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OBJETIVO DE LA TESIS: 

En 'r9lacic:u:i' a · la tonic:a de la presente 

situacion ec:onomica del.pais. con una apertura bancaria y un 

dimamismo del c:redito, uno qe .los principales· problemas en la 

solicitud y otorgamiento de creditos es el contar no solo con un 

modelo economico ~inanciero que no Tac:ilite el calculo de los 

intereses y la presentac:ion de las opciones. 

Por otro lado en la tonica actual de las necesid~des de 

-Financiamiento y proyeccion ·relacion.:.das para la constrLtcc:1on~ 

· aplia.cion, remodelac:ion y compra de casa habitac:1on es impo1·ta11te 

contar con modelos de cosntruccion que permitan aplicar de manar~ 

unitaria en las instituciones bancarias los estudios de costos y 

opciones de pago del Tinanciamiento. 

Por medio de la presente tesis nos proponemos no solamente 

estudiar y disE;f'íar un metodo para los casos de vivienda sino el 

realizar un modelo econotnico. 1-inanc:iero par-a analizar y 

estructurar las opciones ·Y alternativas de pago del 

-financiamiento. 
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INTRDDUCCION. 

Teniendo en cuent~ que el area metropolitana de la ciudad de 

Mé>:ico es la má.s poblada del mundo, cerca de veinte millones de 

habitantes, uno de los grandes problemas que tiene es el de la 

vivienda. 

Desde hace cuarenta af"íos aprm:imadamente este problema se ha 

vuelto uno de los problemas centrales para los habitantes ae esta 

metrópoli, sobre todo para las clases media y baja, ya que éstas 

no cuentan con los su-Ficientes recursos para obtener una vivienda 

digna. 

Esta situacion se ha venido agravando en .los ultimas arios 

con problemas como la inflación que perjudica a las clases mas 

at=ectadas, causando que los préstamos bancarios para la 

construcción o simplemente para remodelac1ón de casas habi tac16n 

sean muy elevados, sin embargo desde hace tres art:os 

aproximadamente se han creado varias opciones de -f1nanciamient~ 

para las clases con poc..os recursos, en virtud de que la situación 

económica del pa1 s ésta teniendo una estabilidad. 

Otro punto importante es qLte una vez obtenido el 

-financiamiento se debe de aprovechar al má.ximo ya que en caso 

contrario este se volver~ improductivo • 

. Como consecuencia de lo anterior en este trabajo se 

presentan algunos planes de ~tnanciamiento como modelo y se 

anal izan di-Fet"entes alternativas para ponderar la mejor opción, 

empleando para ello un pt·oceso en el cual con un progr.i\ma de 

calculo se logra evaluar la opc1on que mas convenga a los 

intereses del solicitante 

-3-



CAPITULO 

·EL MERCADO PARA COMPRA, ~MODELACION O CONSTRUCCION DE CASAS 
HABITACION EN LA CD. DE MEXICO. 

1,1,- ANTECEDENTES. 

!.:<.- IMPACTO DE LA SITUACION ECONOMICA ACTUAL SOBRE 1.06 

MECANISMOS FINANCIEROS PA~:A L.; VIVIEMDA. 

1.3.- LA VIVIENDA EN U~ ACTUAL ADMINISTf.·ACION. 
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CAPITULO I 

- EL MERCADO PARA COMPRA,. REMODELACION O CONSTRUCCION DE CASAS 

HABITACION EN LA CD. DE MEXICO. 

1.1 Antecedentes. 

Al originarse la banca en los arios treintas se abre el 
-fi·nam:iamiento a los sectores de ingreso medio, posteriormente en 

el afio de 1963, se incrementaron los recursos dedicados dicha 

-finalidad, con el apoyo ele -fondos gubet·namentales 

atender la demanda a los gt·upos de ingresos reducidos. 

-fin de 

Los objetivos básicos del programa -financiero de la vivienda 

-fueron: 

- Incrementar la o-ferta de vivienda de interés social. 

- Lograr que la banca comercial destinara a la vivienda el 4.2'l. 

de los recursos totales de .financiamiento, ya que en Mé>tico no 

existía la banca especializada. 

- Promovf?r la generación de ahorros en la población y acrecentar 

sU participacion en el proceso de formación interna de capital. 

- Incrementar la oc:L1paci6n de :la mano de obra y dinamizar las· 

industrias de proveedores de materiales de construcción. 

Durante los primeros veinte afies de operación del sistema y 

como ·resultado del esfuerzo conjunto realizado por los sectores y 

entidades que lo i ntegr·a".'on, se alcanzó ·Un balance positivo en 

cuanto a reali:aciones. 

Mas adelante debido al fen6meno de la inflación, la econom1a 

Me.xicana sufre un desajuste muy importante, elevándose las tasas 

de interés anuales a cifras superiores al 1207. y con ésto los 

programas de vivienda se tienen que restructura1· para incluir el 

financiamiento para compra~ constt·ucc:iOn o remodelaci6n. 

-5-



Adicionalmente se establece- un s1Stema de pagos cree: iem:.es 

para mejorar la ac:ces.ib.ilidad a.i c:réd-Íto afectado por el plazo de 

pago que debe de reoucirse,-a d1e.z."~ri..~s~· 

Las tasas de interés se l~°ga"ro~ al costo porcentual promedio 

de la captac:i6n de la banca· C CPP ) • 

El programa se amplio para proporcionar -financiamiento en 

tres di.ferentes categor1as; con tasas d1Terenciales. uno~ 

subvencionando a los otros, pero la accesibi 1 idad del estrato 

super:-ior no resultaba viabl~ .. 

Tomando en cuenta lo anterior se_ deduce que al alejat" las 

tasas de interés del 201. anual, desaparecen los compradores 

potenciales de vivienda lo cual conduce a que los progt·amas se 

vuelvan inoperantes. 

En la gra.fic:.a se muestra el numero de viviendas 

construidas en"el periodo 196?-1990 con objeto de dar una idea 

del crecimiento que ha tenido ·éste rubro. 

-6-
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1.2 lmpacto de la situación economica actual 

me~anismos -Financie,ros·.P~ra l~>:V(Vienda. 

so ore los 

·Los avances que ·en mat~r~á · de.'·Y"iv~enda se lograron en la 

pasada administración, resa~.t~ry· a·l s~r:. anali::ados en un contexto 

en el cual, la evolución dé la situación económica del pais 

demañdaba una gran disciplina en el ejercicio del gasto público y 

por consiguiente racional izar los recursos a -Fin de sanear las 

-Finanzas póblic:as sin que ello implicara desatender la provisión 

de las necesidades bá.sicas ~e la población. 

Un buen indicador del desan·ollo de la construcción de 

vivienda~ es el Indice Nacional del C9sto de Edi-Ficaci6n de la 

Vivienda de Interés SociaL ( INCEVIS ) , el cual crec16 dw·ante 

el periodo 1982 - 1986 el 333.6%., lo cual equivale a decir 63.1/. 

anual promedio. Los rubros que lo componen mano de obra y 

materiales de construcción crecieron en 290'l. y 350% 

respectivamente, lo cual rept·esenta un crecimiento anual promedio 

del ~7.4% para
0

el primero y Ufl 65.1% para el segundo. 

Estos crecimientos T- u eran menores a los de el Indice de 

Precios de Materias Primas .consumidas en la industria de l.a 

construcción, 40::>.S'Y. y el indice de precios al consumidor 386.1% 

Cl.lyos crecimieñtos anuales promedio -fueron 71. 4% 

respectivamente. 

y 69.4'Y. 

El impacto de estas variab~es sobre la situación i=inanc:iera 

de los distintos organismos de vivienda -fue mayor en aquellas que 

no aoecuaron, acorde a ·la si tuac:ión que se presentaba, sus 

mecanismos de recuperación de cartera al perder poder de compra, 

e>:presado en términos de las acciones de viv,Íenda -Financiadas 

originalmente. 
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1.3 La vivienda .en. la actual admini;st.rai:=~ón. 

En la actual administración Se ."han observado cambios muy 

dramá.ticosl' en todos los Ambitos, ,tanto en lo politico, como en 

lo económico y en lo social. 

En lo que respecta a lo macroecon6mico se ha logrado una 

cierta estabi 1 idad, c:on lo cual muchos proyectos que 

anteriormente se hablan suspendido o hablan sido improductivos se 

han vuelto a poner en ~unc1onamiento; tal es el caso del proyecto 

de vivienda; Este proyecto empezó a ~uncionar de nuevo en el af'io 

de 19~9, obteniendo grandes resultados por- parte de los clientes; 

tan buenos -fueron los resultados qL.1e al cabo de seis meses 

inició un nuevo proyecto el cual contaba con u~ mayor nómero de 

alternativas y para di~erentes niveles soc1oecon6micos. 

Estos programas tuvieron é:<ito gracias a que en el pa!s se 

empezó a lograr una estabilidad económica que hac! a muchos arres 

no se ten! a y 1 a gente empezó volver a invertir en bienes 

inmuebles, en lugar de sa.car su dinero al eatranJero. 

A partir del ano 1989 en el mercado de la vivienda se 

observó un crecimiento lento, per.o que con el paso de los meses 

~ue creciendo hasta el dia de hoy que se ha mantenido a un ritmo 

constante. 

Cgn todo lo anterior, la estabilidad económica y el buen 

crecimiento del mercaoo de la vivienda, se han podido crear 

programas muy atractivos para la c:ompra~ remodalación o 

c:onstrucción de viviendas en la Cd. de Mé~ico. 

