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OBJETIVO DE LA TESIS:

En “relacion a "la tonica de la presente
situécich ecnqdm;:a dei'pais‘_:nn una apertura bancaria y un
dimamismo. dei :reditd, uno de los principales’ problemas en la
‘'solicitud y otorgamiento de creditos es el contar nro solo con un
modelo economico Financiero que no facilite el calculo de los
intereses y la presentacion de las opciones.

For otro lado en la tonica actual de las necesidades de
financiamiento y proyeccionirelaciunadas para la construccion,
-apliacion, remodelacion y compra de casa habitacion es importante
contar con modelos de cosntruccion qué permitan aplicar de manera
unitaria en las instituciones bancarias los estudios de costos vy
opciones de pago del financiamiento.

For medic de la presente tesis nos proponemos no solamente
estudiar y diseffar un metodo para los casos de vivienda sinpo el
realizar wn modelo ecnnomico- financiero para analizar Y
estructurar las opciones -y alternativas de page del

financiamiento.



INTRODUCEION.

Teniendo en cuenta que 2l area metropolitana de la ciudad de
México es la mas poblada del mundo, cerca de veinte millones de

‘habitantes,; uno de los grannes problemas gque tiene es el de la

vivienda.

Desde hace cuarenta afios aproximadamente este problema se ha
vuelto uno de los problemas centrales para los habitantes de esta
metrépoli, sobre todo para las clases media y baja, ya que éstas

_no cuentan con los suficientes recursos para obtener uwna vivienda

digna.

Esta situacion se ha venido agravando en .los ultimos afios
con problemas como la inflacidn que perjudica a las clases mas
afectadas, causanda que los préstamos bancarias para la
construccidn o simpleménte para remodelacidn de casas habitacién
sean muy elevados, sin embatrgo desde hace tres affos
aproximadamente se han creado varias opciones de financiamiento
para las clases con potps recursos, en virtud de que la situacidén

econdmica del pais ésta teniendo una estabilidad

Otro punto importante es que una vez obtenido el
financiamiento se debe de aprovechar al! maximo ya que en caso
contrario este se volverd improductivo.

Lomo consecuencia de lo anterior en este trabajo se
presentan algunos planes de financiamiento como modelo y se
analizan diferentes alternativas para ponderar la mejor opcidn,
Empleandu para ello un proceso en el cual con un programa ds
calculo se lagra evaluar la npéxun que mas convenga a las
intereses del solicitante
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CAPITULD. I .
- EL MERCADD PARA ‘COMPRA, 'REMODELACION O CONSTRUCCION DE CASAS
HABITACION EN LA CD. DE MEXICO. . .
1.1 Antecedentes.
Al nrigin&rse la banca en los affos treintas se abre el
financiamiento a los sectores de ingreso medio, posteriormente en
el afio de 1963, se incrementaron los recursos dedicados a dicha
finalidad, con el apoyo de fondos gubernamentales a +€£in de
atender ia demanda a los grupos de irngresos reducidos.

Los obietivos basicos del programa financiero de la vivienda
fuerons:

- Incrementar la oferta de vivienda de interés social.

~ Lograr que la banca comercial destinara a la vivienda el 4.2%
de los recursos totales de financiamiento, ya que en Maxico no
existia la banca egpecializada.

- Promover la generacién de ahorros en la poblacién y acrecentar
su participacion en el proceso de formacién interna de capital.

- Incrementar la ocupacidén de.la mano de obra vy dinamizar las

industrias de proveedores de materiales de construccidén.

Durante los primeros veinte afios de operacién del sistema vy
como 'resultado del esfuerzo conjunto realizado por los sectores y
entidades que lo integraron,se alcanz¢é -un balance positivao en

cuanto a realizaciones.

Mas adelante debido al fendmenc de la inFlacién, l1a economi a
Mexicana sufre un desajuste muy importante, elevandose las tasas
da interés anuales a cifras superiores al 1207 y con asto loe
programas de vivienda se tiegnen que restructurar para inciuir el
financiamients para compra, construccidén o remodelacidn.



Adicionalmente se establece un slstema de péﬂns crecientes
para mejorar la a:cesxbzlidad al crédlta arectado pcr el plazo de
pago gque debe de reuucxtse‘a d1e,,aﬁps.

Las tasas de interés se ligaron al costo porcentual promedio
de la captacién de la banca ™ ( CFP .

El programa se amplio para proporcionar financiamiento en
tres diferentes categorias; con tasas diferenciales, unas
subvencionando a los otros, pero la accesibilidad del estrato
superior no resultaba viablé.

