30
B 366,666.67 | 11[$ 3333333 [$ 808296 [$  41,416.30 25.60% dic-2018] 31 |§ 133,906.76 [ $  400,000.00
S 33333333 10[$ 3333333 [$ 741991 [$  40,753.24 25.85% ene-2019] 31
B 300,000.00 | 9[$ 3333333 [$ 609000 [$ 3942333 26.10% feb-2019] 28
s 266,666.67 | 8| $ 3333333 [$ 605074 [$  39,384.07 26.35% mar-2019] 31
B 23333333 7[$ 33,33333 [$ 517222 S 38,505.56 26.60% abr-2019( 30
S 200,000.00 | 6[$ 33,33333 [$ 462417 S 37,957.50 26.85% may-2019[ 31
B 166,666.67 | 5[ $ 3333333 [$ 376389 [$  37,097.22 27.10% jun-2019] 30
B 13333333 | 4[$ 3333333 [$  3,14019 [$  36,473.52 27.35% jul-2019] 31
S 100,000.00 | 3[$ 3333333 [$ 237667 [$  35710.00 27.60% ago-2019] 31
S 66,666.67 | 2| $ 3333333 [$ 154722 [$  34,880.56 27.85% sep-2019] 30
B 3333333 1$ 3333333 [ S 80657 | S 34,139.91 28.10% oct-2019] 31 [§ 40,90157 [$ 33333333
$ - 0 $ -8 - $ 940,358.89 $ 2,000,000.00

Fuente: Elaboracién propia, con base estudio financiero



CEDOM
SCE
INEGI
CMIC

CANADEVI

PROVIVAC
CONAPO
ZMQ

VPN

TIR
SDUOP
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Apéndice E
ABREVIATURAS

Asociacion espafiola de Domotica e Inmotica
Sistema de cableado estructurado

Instituto nacional de estadistica y geografia
Camara mexicana de la industria de la construccion
Camara nacional de la industria de desarrollo y
promocion de la vivienda

Federacion nacional de promotores industriales de
vivienda

Consejo nacional de poblacion

Zona metropolitana de Querétaro

Valor presente neto

Tasa interna de retorno

Secretaria de desarrollo urbano y obras publicas
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