Estos programas no sólo abarcan la Cd.de MéHico y el area 

metropolitana sino tambien se extienden a otras entidades 

-federales, sin emoargo para este estudio sólo nos concentraremos 

en ésta. 
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CAPITULO 11 

-PRINCIPALES OPCIONES DE FINANCIAMIENTO PARA CONSTRUCCION, 
REMODELACION Y COMPRA DE CASAS HABITACION EN LA CD. DE MEXICO. 

2.1.- PRINCIPALES OPCIONES Y CARACTERISTICAS DEL CREDITO. 

2.2.- REGUISITOS QUE DEBE DE REUNIR EL INMUEBLE. 

2.3.- REOUISITOS PARA EL OTORGAMIENTO DEL CREDITO. 

2.4.- OPCIONES DE PAGO DEL CREDITO SOLICITADO. 

2.5.- TASA DE INTERES. 

2. 6. - COMISIONES V GASTOS. 
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CAPITULO 11 

- PRINCIPALES OPCIONES DE FINANCIAMIENTO PARA CDNSTRUCCIDN, 

REMDDELACIDN y COMPRA- oii" CÁSAS HA.BITACIDN .EN LA co·. DE MEXICD. 

2 ... 1 Principales opciones y caracteristicas del crédito. 

Dentro de las opciones del crédito lo primero que se tiene 

que de-Finir es su destino~ es decir si este se va a utilizar para 

comprar, ampliar, remodelar o construir; una vez que se conoce el 

destino del crédito, es necesario clas1i=icarlo de acuerdo su 

monto. 

Existen cuatro divisiones en las que ~e clasif"ican los 

inmuebles y de acuerdo a esto es el monto del crédito que se les 

otorga. 

El valor del inmueble lo Tijara un avaluo realizado por 

medio de una sociedad de credito y con esto se def"inira el tipo 

de vivienda y el creditn que se le puede otorgar. 

Lo anterior lo podemos observar en la tabla y en la 

graf"ica 2.en la cual se se~ala el tipo de vivienda y el monto 

manimo de credito. 

Con esto vemos que no todo~ los inmuebles pueden aspirar a 

la mi.sma magnitud de crédito, ya que lo lógico es que la gente 

con menos recursos, necesita de un crédito mayor en relacion a la 

gente que se encuentra en un nivel de ingresos superior. 

-ll-



TABLA 1 MONTO HAXXHO DE CRED!TO 

SI TIENE UN VALOR DE: ES UNA VIVIENDA TIPO: EL CREDITO ES: 
,. 90 y 251) !J1i l loni=s. media e 807. .valor 

,. 251 y 4:>0 ·mi llories meaia B ·1ox. valor 

.. 451 )i 650 .. mi l',lon~s reSidenci.al A 60% va.lar 

,. 650 o mayor res1deric~a.l• plu~ 50F. valor 

-12-



PC
P.

CE
!'!

TA
!E

 D
E 

CR
ED

!T
O 

-1
3-

íl 1 ~, 

-
,
 

,
,
.
-
~
 

'·
-..

. ·· 

>
 

><
 

<::
::: 



2.2 Requisitos que debe de reunir el inmueble. 

El inmueble a construir·,. ampl.iar, remodelar o comprar 

constituye la garantia del créd_ito~ por lo -que deberA cumplir c:on 

los siguientes requisitos: 

A).- Estar ubicado en una zona urbana residencial de tipo 11 C", 
11 medio 11 o ''residencial 1

'. 

8).- Que la zona cuente con todos los servicios completos, es 

decir, agua, lLr;:, pavimento, drenaje, etc .. 

C).- Tener al menos un valof: de 9.000 salarios minimos <esto en 

base a un avalúo que real ice una Sociedad de Crédito. 

D> .- Tener de pre-ferenc:1a una antiguedad máxima de 15 at'S'.os y 

estar .en excelente estado de conservación, esto es en el caso de 

remodelac:ión y sobre todo en el de compra de inmuebles usados. 

E>.- El inmueble debe de estar regula.riza.do y escriturado, en el 

caso de remodelación,ampliac:ion o c:omp1·a. 

F> .- En el caso de construcción se debe de presentar la escritura. 

del terreno. 

-14-



2.3 Requisitos para ~1 ·otorgamiento del crédito. 

~; ' : . . , -~·' . ' 

En eS.te; iné:iSo ~·ri~~·ritr-~niOs dos divisiones~ que son: 

caracter1sti~-~s del· solicitante que han establee: ido 

las 

las 

·inStit~~Ú~nes·;:,'dé credit:~ y la documentación necesaria para la 

sol -ici~t-Úd, d~1·: .. cr~di to. 

Dentro de la· primera se requiere: 

.- ciUe el sujeto del créd i to cuente con un instrumento de 

inversión, ya sea cuenta maestra, similar o algún otro tipo de 

-instsu.mento.que requiera un mayor capital; esto c:on la 

-finalidad de obtener los pagos del .crédito a traves de este 

instt·umento • 

• - "El solicitante deberA tener entre 25 y 65 arras de edad; esto 

lo comprobará. con un acta certi-ficada de nacimi.ento. 

• - En lo que respecta a ingresos .• el solicitante deberA de 

contar con ingresos brutos comprobables, de por lo menos tres 

veces el pago mensual inicial ~el crédito solicitado. Esto es con 

el -fin de que el solicitante no tenga retrasos en sus pagos y 

estos sean accesibles a su econom1 Ch 

Tambien cabe la posibilidad de que el sujeto de ct"édito 

cuente con un deudor solidario, que podra ser su cónyuge, padres, 

hermanos, etc. en este caso, se podr.a.n sumar los ingresos del 

solicitante y los del deudor solida.ri o, para alcanzar el monto 

necesario para cubrir el requisito de tres veces el pago inicial. 

En la segunda parte se requiere. la documentación siguiente para 

solic:_itar el crédito: 

.- Es necesario presentar en los cuatro casos < remcdelación, 

construcción, ampliacion o compra ) los planos arquitectónicos 

del inmueble a ádquirir. Sera necesario presentar dos juegos de 

copias • 

• - Comproban~es de ingresos ~ante del solicitante como de los 

deudores solict.;i.rios, qLte podran. ser- el cónyuge, padres. hermanos, 

etc. 



• - Dos juegos de copias de . la eser i tura de propiedad del 

inmueble ( pueden ser Totostát1cas ) • 

• - En el caso de que se trate de un inmueble en condominio se 

tendl-tl que presenta1~ dos copias. 1-otostá.tic:as de la escritura de 

regimen de condominio, con c:olindanci~s e indivisos. 

También es nec:esariO presentar el presupuesto, las 

especi-ficaciones y el programa de obra; se requieren dos juegos 

de cada uno. esto es en el caso de remede lac ión 

o construc:ci6ní. 

Toda la documentación antes menc:ionaoa 1-orma parte de los 

documentos que deberan ser entregados con la solicitud de cr-edi to 

a la institucion bancaria, que ha .sido seleccionada por el 

interesado. 
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2.4 Opciones de pago del credito solic:itaoo. 

2. 4. 1. - Aqul se puede obse1·var que una vez que se ha 

clasificado el inmueble y se ha otorgado el crédito, el cliente 

seleccionará una de los dos opciones de pago. 

A>.- pago mensual; como su nombt·e lo indica, el cliente deberá 

realizar 12 pagos en el transcurso del af'ro; es'tos pagos se 

anal izarán cada 6 meses y se ajustará.n si asl procede. 

B>.- pagos mensuales más pagos semestrales; aqui el cliente 

real izará. 14 pagos al af"ío en 1L1gar d~ doce~ los pagos ( 1.3 y 14 J 

será.n cada 6 meses~ con este sistema el cliente paga una cantidad 

menor mensualmente ya que el total se divide entre 14 y no en 12 
mensualidades.< ver tabla 2 ). 

En la gr.arica 3 se observan los pagos mensuales iniciales en 

los diferentes tipos de viviendas 
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TABLA 2 PAGO MENSUAL INICIAL. 

PAGOS POR MILLON DE PESOS 

DE CREDITO CONTRATADO. 

TIPO DE VIVIENDA · A) PAGO MENSUAL &) PAGO MENS. + SEMESTRAL. 

MEDIA C $ 17,000 $ 15,000 

MEDIA El $ 20,000 $ 17,(10(1 

$ 23,000 $ 20,000 

RESIDENCIAL PLUS $ 25,000 $ 23,000 

Es importante hacer no~ar que en la opcion B el cliente harA 

un pago adicional cada 6 meses igual a su pago mensual, es decir 

harA 14 pagos al afto en lugar de 12 de la opción A. 
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2.4 •. 2 Incremento al pago. 

El pago ment~ual se inc:rementará en los siguientes c:asos: 

A).- Ca<la vez que aumente el salario m1nimo, el 95% de inc:remento 

que su-fra éste. 

B> .- Cada seis meses únicamente s1 el incremento del salario 

minimo es insu-Ficiente para asegurar el plazo del ct·édito. 

2.4.3 Pagos anticipados. 

El cliente puede realizar todos los pagos anticipados en el 

momento que lo desee, y por el monto que guste; con la gran 

ventaja de que se abonará.n a capital, c:on lo cual !Ele obtendrá. una 

reducción en el capital y en el pla=o de pago. 

2.4.4 Plazo de pago. 

Dentro de los plazos de pago se dividen en dos: 

A>.- 15 af'ios; este plazo es para vivienda tipo media "Cº. 