Taomando en cuenta lo anterior se.deduce qua al aleiar las
tasas de interés del 20% anuat, desaparecen los compradores
potenciales de vivienda lo cual conduce a que los programas se
vuelvan inoperantes. )

En la grafica ! se muestra el numero de viviendas

construidas en’el periodo 1965-1990 con abjeto de dar una idea
del crecimiento que ha tenido éste rubra.
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1.2 1lmpacto de . la. situacidén “economica . actual saore los
mecanismos fFinantieros para‘la’vivienda.:

- Las ‘avances que»én materia’de’vivienda 'se . lagraron en la
pasada administrécién, r"esa'\’!.ta‘ﬁ al ser: a"nali:ados en un contexto
en el cual, la ev'alul:lén'dé» 1a siil.-\acién econdmica del pats
demandaba una gran disciplina en el ejercicio del gasto pablico y
por consiguiente racionalizar 1os recurses a fin de sanear las
finanzas pablicas sin que ellpo implicara desatendar l1la provisién

‘de las necesidades basicas de la poblacién.

. Un buen indicador dei desarrollo de 1la construcciédn de
vivienda, es el Indice Nacional del Costo de Edificacién de 1la
Vivienda de Interds Social. ( INCEVIS ), el cual crecitd durante
el perfodo 1982 - 19846 el 333.6%, lo cual equivale a decir &3.1%
anual promedio. Los rubros que lo componen , mano de abra v
materiales de construccidn crecieron en 2907 1% 3507
respectivamente, lo cual representa un crecimiento anual promedio

del S57.4% para'el primero y un &5.1% para el segundo.

Estos crecimientnos uéruﬁ menores a las de el Indice de
Precios de Materias Frimas consumidas en la induétria de la
construccioén, 403.9% y el indice de precios al consumidor 38&.1%
cuyos crecimientos anuales promedio fueron 71.4% Yy &P, 4%
respectivamente.

.El impacto de estas variables sobre la situacidn Financiera
de los distintos organismos de vivienda fue mayor en aguellas que
no adecuaron, acorde a 1a situacién que se presentaba, sus
mecanismos de recuperacién de cartera al perder poder de compra.
eypresado en términos de las acciones de viw(enda financiadas
originalmente. ’
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1.3 La-vivienda en la‘actualiadministracion.’

En 1a'actuél éﬁhiﬁistka:ién>ée xhan " observada cambios muy
draméticus. en: tados los Ambitas,,tanta en lo pelftico, como en
lo econémico:y ‘en lo social. ;

€n lo que respecta a lo macroecondmico se ha logrado una
cierta estabilidad, con io cual muchos proyectos que
anteriormente se hablan suspendido o hablan sido improductives se
han vuelto a poner en funciopamiento; tal es el casao del proyecto
de vivienda; Este proyecto empezéd & funcionar de nuevo en 1 afio
de 1987, cbtenienda grandes resultados por parte de los clientes;
tan buenos fueron los resultados que al cabo de seis meses se
inicié un nuevo proyecto el cual contaba con un mayor pemare de
alternativas y para diferentes niveles sociocecondmicos.

Estos pragramas tuvieron éxito gracias a que en el pais se
empezd a lograr una estabilidad ecomndmica que hacla muchos aRos
no se tenta y la gente empezséd a volver a invertir en bienes
inmuebles, en lugar de sa}:ar su dinero al euxtranjeroa.

A partir del afMo 1989 en el mercado de la vivienda se
observé un crecimiento lento, pero que con el pase de los meses
fue crecienda hasta el dia de hoy que se ha mantenido a un ritmo
canstante.

Con todo lo anterior, la estabilidad econdmica y el buen
crec{miencn del mercado de la vivienda, se han podido crear
programas muy atractivos para la compras, remodelacidn (=]
construcciédn de viviendas en la Cd. de Méxica.

Estos progra&as‘na s&lo abarcan la Cd.de Méxica y €l area
metropolitana sino tambien se extienden a otras entidades
federales, sin embargo para este estudio sélo nos cnncenﬁraremns
en ésta.



CAPITULO I

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

2.1.~ PRINCIFALES OFPCIONES Y CA‘RACTERISTICQS DEL. CREDITQ.
2.2.- REQUISITOS GUE DEPE DE REUNIR EL INMUEBLE.

2,3.- REQUISITOS PARA EL OTORGAMIENTO DEL CREDITO.

2.4.~ DPCIONES DE PAGO DEL CREDITO SOLICITADO.

2.5.- TASA DE INTERES.

2.6.~ COMISIONES Y GASTOS.