8).- 10 af'ios; en esta entran todas las viviendas de tipo media y 

superiores. 

En cualquiera de las dos opciones 'el plazo de pago podrA ser 

menor en -función al comportamiento oe la tasa de interés, el 

salar.to minimo y los pagos anticipados que en SLt caso haga el 

cliente. 
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2. 5 Tasa de interés. 

La. tasa. de _interés se· determinará. mensualmente de acuerdo a 

la tasa 11 der del mercado e cet_es, pagarés!' bondes o acept:aciones 

bancarias) • 

2.6 Comisiones y gastos. 

Dentro de lo que respecta 

establece lo siguiente: 

las comisiones y gastos se 

A).- Todo lo relacionado con la invest1gac1ón del crédito caL1sará 

un gasto que se tendrá que CL!br ir al momento de la entrega de la 

solicitud y corre por cuenta del cliente, decir no !:ie 

descuenta del monto prestado. 

B) .- Apertura del ct·édito; este pago puede sei· í-inanciable o no a 

elección del el iente. 

C) .- Estudio d7 valor, este gasto es por cuenta del avaláo que se 

realiza al inmueble y podrá ser d~scontable del prestamQ . 

0). - Supervisión de obra . este es generado únicamente 

remodelación o construcción.) y se paga mensualmente. 

E>.- Gastos y honorarios notariales ( aqui varia mucho ya que 

influye del tipo de operación de que se trate). 

F> .- Seguro de vida!'· dentro del segLll"o diii! vida tendrán qLte estar 

el deudor y todas las demá:s personas que sean deudores 

solidarios. 

G> .- Seguro de daf'ios 1 este tipo .de seguro cubre todo el valor 

destr.uctitile del inmueble~ se actualizará cada ario y se pagará 

junto con el seguro de vida mensualmente con el pago del crédito. 
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CAPITULO 111 

- REMODELACION.AMPLIACION~ Y CONSTRUCCION, SUS ALTERNATIVAS Y 
SOLUCIONES. 

3.1.- ESQUEMA DE LA CD. DE MEX!CO POR COLONIAS Y SECTORES DE 
NIVEL SOCIOECONOMICO. 

3.2.- NIVELES Y SECTORES DE LA CD. DE MEX!CO. 

3.3.- PLANO DEL AREA METROPOLITANA POR SECTORES. 
3.4.- PUNTOS BASICOS EN LA CONSTRUCCION. 

3.5.- PLAN DE ~BRA. 
3.6.- REMODELACION O AMPLIACION •. 
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CAPITULO I I I 

- REMODELACION, AMPLIACION Y CONSTRUCCION, SUS ALTERNATIVAS Y 

SOLUCIONES. 

3.1 Esquema de la Cd. de México por colonias y sectores de nivel 

soc:ioec:onómico. 

En lo que respecta a la Cd. de México. ésta se encuentra 

dividida en una cantidad de colonias que seria absurdo nombrarlas 

a todas ya que consti~uiriá una lista muy extensa y con poco 

valor; es por eso que para poder refe1·irnos a las colonias y a 

las zonas socioeconómicas bastat~á. dar un pequefl:o número de 

colonias y sus caracter! sticas. 

Empezaremos por dividir a la Cd. de México en tres grandes 

sectores geográ.-ficos que son: zona norte, zona sur y centro. 

Se dividió la Cd. de M~xico, de esta Terma por creer que es 

la má.s conveniente para eTectos de zoni-Ficación ya que se tomaron 

delegaciones y avenidas importantes par·a realizar la división. 

3.2 Niveles y sectores de la Cd. de Menico. 

Una vez dividida la Cd. de Mexico en sectores es preciso 

clasi:ficarlas por niveles~ dado que aentro de cada zona eHisten 

di~erentes escalas soc1oeconomicas. 

Los sectores estan divididos eri tres sectores cada uno, los 

que a continuacion se detallan. 
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* Nivel A.- Esta nivel se, c~racte~i:::.3.· Por··.ser. el de mayor 

poder económico; a.qui se encu~nt.ra"n. ';.' r~~·~dericis:.ÚS,: q~e tienen un 

va101· de 451 millones- de peso~:.'~ :miS, .. : pOr. _10 ·gemi'~al las pGrsonas 

de este nivel tienen casa Pr:.op.i~ Y un~. Solvencia económica muy 

desahogada. 

:r. Nivel B.- Aqu1 encontramos inmuebles con un valor 

aproaimado entre los 450 y 251 millones de pesos; este nivel 

tambien lo llaman nivel med~o y los inmuebles son propios 

rentados. 

* Nivel C. - Este será. el ultimo nivel que trataremos; ¿.qui 

encontraremos casas de 250 a 90 millones de pesos, en este nivel 

entran generalmente los departamentos, casas dupleH y los 

conjuntos horizontales. 

Ya que se han de-Finido los t1·es niveles a utilizar 

nombraremos algunas c9lonias tipo.de cada nivel y Cle cada zona. 

3.2.1 ZONA NORTE• 

Nivel A.- Bosques de las Lomas 

Tecamachalco 

J-a Herradura 

Lomas Vi t"t"eyes 

Sayavedra 

·Lomas Re.forma 

Valle Escondido· 

Nivel B. - Bosques de Echegaray 

Cd. Satélite 

Jardines de Bella ·vista 

Alcanf'ores 

Rincón del desque 

Lomas Verdes 



Nivel c.- La Ca~ada 

Claverla 

i1odalo 

3.:Z.2 

Lomas Sotelo 

San Joaqui n 

Irrigar::ión 

La Pe't:rolera 

ZONA SUR• 

Nivel A.- Predregal de San Angel 

Atlamaya 

Sai:-i Angel Inn 

Jardines de La Montaffa 

Fuentes del Pedregal 

Rancho San Francisco 

Del Bosque 

Nivel B.- Campestre Churubusco 

Florida 

San José Insurgentes 

Del Valle 

Coyoacán 

Guadalupe lnn 

San Buenaventura 

tH ve 1 C. - Na.1·varte 

Harte 

°2-0SC\USS ;;.esidemcia.:.~s del 3tJt·. 

Vil la t.oa.pa 

Gen Pedro de Los Pinos 



ZONA CENTRO: 

• Den-ero de lo que respec:"t.a a i& ·zen~ centro ss ltlúti J. oE.!"" un<::1. 
- . . . 

lista de las colonias,, ya.' que· es.uns.·zona ·que·prá.ctic.:.mente tiene 

un indice de con~~ruc:c1_on·.pa~.a ~~.vi~nd~· ¿e ·~et:'o .Y serla 

tratar de consiruir una vivienda en esta zona., por ias 

c:arac:te'r1s~·ic:as: pec:.U.l iat:es, que.· Pr,~sent.~-; P . .;o.r•a nuesi;ros -t=1nes la 

desc.sr"tare:-mos. 



3.3.- PLANO DEL AREA METROPOLITANA· POR ZOi'IAS 

·A cont1nuac:ion se muestr.ai .. un p"lano ae lá 'cci~· de Mex1co da 

, acuerdo a loS s~·.::tores e~ éiue queao aividida. 

1.- z. Nül'.TE 

2.- Z. CENiRO 

3.- Z. SUR 

-'ZJ-

, 
( 



3.4.- Puntos significativos en la cons~rucc:ion. 

Una vez diVidida l.:.. Co. de l"'iéaico 001· zonas. colonias 

sec"Cot·&s, se 't.omará. un punt.o oe ésta en especi·fico oara analizar 

todo lo que respec:~a a construcción. 

Para p~de_r ilustrar el procedimiento oe optim1::ación "en 

construcción, es necesario elegir un caso en una de la..s ::onas. en 

un nivel y una colonia especi Ti ca. 

Se escogió un ~erreno ubicado en la zona sur. nivel B y en 

la colonia San José lnsut"gentes. 

Este terreno se escogió por· considerarlo. uno de los má.s 

represent.ativos. ya qL1e es un terreno en el cual pue.oen 

manejar un número de opciones y alternativas de consi:rucción que 

nos ayuda mucho para ilustrar la apl1caci6n 

financier·o. 

3.4.1.- Terreno: 

del estudio 

El terreno sobre el cual se va a construir cuenta 

con una superficie de 4C10 mts. cuadrados tiene un -frente de 20 

mts. y un -fondo de 20 mts. 

Cuenta con todos los servicios como son luz. agt.la. toma de 

drenaje y encuentra bardeado por tres de sus lados. únicamente 

el +rente no lo está.. 

3.4.2.- Distribución: 

Dentro ,je la super-ricia a construir. ::,<;! 

c:Onsider.:;, un pt"oy-ec::~o ae ur.a casa éie dos plantas con una 

suoer-ficie total ce cor.s-.:.rucci6n cie 217 m~. 

La constrt.tcc1ón est:á proyeci:ada con tres r-ecamaras, aos 

o~f"ios comple"t.os~ un f'l!:?c•io t>afk;. i.avanoa1·1 a~ cocina. comedor, 

ae::avunaoor. sala. es-r.L1d10 y rec1b1oor. 
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Se l:endrA una coc:ner'a para 3 autom6vi les. 

. . 
En ¡o que, resper:i:a,·al jara! n ·se -c.endr.:l. una superTic:.ie 

254 m2., ~esc:.o'.~,l:?\;c:i·o::·~1·:·~··re~ o~ ·-~~~v~c.10 "I cocnera. 

r~dó i;:::i .ante/¡Q·~<:~~(-co'mo·:.Los. p·ta.-,1J,s de 
. - •"·· ...... ···. . . ' 

a consl:rÜ.ir,.-·Y?sU.: dist.riÍJÚc1or1 se oetallan a continuac:ion, ya se.:. 

ºMedidas de· la sUpE:l!r-fic:ie a cons"t.t"uir: 

Oesc:ripc:ion Super1':ic::.e M2. 

-----------------------------------------------------------------
cochera 15.0 m. X 4.1) m. 60.00 m2 

jardi n '.LO.O m. >< 7.7 154.00 m2 

recámara principal 4.0 X 4.0 ló.O:) m2 

baf'io recamara.principal 4.(1 m. 4.1) 16.00 m2 

rec:ámar.?. 2 4.0 m. X 3.5 14.00 m2 

recamara 3 3.5 3.0 m. 10.5•) m2 

bai1o recamar-as 1.5 m. X 3.0 4.50 A2 

estudio y sala tv. 4.0 X 2.8 m. 11.20 m2 

la.va.Aderl a 1.5 m. 2.5 m. 3.75 m2 

cocina 5.1) m. 2. o 10.00 m2. 

desayunaaor =..c1 m. 2.0 1(1.ú(I m2 

cernedor 5.5 5.0 27. 5•:~ m2 

sala 5.2 ·m. 4. 7 m • 2:4.44 m2 

rec:1b1dor· 3.0 m . 3.0 "7 .. óO mZ 
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La distribución de la casa es !a.siguiente: 

Pianta baja.- recámara pr~ncipal . 

ba~o-recámara-priñc1pal y vas~iao~ 

lavander1 a 
··:'· 

-d~~a~.~n~·d6r~ 
comB:dÓ1~: ·. · 

c6cina 

rec:-t'bid~~ o estancia 

Planta alta.- recámara ¿ 

rec;:AmarS 3 

• .. 

estudio y sala de tv. 

baf'l:o recamaras 

hall 
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TABLA 3 

TABLA 3 
D l S T R I B U C l O N 
S U P E R F 1 C 1 E A 

O E L A 
C O N S T R U 1 R. 

DESCRIPC!ON: SUPERFICIE: METROS CUADRADOS: 

1 COCHERA 
2 LAVANDER!A 
3 JARDIN 
4 RECAMARA 2 
5 RECAMARA 3 
6 BA1"0 RECAMARAS 
7 REC.PRINCIPAL 
B BMO REC. PR!N. 
9 ESTUDIO T. V. 

1'.• COMEDOR 
11 COCINA 
12 DESAYUNADOR 
13 SALA 
14 RECIBIDOR 

15.00 X 
1.50 X 

20.00 X 
4,00 X 
3.5(• X 
1.50 X 
4.00 X 
4.00 X 
4.00 X 
5.5(1 X 
5.oo x 
5.00 X 
5.20 X 
3. 00 X 

-31-

4~00 
2.50 
7.70 
3.50 
3,00 
3.00 
4.00 
4.00 
'.2.80 
5.00 
2.00 
2.i:10 
4,70 
3.00 

60.00 
3.75 

154.00 
14.00 
10.50 
4.50 

16.00 
16. QfJ 
11.20 
27.50 
10.0•) 
ló.00 
24.44 

9,(11) 
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PROYECTO A CONSTRUIR 

PLAf;.JO A 

PLANTA BAJA 

r!:cibidor 
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PLANO B 

PLANTA ALTA 
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3.5.- Plan oe obra: 

Uno de lc•s pUOT..OS claves en coda 

c:ons-crucc1on o ramoce¡ac:1on, es ;;;:l olan CE oora. 

t:x1Sten Vaf"las 1n.r..neras de hace,.. un. pian ce obra, pero lo 

importante .es que al hacer ei plan se m1n1m1zen los i:iempos y 

los costos, para qu~ Ja obra o prcyec:co s~a ren'ta~le. 

Es por es;:o que un buen plan ae oora ;;os ev1'Cara retrasos y 

9asi:os no preyistos, que al ~inal ce cuentas es lo que 

iñcrement& el cos~o en un proyecto • 

. A co:i't.1nuac10n se muest1·an va1·1as grá;:1cas 

correspondientes a los diTerentes &lamentos 
y tablas 

partes de lo. 

construcc16n; é~tas nos per·miten ubicar en el tiempo las 

invt:r~iones necesarias a reali::::ar para caoa ur.o de los conceptos 

c:orrespond1entes, con o::::>je't:o de buscar la optimización de és'tas. 

No se aescriben los p1·oced1m1en'tos constructivo$ dado que 

no están con~emplados en este trabajo. 



T i-\Dt..A 4 cos ro DE OBRA L'ESGLOSADO 

COSTO CE OBRA DESGLOSADO 
CASA TIPO 

No. CONCEPTO f'1ETROS COSTO FOR Y. IMPC.RTE 
CUADRADOS METRO CUAtJ. OBRA 

1 LIMPIEZA y PfiEPARAC ION 4(11) t'!i,(11)0.00 i.n 6, 000, 000. (u) 
2 CIMENTACIQN 17~ 15•),000.(10 7.6i: 26, 254), Q(u), (1(1 
3 ALBAi:ULERlA 22(1 b5.2,000.00 4L.3Y. 143, 440. ooo. 0•) 
4 HERRERIA y ALUMINIO 45 650,V0•).00 8.4'l. 29,250,0(•0.00 
5 VIDRIO 40 60,000.00 o. 7¡: 2,400,000.00 
6 CARPINTERIA 62 545, 000. (l(J 9. 7'l. 33, 790, :000. (1(1 

7 ACABADOS Se' 613,(100.01) 14.l'l. 49,040,000.út) 
e 11-.ISTALACION ELECTRICA 162 155, 001".i. 00 7.2% 25, 110,000.(l(t 
9 INSTALACION HIDRAULICA 103 31t..'1,1)(rO.úú 9.2/'. 31, 930,000. 00 

TOTAL 347,:10,00•).úú 
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TABLA 5 PLAN DE OBRA DESGLOSADO 

P L A N DE OBRA DESGLOSADO 
CASA TIPO 

No. CONCEPTO )\ TIEMPO EN 
OBRA SEMANAS 

1 LIMPIEZA Y PREPARACION 2.2l\ 
2 CIMENTACIDN 6. 5~~ 3 
3 ALBAÑILEf;:!A 39. lF. 18 
4 HERRERIA Y ALUMINIO 4.3;( 2 
5 VIDRIO :?.2% 1 
6 CARPINTERIA 19.6;( 9 
7 ACABADOS 15.2;( 7 
8 INSTALACION ELECTRICA 4.3)\ :a 
9 INSTALACION H!DRAULICA 6.5% 3 

========== 
TOTAL 46 
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3.6.- Remodelac:ión o amplia.cien.· 

Dentro de la remodelac:ión enc:Ontramos que eaisten varios 

tipos, es decir la podemos catalogar como total, o pat"cial. 

Va que anteriormente hablªmos de 

podria servil"" como una· remodelac:ión 

remodelac:ión parcial. 

construc:c ión y esta 

total, hablaremos 

nos 

de> 

Una remodelación parcial es aquella en la que no se tocan 

puntos basic:os en la c:onstrucción, por ejemplo, no se cue1.::.ri 

losas, ni pone nueva instalación eléctrica Llna nueva 
0

distribuci6n de la casa. 

En este tipo de t·emodelación lo que se va a reali::::ar será: 

cambio de al-Fombras, de azulejos de baNos o de cocina, pintura 

general, algOn tipo de cambio de puertas o ventanas, muebles de 

baf'(o o de cocina, en fin todo aquello que permite que los 

habitantes de la casa no tengan que dejar de vivir en ella para 

que pueda llevarse a c:abo la reparación, y que no reqL1iere un 

tiempo muy pt•olongado para su real izaci6n. 
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CAPITULO IV 

- ANALISIS FINANCIERO DE LAS OPCIONES PARA LOGRAR UN MAXIMO 
BENEFICIO DE LOS RECURSOS. 

4. l. - LA H-.;GENIEf;:IA ECOf.,jOf"1ICA '( sus ELSMEr,rios. 

4.2.- ALTERNATIVAS. 

4. 3. - IN\/Ei1'.SIOl\I Y UTILIDAD. 

4. 4. - INTEi<ES. 

4.5.- FLUJO DE CAJA. 
4. 6. - VAL-Oi; F"f;.ESENTE ··¡ FUTli1';.Q. 



CAl=-iTULO l'v 

- i4NALIS¡s 1=INANCiEf'O DE LAS OPCIONES PARA LúGr:Af;. UN M~XIMO 

BENEFlClO DE LOS RECURSOS. 

4.1 La lngenier1a Económica y sus elgmen;;:os. 

La Ingenieria Ecor.óm1c:a es l~ aplicacion Cle técnicas 

m.:.."t:.emá.ticas a los proolemas Tinanc1et·os , la ponde1·..:-ic1on meoian;;:e 

la cual se s1mpli.¡:1ca la evaluacion ae parame't.ros econ6rnic:os. 

La In9enier1a Econ6m1c.a es una ce las h:?rra m i~n;;:C'..s para la 

toma de oec1siones; con el la se pLieoen comparar las alternativas 

para sugerir la mas ~avorable. 