CAPLTULO 11~

- PWINCIPALES DPCIDNES DE FINANCIAMIENTD PQRA CDNSTRUCCIGN,
RnMDDELACIDN Y CDMPRA DE CASAS HABITACIUN EN LA CD. DE MEXICO.

201 Prin:ipales opcianes ¥ caractérisfi:as del crédita.

Dentro de las opciones del crédito lo primero que se tiene
que definir es su destino, ES'dECiF si este se va a utilizar para
comprar, ampliar, remocdelar o construirs una vez que se conoce el
gestino del crédito, es necesario clasificarlo de acuerdo a su

monto.

Existen cuatro divisiones en las que se clasifican 1los
inmuebles y de acuerdo a esto es el monto del crédito que se les
otorga.

El valor del inmueble lo fijara un avaluo realizado por
medio de una sociedad de credito y con esto se definira el tipo
de vivienda y el credito que se le puede otorgar.

Lo anterior lo podemos observar en 1la tabla 1 y en 1la
grafica 2.en la cual se seffala el tipo de vivienda y el monta
maxime de credito.

Con esto vemeds que no todos los inmuebles pueden aspirar a
la misma magnitugd de crédito, ya gue lo légico 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.
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2.2 Requisitos que debe de reunir ?§ inmueble.

El inmueble a construir,. ‘ampliar,- - remodelar o comprar

constituye la garantiavdel créqitd;‘por ;n-qué debersa cumplir con
los siguientes requisitos:

A).~ Estar ubicado &n una zona urbana residencial de tipo “C",
“medio" o "residencial®.

B).— Que la zona cuente can todas los servicios completos, es
decir, agqua, luz, pavimento, drenaje, etc.

CYv~.Tener al menos un valof de 2,000 salarios mitnimos { esto en
base a un avaldo que realice una Sociedad de Crédito. }

D).~ Tener de preferencia una antiguedad maxima de 15 afos vy
estar en excelente estado de conservacidén, esto es en el caso de
remodelacidén y sobre todo en el de compra de inmuebles usados.
E).- El inmueble debe de estar regularizado y escriturado, &n el
caso de remodelacidn,ampliacion o compra.

F}.— En el caso de construccidn se debe de presentar la escritura

del terreno.




2.3 Requisitos pér; él_btorgamiengﬁydel erédito.

ﬁ:bﬁtfémés” dos divisicnes, gue’ son: las
caracter({sti n:séii:itanEE que han establecido  las
inéti:QéfSﬁeé Hé:érédiéh y la documentacisén necesaria para la
solicitod, del;

Dent#n'della'primera se requiere:

.= Gue el sujeto del crédi to cuente con un instrumento de
lvinvgrsién, ya sea cuenta maestra, similar o algun otro tipo de
yrinéérdpento-que requiera un mayor capital; estoc es con  la

‘Finalidad de obtenet+ los pagos del  crédito a traves de este
instrumento.

.- El solicitante debera tener entre 25 y 65 affos de edad; esto
Io comprobara con un acta certificada de nacimiento.

.~ En lo que respecta a ingresos, el solicitante deberd de
contar con ingreses brutos comprobables, de por lo menos tres
veces el pago mensual inicial del crédito sclicitado. Esto es con
el fin de que el solicitante no tenga retrasos en sus pagos Yy
estos sean accesibles a su econoami a.

Tambien cabe la posibilidad de que el sujeto de crédito
‘cuente con un deudor solidaric, que podra ser su cényuge, padres,
hermanos, etc. en este caso, se podran sumar los ingresos del
solicitante y los del deudor soclidaric, para alcanzar el monto
necesario para cubrir 21 regquisito de tres veces el pago inicial.

En la segunda parte se requiere la documentacién siguiente para
splicitar el crédito: .

.~ Es necesario presentar en los cuatro casos { remodelacién,
construccidn, ampliacion o compra ) loe planos arguitectédnicos
del inmueble a Adquirir. Sera necesario presentar dos Jjuegos de
caopias.

.~ Comprobantes de i1ngresos tanto del solicitante como de los
deudores solidarios, gque podran ser el cédnyuge, padres, hermanos,

etec.
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.= Dos juegos de copias dei la escritura_’de prﬁpiedad dai
inmueble ( pueden ser fotostaticas ). i

= En el caso de gue se trate de un inmueble en  condominio se
tendvra que presentaf dos copiaévFotnstaticas de la escritura de
ragimen de condominia, con colindancias e indivisos.

.~ También es necesario preseniar el presupuesto, las
especificaciones y el programa de obra; se requieren das juegos
de cada uno. ( esto es en el caso de remodelacién
o construccién).