Con el prop6s1to de hacer posible la aplicación de estas 

que se entiendan les conceptos 

-Fundamentales y la ;;:ermlnc;logia bAsica que ·Forma parte 

Tundamental de la lngen1eria Ecor.ómica. 

Los dos conceptos -t=undamen't.ales eri lngenier1a Ec:onomic:~ son: 

Los correspondientes a la uni-t=ormiaad y a la equivalencia, los 

cuales permiten c¡ue . dos situaciones economicas puedan ser"· 

comparable$ entre si; es~o s1gni~1ca que los termines econcmiccs 

deberan e~"t.ar expt·esaaos en las mismas cond1ciones para el mismo 

periodo y sujetas a los mismos ~actores. 
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4.2 Alternativas. 

Es una solución aislada p~ra una situación dAda; nos 

enTrentamos con alternativas en casi todo lo que hacemos, desde 

seleccionar un método que séra usado para trasladarnos a nuestro 

oestino diario, hasta decidir si compramos o arre.ndamos una casa 

de igual manera; en la pn\ctic:a de la ingenieria, hay siempre.> 

varias maneras de cumplir con una tarea espec!Ticao. y es necesario 

desarrollar un criterio de comparaci6r, racional Tin de:> 

seleccionar la altet"nativa mas económica. 

Las alternativas en la Ingenieria Económica comprendará.n los 

aspectos mencionados a continuación: 

- Precio de compra del activo <costo inicial ). 

- Horizonte evaluatorio. 

- Vida tltil ant'.icipada del activa. 

- Costos anuales de operación del activo mantenimiento y 

operación ). 

- Valor de reventa anticipada del activo ( Valor· de salvamento ) • 

- Tasa de interés. 

Oespues de que hayan sioo determ1n.:,dos estos conceptos y los 

estimativos relevantes, podrA adelantarse Ltn aná.l is is de 

Ingenieria Económica pa1·a determinar cual es la óptima 

términos economices .financ:1eros:; cabe mencionat· que en 

ocac:ione5 no hay varias alti:rnativas para llevar a cabo una tarea 

especi-fica y por lo tanto no e:dste la necesidad de un an4lisis 
comparativo~ en estos c;;1sos no se podra realizar evaluacion 

economica, a menos que el planteamiento se realize de manera q1...te 

los pai-a.mett·os, se evalt.1en contra .fuentes e:.: ternas 

preestablecidas. En las proceoim1entos que se d~sarrollan 

posteriormente. se ilust.ra como tomar dec1siones precisas cuando 

se encuen~ra una alternativa. existe la posibilidad 

con dos o mas. 

de contar 



Hey que tener en cuent8 que dichos; proceidim1en't.os no saben 

iden'C1Ticar cua!es son le..::. al'Cern-=.tivas, es por est.o que nunca 

se. exagerQ la imp:::w'Cs.nc:ia ce una c:orrec:tc:i. ioant.i-fi>:c.cion o~ 

alt:ernat:ivas en ei proceso dt;o ·.:oma oe oec:isieones. ya au~ 

solamente cuando este asp¿c:t:o de e¡ proceso ha queaado completo, 

las técnicas aná.l ii:ic:as present;;-.nas pueden resal cc:.r- en una 

decision correcta. 

Con el Tin de podet· comoarar lo 01Terern:.es mé-coao::;¡ ;iara 

lograr un objet1vo1 es necesario tcnl'Jr un cr11:.er·10 oe evaiuac:16n 

que pueda ui:il1zarse C:C1mo ::iasi? pare Ju;:g~r.aittH"ni:lt1vas. 

En la Ingenieria Econ6m1c:a el air.er•J se emplea como oa=:r= oa 

comparación. Asi, cuando hay varias maneras de lograr un ObJe~ivo 

determinado, generalmente se:i.e..:c:1onümos el métooo que t:1ene el 

menor costo. En mucncs easos sin embargo, las al~ern&~1vas 

comprenden -fac:-cores 1n"tangibli::;;.; tai¿s como el e-fi:cto oe un camoio 

de 1d1os1m:rac:~a QLle no pueoe e:·:pre::,:H·se en tét"1rr1nos m•::me'tar1os; 

cuando las c.l ternae l v¿-;s 01soon1 tli E"·S t.1enetn apro~:imaoamente- el 

mismo costo .• los -Factores ne; c:uan"t.11-::icacles pueden L1Gc.r<;e como 

criterio para saleccionar la meJor Altet·na~iva. 
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4.3 In·.,..drs1on - Utilidad 

En la prA.c:;:ic:a ooservamos q1.1e i.as l2rogac1ones C:'-'e imp t 1can 

un aumem:o ae lo:. ingresos se apl lcsi.n solo cuanco el 

inversionista espera recibir al90 mas ce lo qu¡¡¡ gas1:a. E) 

aliciente ce estas inversiones ;ss la e-speranza oe ootener 

utilioaoes, por lo c:ual se despr·enc:;e que da cada er"'ogac1on que 

t.enga perspectivas de car uti l idüdes, puede ser calif1caci,; co.no 

inversI.6n, ya que~ el gastar dinero con la esperanza ae oot.aner 

uti 1 idados es la de-finic:i6n oe invei-s16ri. 

El principio de inversión y l,a motivación por las utilidaoes 

rige la mayor parte de las decisiones de inversión , tanto las 

oe aumento de los ingresos~ c:omo las da recLtcciÓn de ios costos. 

La utilidao puede explicarse también como el resLtltado de la 

product1vidaa de el capital. El dinero es el medio por el cual s~ 

oot1enen máqu1nas, nombres y rr.c..tar¡ales, que pu.:den ser 

coordinados para incrementar los ingresos brL1t.os de una empresa o 

reoucir los costos; La ut1l1oad resultante oriem:.ada. cebe 

at.riouirse e. la productividad del ca.pi-cal o in"terés. 



4. 4 lm:.eré:s • 

. E! usuar.1.0 del e.apita!· a.:=-be ds sa\:is-facar los .:1es~o=: a~ 

util1oa..Cí de &l que ¡o oroporcio1·1a. Esl::a obl1gac1on del Ll5Llar:c 

aebe consi.cerarse como su ::r¡s·i:o p~r¿;, u¡;¡:clr el capital. E'.s la t:.i:l.sa 

ae uso de capital o interés·~ lo que se conoce como lil 

man1-festación del ainero en el tiempo y const1t:.uye la medid=-. üf:' 

el incremento ce la suma original y la c~nt1dad ce dinero ~ornada 

en préi;;tamo o inv1";1rtioa y el 1nontu t.otal pagaao o .acumulado. por 

cons~guien"Ce, si se invirt:.16 dinero en algún tiempo pasaao el 

interés set·á.: 

lm:erés = Cantidac a.cumulada - Inv. original. 

De o't.ra manera si se pidió pre:s't.ado dinero en un t:1empo 

pasado el interés ser:-.: 

Interés = Can't.. preser.'t.a p¿-,gacia - F'rés't.amo or1g1nal. 

En cua)qu1er caso e~:ist:e un incremenc.o en e'.i. monto 01·1gir.al 

{ interés >, cel préstamo o la inversJ.ón original es lo QLte 

Clenom1na pr·1nc:ipal. 

Cuando el i1.tc:rás sa e:;orP.sa como un pyrcem:aja de la 

c:an"Cidad original cor un1aao de:- tiemC!o el r-i::sult:ado e!:; una tasa 

ce interés. La cual s~ c:alc:ula a con~1nuac16n: 

1 Tnt~t"é2, .e..;_1..1mulacg, z. !Jnia~d .QE ~ 1-• 

C¿;nt~Cl&O o.:Wif]'..í1é.l 

tasas de ¡ ,;r.eres Se:? -=~;presar> 

manca-es a..i af"io. por lo cual l.;. un1Ge.o .:Je ~lempo ut11i;:ada pat"3 

expt·esar i. a tasa de i m:erés e<:::: 11.:·m~o., oer 1 ooo oe i n"C.en,fts. 
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4.5 FluJo de caJa~ 

Yod3. persona o emprF.H"ia i:.ii?.ne em:racia>!r ara ainoro y 

desembolsos \ cosi:.os' 1 que oc.urr-en en un tiempo oac:io. '.to cu.:..i 

conSJtituye un t=l•.do aa caja, en el cual los -flujos r.JE:! t:aJa 

po?itivos represeni:.an entradas y los nega't.ivos oe:e!iibo1sos= en 

cur..iquie:· iilS't.ante ce tiempo el T-l1Jju de! C-'1.J.J. es't:f.. d.::.do p·.:i~-~ 

Flujo de caja neto = entradas - desembolsos. 

Un ciiagrama de 'flujo de caJa representa grá+1camente lo=. 

-flujos de- caja netos en una escala de tiempo, ei d1ograma oeoe 

reores~n-car el enunciado de un problema y debe inc:luir lo que se 

conoce y lo que es deseado enc:om::rar, es cec:1r,· una vez que el 

diagrama se ha ditJL1jado, un otJservador aje:no al problema deberá. 

ser capaz de soluc:ionat· este solamem::e con mit·arlo. 

Dentro dP. lo:; d1agt·amas de flujo de caJa los -flecnc:1s son muy 

importantes para la solución ae los proDl"=!mas, U't.1l'i2a una 

-flecha. ve1·tica.l dirigida hacia arriba para indicar un -flujo de 

caJ,;:i,. posi"t1vo l + ) a la inver-sa una flecha ciirigid8 hacia abajo 

indicará. un -fluJo de caja nega"t.ivo \ - J. 

Dentro d~ los diagramas ae i=lujo d~ c:aJa, el -c.iemµo cero, se 

consider~"'\ el presente y el tiempo uno el f-1nal de! pet·1odo uno. 
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4. 6 V~J or presem:.e y -t1.n:uro. 

. . 
Den'tt"o ce_ l&. lngenier1·a r::coiiám1.::a,es'~uy:·co;r,ur,,e·1.hablar· ciej 

inyersiones es necesario mUcnas veces· ilevar .~l dinero a ~n 
tiempo _futuro para ·ver en ·.::uanto ~?. _:con':'i~rte: ,ési:e, ar.· uti' P.ª,r-~_odo 

de tiempo aeterm1nado. 

Para saber el valor -futuro ce ..Jna inversion se utiliza la 

expresión 

F=P(l+i>n 

Donde: 

F= valor -futuro 

P= valor presente 

i=- interés 

n= periodo de tiempo 

Para conocer el valor presente de una inversión se utiliza 

la expresión : 

P = F ----------

Donde: 

t 1 + i> n 

F.= valor -fut1..sro 

P= v.alor pres""'nt& 

i=: int:erés 

n= pet·iodo de tiempo 

Ct<is'l:>=:n ot:raa -runc1on~s Que ncs puaaen si=rv11" poré. reaiu:.i:\r 

un anal1s1: tJe lngen1erla Econó1n1ca. 

A' com:.1.nua.ción se presenta una c..:..t>la ae -Funciones con ei 

nomot•e o~i -r21c'Cor. J.a +unc1on, la not:aci6n y su Tórmula. 
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TABLA DE FUNCIONES 

trnBRE na FACTOR FUNCION NOTACION FOll'lULA -
CANTIDAD CCWUESTA DAR EL VALOR FUlURO (F) f/P l,N ¡:= P (1+1 )N 

PAGO UNICO DE UNA INVERSI~ INICIAL (p) ,__ 

VALOR PRESENTE DAR EL VALOR PRESENTE (p) P/F I,N ~ PAGO UNICO DE UNA C#ITIDAD FUlURA (F) 
p- F 
- l+I ¡N 

Fil'IDO DE A'IORTIZACICJN DAR EL VALOR DE UNA SERIE AIF I,N 

[ 1 J DE PAGOS UNIF®IES (A) A=F ---

ECIJIVALEillTE A UN PAGO UNICO (l+1)N-l 

CANTIDAD CCWUESTA DAR EL VALOR FUlURO (F) F/A I,N 
[(l+I)N-1 J SERIE UNIFOllME PAGO UNICO EQJIVALENTE A f=A---

UNA SERIE UNIFORME (A) 1 

RECUPERACION DE CAPITAL CONO::! ENDO EL VALOR PRESENTE A/p J,N 
A = Pt (l+J)N j 

SERIE UNIFOOME OBTENER LA SERIE UNIFORME (A) 
(l+I)N-1 

$ 

·----
VALOR PRESENTE DADO EL VALOR DE UNA SERIE 

tl+I)N-1 J SERIE UNIFOOME DE PAGOS UNIFOO>IES SE CONOCE P/A l~N P=A---

EL VALOR PRESENTE, 1 (l+¡JN 



U1i.:t vez e>:plica.dos los c::oncep"t.os anter·1ores . .,, sua Tor·mu~as 

correspondieni:.es nos se~·a mAs fá.ci 1 obtener los oai:.os n~c:e:s.c?rio:. 

peira. la elaooración del case prAct.1c::o ce cons'C•·ucc~ór;, pa1·-=- elle· 

u-c.ili::.;i.mo$ una hoJa de c.t..lc:ulo en r:om!=)ur.ac::ora la· cual st:= cancmin.;, 

"Quattro". 

i...a ;s.pli.cac1ón oel progr~ma c.a.:ie! ra:salc..::;,r· que se van 

obtener una serie de valores ciue son mutuamente com-plementarios ·y 

relacionaoos entre si. cie manera c:¡ue si se va a nacer un es.:.ud10 

ccm1Jara:t:.1vo de altcirnC\i:.ivas es"t.as pueden ser realiza•jas aplicando 

cualquiera de los cuatro -faci:.ore:s. 

Es conveniente tambien t:ener· ~n cuenta que la veritaJcJ dt:­

aplicar los seis .factores es p,:;ra Taci 1 i t.a1· la descic16~ ael 

i m:eresado. e1;; mu)' v-:.1 ioso canoce1· ei monT:.o oe los p~gos a 

t·ealizar para caoa un¿.. de las alr.~1·.-.e.c.ivas de ·Fin.=tnc1a;r11t:"nta y no 

solo conocer eJ monto del T=1nanc1am1entc; i::n el -Fut:uro en el 

t:erm1 no de t pe1°1000 de est:e f 1 nar.c: iarr.1en7:0. puesto q~.t~~ 1:o;ioce1· 

cuanto íe van a costat· a uno los pc,;,yos un'ii·orines puede ser 

ut:1l para -r!inP.s ce ccmpat·acir:in y aet21-mlncu·=n cu;:;! es le. opcion 

de menct· CO$tO~ s1 no aqLtella cuv.=i s.:=rJe uni+ormc:- de pagos 

satisí-ace nuestra capacioad cJ¿ pago. 



CAPITULO V 

- APLICACION DEL PROGRAMA 'CUATTRO' A CASOS PRACTICOS. 

5.1.- DESCRIPCIDN DEL PROGRAMA CUATTRO, 

5.2.- APLICACIDN A UN CASO PRACTICO DE CONSTRUCCION, 



CAPITULO V 

- APLICAC!ON· DEL PROGRAMA " ClUATTRO " A CASOS PRACTlCOS. 

5.1 Descripción del programa 11 QUATTR0 11 

Este es un programa que nos Tacil1ta hacer los cálculos para 

la elaboración de nuestro trabajo. 

Aqu! podemos hacer comparaciones entre las di-ferentes 

opciones, as! como el posible tiempo de entrega, costo, y demá.s 

necesidades que tengamos para pod~r cumplir con nuestro trabajo. 

Al utl izar este programa nos bene-Ficiamos 
0

por poder ut i 1 izar 

las fórmulas y gn1-ficas impUcitas en el programa, dando una 

mejor presentación al trabajo y simpli-Fic:ando los cá.lculos. 

Este programa está desarrollado en un lenguaje de bajo niyel 

y su +:unción básica es el manejo de las -fórmulas de 

ingenieria económica descritas en el capitulo anterior en las 

cuales se hacen variar los parametros dentro de un programa de 

optimización. 



. ' ·. \ '. ''.:. -. ': . ~ 
' .. ·( . .. : 

Para i lustr~·ar · .. ·~~J·;;,·1-·.:.:~.n.·.~-c~-S~ ... :pr.·á.C:·~ tc:.o 

tomara el_ ~~e~~;~~'.::~.~~~.:;;.~-:.~;~}~{~;)}~r~;,·~·;~~ :~";>_«; 
,·,· •• :.·· ·'''! 

Se planea:·- const.ruir· :.una·_· casa· en ·.un 

super-Fic:ie" de :~:·4~o·: ffi;2. Y.· C6n 217 m2. de 

dos niveles. 

se 

c:on una 

construcción, en 

El costo de la casa será. de $ 347, 210, OOc) millones de pesos 

este dato se obtuvo en el capitulo III en la tabla de costo de 

obra desglosado ) que la situa un la clasiTicacion media B. 

Una vez obtenido el costo de la casa, pod~mos calcular que 

el préstamo bancario sel"a del 70'l. como monto mA:<imo~ teniendo que 

aportar el sujeto a eré di to el 3QY. restante. Esto nos lo indica 

la tabla 1. 

Ya que sabemos cuanto puede prestar la institución de 

c1·édito, y con cuanto tiene que contar el sujeto de crédito, se 

puede empezar a modiTic:ar las variables para obtener la inversión 

mas adecuada de acuerdo a las posibilidades del sujeto descrito. 

Opciones: 

1.- el .banco pone el 70% y el sujeto de crédito el 301. 

3.- el banco pone el 60Y. y el suj_eto de ct·édito el 40'l. 
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Comen::::aremos c:on la opr:.ion No.1 . 

. El costo ce. ia· .c:aSa a. c:o'natruir es de .347 .• 210~00t..) 
como .lo indica i.~: :op_cion' i~~~ :·! eÍ.,. banc:6. '18 prestara el 70r. del 

total es decir n~~: pr.es'ta~i· 243, 04i. (u)Ó pesos y el sujeto de 

crédito pendra el 307. que son 104,.163,0ÚO'pesos •• 

Una vez obtenidas las cantidades tanto del préstamo como el 

monto necesario que debe de tener el sujeto oe crédito, se pasa 

la ir:'foormac1ón al programa " QUATTRO " que ya antes se mencionó., 

y se empieza a var1ar las cantidades corn~spond1entes en el plazo 

·'de pago del préstamo,as! como las del pot·centaJe oe interés. 

Esto nos va a generat" una serie de datos oue nos van a 

servir para analizarlos y escoger- la opción mas conveniente. 

L- Cálculo de la opción "valol" -ft.ttut·o." 

El proce.dimiento a seguir es: 

Se proporciona el valor presente del préstamo bancario 

Se -Fija una tasa de interés anual 

Se escoge un plazo de pagos anuales 

Se obtiene un valor -futuro oel dinero prestado por el 

banco en el plazo de pago seleccionado 
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2.- Estimación de la opción 11 -fondo de amortización. 11 

El procedimient:o a segllir es: 

Se proporc:iona el valor -Futuro del préstamo. 

Se Tija la tasa de interés 

·se escoge el número de ai"l'.os a pagar 

Se obtienen el Tondo de amort1zac:i6n 

En la opción # 2 los pasos a seguir son los mismos, sólo que 

las cantidades prestadas por el banco son diT
0

erentes, asi como 

las tasas de interés y los plazos de pago~ obteniendo con esto 

una serie de datos o respuestas para poder tomar una decisción. 

Las tablas que se presentan a continuación muestran los 

resultados de aplicar las posibilidades del sujeto de c:redito al 

proyecto elegido y dentro de las opciones consideradas. 
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TA&L.A DE.SGL.05Ai:IH DE PAGO:::. 

CAt,¡TiDAO SOl-ICITADA1 
ítffi::R.ES APL-li.:~ulJ: 
PERIODOS DEL PFd:5TAMü: 

PERIODO: PAGO A 
C~?ITML; 

743, 047. 000 Pe.505 
2•; 
lú M:í05 

lNTE!tES O¿L 
PERIODO: 

SUMA 
FE!tIODú: 

:5A1-DQ 
PARCIA_; 

=========ci==""==== ... ====""""==="'========================================= 
l 

" 3 
4 
5 
b 
7 
6 
9 

10 
11 
12 
13 
14 
l:> 

TOTALES 

24,3(J4,7ú0 
24. 304 ' 71)0 
Z4,304,700 
.Z4,.304, 700 
24,304, 700 
24.304,700 
24,:004. 700 
24.304,700 
24,3(14. 70C.• 
24, 3C4, 70•) 

o 
•) 

o 
() 

o 

CAPI"i"/\L 
243, 047. 001) 

i:ia,609,400 
43, 748, 46CI 
38.887.52(, 
34,026,560 
29, 165,o40 
Z4,304,700 
19' 443. 7b(• 
14,582,82(,1 
9,721,88(; 
4,'6~1),94Q ,, 

•) 

o 
o 
o 

INTEñ.E5E5 
'i:.67. 351-. 700 

1:=. 914, 100 
o6.lil53-, 100 
63.192,220 
50.331. 261) 
53.470,34t) 
48, 609. 400 
43, 748, 4b0 
38.687,520 
34,02b,580 
29.165,640 

o 
o 
o ,, 
u 

21a, l42. 30C• 
19ti,4:07,0l_;O 
170, 134.900 
\45, 9::;13, 200 
l~l.523,50(1 

·n,210,Gr10 
72,914, lVO 
48,609,400 
24.304, 700 

o 
o 
ú 
o 
ú 
o 

SUMA DE CA?ITAL 
MM:: I N'!'ERESES 

510,S'"tl3. 7vCi 



C~i.TIUHD Tüi~!.: 

f'!iKCENU1JE DE:. 
r~t:i~~ÜI 

CM;ii~hO ilEL 
f~ESTM·út 

lNiE~t;. Af~lLliD~: 

mmos º" 
Ht;i?Mt 

YALOK HE5E~Tt: 
lliiE;.es 
Añ¡;S 

llALOli: fUTU~ü 

;1A:.Q.~ F\J;~.;;. 

illi~~f; 

h:i~·$ 

3.;¡,z1~,U:>V 

" 
¡~3.C.!i,VVO 

10 

M 

;:.:.-0.u.uvó 
¡<: 

~~0,4~1.~24 
10 
10 

ftS.JS 

rc~ci=~· ro 

F:~JS 

fúñC1Et;i~ 

i:..:;o~ 
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ACILA DESGLUSADA OE ..-i.;;¡;c,; 

CAf'llllOAO SOLICITADA: 
Irl"i~r;¿5 ,:71;•_:;:;.;r.-G: 
Pi:if<IGDU& DEL Pid!OTAMO: 

l 
2 
3 
4 
5 
6 
7 
a 

10 
11 
12 
13 
14 
15 

TOTALC3 

FAGO A 
C.1-\PITA:...1 

24,30'~. 7(11) 
24,304' 700 
::.4,304, 70(! 
44,31)4, 71)0 
~4 1 304, 70Ct 
24 1 304, /(H) 
24,304, 7V(I 
24,.:::04, 7(10 
2.+,::W'*.•70C• 
24,31)4, i'Oú 

" V 

" o 
(• 

CAPlYAr_ 
243,047.Ó1)1.) 

243,ú47,0(1(1 PESOS 
¡:) 

:L;\17¿;:t,ES DEL 
FERIODC.: 

'24,3(1.;.,700 
:21, 1:374, 23ú 
15-,443, 7ot.• 
11,t.11:;,2c;o 
14,502,520 
12., 152,35(1 
9, 721, b8(1 
7. ::291, 410 
4, 5oC• 1 9i.tO 
2,43.),4./0 ,, 

" (• ,, 
" 

1NTE:~E.3E5 
133, 675, 85C' 
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::Uf'IA 
F't:RlODO: 

4E..o09, 40(¡ 
-'?, 178,93·) 
4:::., 748, .:;6(l 
41, 317. -;:;1:. 
38, 887. 52(1 
36, 't57. 051) 
::;4,020,580 
31,::;•i'6, 11•) 
:<t, 165,6.'..-.1 
"Ze, 735, l?t) 

o 
o 
(> 

" ... 

,;;.iu10 
PAfiCi,':!!....~ 

;.10. 742,:0(!0 
¡-;4~ 4:'.lf ,o(JIJ 
170, 132, '7(10 
J..;.5,626 1 :.ZCJO 
121,52.:5,~0C• 

'17,218,601) 
72, 914, 1(10 
4Q,609,4QQ 
:.:.~.:.(14, 'lOO 

o 
<) 

o 
o 
o 

SUMA DE CAP l TAL 
MAS I!-.¡TERESE3 

.::;¡·6, 122,~::.o 



C~:.TlCAO iúT~i.: 3!7,110,000 

~OiiLWihJt bEL 
?AHi~~-::1 ;~ 

CAHTlDKD ~EL 
P~ESi~i'\01 2~3,0~i,O!lO 

UiiEf:ES A?i.lC~JJ: lú 

PEAlO~üS LEL 
f~ESililtü: 14 

YALOi\ FUi~¡¡(j ~E JNVBSiürt INlllAL 

~·t.Lüñ. rP.E;t~Tt 
unt~E~ 

H1.GS 

VALOR FUiU~G 

VALOR t~iU~ü 
itfiti\ES 
A~~; 

243,04i,OOV 
1C 
1~ 

~2L,iiú,57E 

lú 

PE~üS 

;¡¡;~¡t~.iü 

fCSiiS 

rüntltnic 

AAOS 

IV:LUR AMHiL!iCIG.'i 
11/HEiifi 

:um:~ts 

1 

32, 9~!, ¡¡¿ 
10 
H 

'243 10t.i,000 
1-0 

¡:, DE A~.~ftTH~:::~. ¡;¡;~j,~LEl.~E '1 -'i·!..Ü¡;; ¡:¡¡;u:¡o h'~LOii. PftE:::·~~c ¡.:_ U!i.; ~:,¡¡¡¡;~E M~Aiii~CIU~t:. 

\!AL:li\ ~:,;'i"U~ii 
:;,rc:;,E; 
:ir.os· 

;¡¡,;;c .. ~;o 
IO 

" 

-63-



Tf.i.Bt..A DESl51~0SAf,"1 DE ~MGOS 

CANTIDAD so:...1c!TALA: 
i¡,.·¡¡::¡;;·E,S HFi..~i:Aüú: 

r-Eh.lOUOS DC:1.. Ff"<í!.STAMOt 

FE~IGDü: 

l 
2 
;; 
4 
5 

" 7 
a 
• . 10 

1l 
12 
13 
14 
15 

YOTAL¿S 

fAGO A 
CAFITA1..: 

11. 3b0,500 
17,3é:i0,5ú0 
17,360,500 
17,360,:SOu 
17,360,S•'..IO 
17 ,360,:SOU 
17' 360, 50(1 
17,3ó<'.i,~01) 
17,360,5(10 
17.:::::t:O,!'.;O:l(J 
17,360,51)0 
l'l,-361),500 
ti.360,5VO 
17,3ó>'.),!':01) 

o 

l"':..:.F·ITAL. 
·¿43, 04"1,000 

2 .... :;.. 047 •OCIO PESO;. 

!N";"Eti€5 DEL 
F-ERIC.\DU: 

24.304,700 
22.506.051) 
20.832,bOCt 
19,096,551) 
17,360,SOO:: 
15,62"1-, 451) 
1:0.Bt:<a, 40(.: 
12, J52,.:;5iJ 

0 1(•.t.16.~(i(¡ 
6,.-.,61),.2S1.: 
b,.;-4I-,L<JC• 
:!t,2va. L::.1) 
3, 4/L, 11X• 
1. 7.36~ 1)51) 

" 
IrJiEf.,C:OE& 

162, 265, 2~t) 

3UMA 
i-"f::tdüDW: 

41,665,200 
~..:,;,-;¡9, 150 
;;o, :..11:., H10 
.;0.4;:,;,os~' 
:;.;, 72i.,()(1(¡ 
32, 964, .:;:t,I) 
3¡ .2~u, 900 
:L-7,.:51::?,650 
:::. i76. 151.'l• 
.:.'6,1)<11.1, 7'!;1) 

~" 0 ..:.(1.i.,., ¡.;.o) 
22.~6'3,050 
20. 332,600 
~:;. 096, 550 

o 

¿;.;.:.¡_¡:G 
f-'AM.C'tHL: 

;¡::5, 6E1b, ~V(I 
2·:ia, 326.•)úu 
190, 965, :3íJO 
1 T!:-, 005 1 l)1)0 
156, 244, SC•O 
! 38. 084 1 .:;t)ú 
121,!12~,51.l(l 

1C)4, 1631 f,!)Q 

so,eo¡,svc 
.::i.;,4.:2,1)1.il) 
52,(ldl,:iV(I 
. .:; .. ~, 721,1.)UQ 
¡7, 360,500 

o 
(> 

SUMA DE CAPi TAL 
n.:.:-;; H·iTF.hC:D;:5 

425, ."].3:, 25•? 



r ~ : !,. ,; ¡¡ : r ...i ?i ' z ~ ¡, c. :. 
==~=====:::::::::===================== 

C~~H~~D iOi~i..: 

rü~mn;,Jenti.. 

:-~E!i"·~~: 

C~!;iJU::ti rit .. 
rli.E~i.:.M; 

Mt~E3 AilU,Ar:~t 

f[j¡iüiiü5 ~EL 
f:iE3T~l!L': 

VALQ~ ?KE:E.:.it 
ittfüé'.5 
P.ñli5 

VALQ~ ri.lrJRO 
1~m .. ;:; 
4ñ~5 

SH,ZlU,~~o 

,, 
tG~,3:t!i,~OG 

lO 

10 

2C6,ll6,•Jll~ 

lO 

'º 

l)B,~9~,11;2 
¡; 
10 

t,¡;~,5H,oe: 

i•; 

HEO~ 

;c!i:c;Et¡iú 

FE.;Vj 

;;¡~ciElii~ 

AÑüS 

-65-

'49,ó'i0,4T2 
lú 
lú 

200 13261000 
lU 
10 

======::============= 

49,bVO.Hi 

'º IÚ 



TABLA OESGLüSAf•M D~ r·AG05 
.a.:==•""==""""'"""'""""'ªc;i"""""""""'"""==••;io=>=>&:o==:=:::::1::a .... a=:a:1:1=a== 

CAr~TlDAD SOLIC¡TAPA: 
I1\lil!.:i'E:a APLICADO: 
PERIODOS DEL. Pr.:ESTAMOr 

t-·e:RIDDOt PAGO A 
CAPITAL: 

20Ci,32b,OOC• PESO;) 
-:._1;.. 
10 AÑOS 

INTERES DE!_ 
PERIODO: 

SUMA 
F·l!RIDDO: 

SALDG 
PARCHü .. : 

sa=11:1=11:1=============="-'====i::;=====s:1===-=:i:z=::===""====o:;:=:;======:::============ra 
1 
2 
:;; 
4 
5 
b 
7 
3 
q 

10 
11 
12 
13 
14 
15 

TOíALSS 

20, 832. 600 41, 00~ 1 2(10 6:!,497, BúO 187. 493 • .i;O(I 
20,832,61)0 37,498,680 5Q 1"331,Z80 lob,661),600 
20' 632. b(I(• 33,332, 160 54, 164, 760 145, 828, 200 
Z0.832,600 29, l6!i,64t) 49,996,240 l.44,995,Q\)0 
2ú,632. Q(l(l 24, 99c;, 12(1 45. 9;51 J 720 1(14, 163.,000 
20,832, 600 20,83:2,600 41,00!5,~C•J 63,.3:)0, "'ºº 
20,93:¿_,600 16,ó6b 1 080 37,498,680 é-2 1 4=;7,aoo 
20,832,600 14,49'1,560 33,332, 160 41,665,20..:> 
20~ 83~. 600 8,333,040 29-, 165, b4ú

0 

~1.1, 832. 600 
2t),t334,ó00 4, 166,521) 24,'19'7, 120 .; 

" o o o 
o " o o) 

ú o ú o 
o o o o 

" o o o 
•••=•ios=;ao=,.•====1:1:111=-=n111s:o:ro:rcc111111111,.=""=-=•=='""'""ªª""*ª"'ª""''"'ªª•"'"""'"'"'"""""'"' 

C~PiTAL 
¡oa • .;;26, 01'.1:0 

INTERESES 
229, 158, 600 

SUMA DE CAPITAL 
MA.5 1 NTC~F.BES 

437, 46_., a1)t) 



::;;;;~================·============== 

CA~1iJri~~. DEL 
FiEiiAl'!U: 

FEiliDDS DEL 
f~ESiA/IDI 

VAL~ii r~:EENTE 
J~i!~E: 
Añü'.l 

VP.L~R r~:~~~ 

tMo;.;n 
AñQS 

' : .;. · .. 
_: ,zce;J:l6,•UO PESOS 

1G ro~cmnc 

10 MiO~ 

,,H,J2;,ooo 
10 
lü 

5'~·3'3,912 

" 10 

~4\•.::4:, B=: 
10 

a'A~OR FH:::~~: 
;f/1iEREE 
iAr.us 

-67-

JJ,;¡1.:,.-.;7 

'º :Q 

'.(·;,:¡,,.:.)¡ 
¡oj 

10 

,1,. ~:; .. , ·:~ 
¡•) 

==================== 
L~·t,3¡~, ~·)0 



:.'"';~71UA¡) so:...1;::1 ~:..::iA: 
iNTC:RE5 APLICADO~ 
PERIODOS DEL.. PRESTAMO; 

2D2! 3:'.!6. 000 F·ES05 
10 ~. 
1'.,l <'.;\¡:,¡:¡;, 

FC:i'.iODü~ FAGO +:. ll'lTE¡;.ES DEL 5UM¡.; SA'--ÍJÚ 
CAPil.:l.Ll P.E::f'.lüDU: F'EfilODU: i:.Ar.:c.¡A._: 

==========================================================:::z===<======-= 
l 
2 
3 
4 
5 
6 

8 
9 

10 
11 
12 
13 
14 
15 

'fOíAL€3 

20,6:32,60'1 20' 03:::' 6(1(• 41.665.200 1Ct,493, 400 
::Z.0,832, ~ºº 18. 7.i.9, 340 39,581,940 166, 660, 600 
20,832,600 16.660,080 :,7,49c;, 680 145,828,200 
20,83:.2,60() 14.562,821) 35.415,420 124, 995, ól)I) 

20, 832,600 12,497,560 33, 332, loO 104, 163.0ú(l 
20,832,600 10,416,31)() 31,248,(j(r(i 83,331),400 
20,832,600 8,3::;3,(14(1 29, 16'5.64(1 62, 4'77. 800 
:;;::o. a32,b00 6,::.a:;, 760 ':!.7. 082, 380 41,66~.2(11) 

20. 832,600 4, 106. 5:2.U 2"+1999 .. 12(• 20.a:.:;.:..600 
zo. a3;;, 61)c. .2,061,260 :2,.;;1::;,¿~o <) 

o () ,, ,, 
1) o o ú 
o o o () 

o o " o o o o 
====c:========"'"'===::::==============================:::zc:::===== .. :::zc:::: 

L:Af-'iTAt.. 
Z05. 326, t)1_:1) 

JN"lt:.~•::.:=>ES 

t14,s1-;,::oo 

SUMA DE CAPITAL 
l"iAS INTERSsas 

322, '105 ~ Juú 
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- CONCLUSIONES. 
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CA~'iTULO VI~ 

- CONCLl.J:3!0NEG~ 

Como consecuencia c:al estudio real izaco a lo largo de esto? 

trabajo hemos mostrado que; 

1.-Como se ,d1striouye y caracteriza la construcción, remodelc.c16n 

y compra de casa habi'tación en laC1udad de México en el actual 

entorno ecorómico y social. 

2.-Construu·, c.moliar, remodelar y en menor proporción a:iqL11r1t· 

una casa habitación, en condicion&s óp't.imas de ·F1nanciam1ento, 

requiere de todo un proceso de selección er.i el que, usando 

conceptos de lngenieri a Económica. se puede mostrar al 

solicitante ae credito una serie oe opciones que en -Forma simple 

v gra1:ica le permitan seleccionar el Plan ce T=inanciami.::!n-to que 

mas convenga a sus condiciones particulares as1 como sus 

proyecciones -futuras. 

De la misma manera el asesor ae cred1to de la institucion 

bancaria podrá. explicar al solic1i::ante las caracterist1cas de 

cada uno de los planes asi como responder a cualquiera de sus 

dudas y preguncas. 

3. -El uso de un programa de cómputo nos oa una herramienta pat"a 

el cálculo inmeoiaco de ai-fet"entes opciones que per·.iucan g, un 

suJ~co ce crédito escoger la meJor· =ipción par& el i=inancl.am!~nto 

oe la consi:.rucc:i6n. remodelación. o compra de una casa habii:.ar:16n 

en la i:iudad de Mé::ico. 

4.-nemos podido mostrar i:.~~1íto en· .ios cuadros oe analis1~ de 

.::on.=trucc:1on pt·E:.em:aoos como en J.~ ao~~ J.ca.::i6n cie LOS programas 

real.!.:o:aoos mediant.I? C¿l.::.os pre.ct1cos. con le ani:.er1or se mu·:si::r& 

ql!G nemes lo~waoo CL1mpl1r con les !:lt"oo6s1i:os p~anteacios la 

in~c1aci6n del la tesis. 
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