Toda la documentacién antes mencionaca forma parte de los
.documentos que deberan ser entregados con la solicitud de credito
a la institucion bancaria, que ha .sidoc seleccionada por el
interesado.
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2.4 Opciones de pago del credite solicitaac.

2v4.,1.— Aqul se puede observar que una ve: gue se ha
clasificado el inmuehle y se ha otorgado el crédito, el cliente
seletcionard una de los dos opciones de paga.
A).F pago mensual; comb su hombre 1o indica, el cliente debera
realizar 12 pagos en el transcursd del afio; estos pagos se
analizaran cada & meses y se ajustaran si ast procede
B) .- pagos mensuales miAs pagos semestrales; aqui el cliente
realizara 14 pagos al aRo en lugar do doce, los pagos ( 13 y 14 )
saran cada & meses, con este sistema el cliente paga una cantidad
menor mensualmente ya que el tuta} c€e divide entre 14 vy no en 12
mensualidades. ( ver tabla 2 ).

En la grafica 3 se observan los pagos mensuales iniciales en
laos diferentes tipos de viviendas
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TABLA 2 PAGD MENSUAL INICIAL. .

PAGOS FOR MILLON DE PESDS
DE CREDITO CONTRATADO.

TIPO DE WVIVIENDA ©= A) FAGO MENSUAL B) PAGD MENS. + SEMESTRAL.

MEDIA C $ 17,000 % 15,000

MEDIA B $ 20,000 & 17,000
RESIDENCIAL A $ 23,000 | $ 20,000
RESIDENCIAL FLUS s 25,000 s 23,000

Es importante hacer noﬁar que en la opcion B el cliente hara
un pago adicional cada & meses igual a su pago mensual, es decir
hara 14 pagos al affo en lugar de 12 de la opecidn A,




PAGO MENSUAL
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Z2.4.2 Incremento al pago.
El pago mensual se incrementara en los siguientes casos:

A).—~ Caga vez que aumente el salario minimo, el 95% de incremento
que sufra éste.

E}.— Gada seis meses anicamente si el incremento del satario
minimo es insuficiente para asegurar gl placo del crédito.

2.4.3 Fagos anticipados.

El cliente puede realizar todos los pagos anticipados en el
momentn que 1o desee, y por el manto que guste; caon la gran
ventaja de gue se abonaran a capital, con lo cual se obtendra una
reduccidn en el capital y en €l plazo de pago.

2.4.4 Plazo de pago.

Dentro de los plazos de page se dividen en dos:
A).— 18 afios; este plazao es para vivienda tipoe media "G“,
B).— 10 afios; en esta entran todas las viviendas de tipo media vy
superiores.

En cualquiera de las dos opciones el plazo de pago padra ser
menor en funcidn al comportamiento ge la tasa de interés, el
salario m{nimo y los pagos anticipédos que en Su caso haga el
cliente.



2.5 Tasa de interés.

. La tasa.de’interés se determinarad mensualmente de acuerdo a
la tasa }@#er del mercade ( cetes, pagarés, bondes o acepraciones
bancarias) ,

2.6 Comisiones y gastos.

Dentro de lo que respecta a las comisionas y gastos se
establece lo siguiente:
.A),.—- Todo lo relacionado con la investigacidén del crédito causara
un gasto gque se tendrid gue cubrir al momento de la entrega de la
solicitud y corre por cuenta del cliente, es decir no se
descuenta del monto prestado.
B) .~ Apertura del crédito; este pago pueds ger financiable o no a
eleccidn del cliente.
C).- Estudio de valor, este gasto es por cuenta del avalao que se
realiza al inml:leble y podra ser descontable del prestama.
D).- Supervisién de obra ( este es generado unicamente en
remodelacidn o construccidn ) y s2 paga mensualmente.
E).- Gastos y honorarios nétariales ( agqui  varia mucho vya que
influye del tipo de operaciédn de que se trate).
F).- Seguro de vida, dentio del seguro de vida tendran gue estar
el deudor Yy todas las demds personas que sean deudores
solidarios,
G) .- Seguro de dafios, este tipo .de zeguro cubre todo el valor
destructible del inmueble, se actualizard cada afio y se pagara
junto con el seguro de vida mensualmente con el piago del crédita.



CAPITULO 11l

= REMODELACION,AMPLIACION. Y CONSTRUCCION, SUS ALTERNATIVAS Y
SOLUCIONES. '

3.1.- ESGUEMA DE LA CD. DE MEXICO FOR COLONIAS Y SECTORES DE
NIVEL SOCIOECONOMICO.

3.2.— NIVELES Y SECTORES DE LA CD. DE MEXICO.

3.3.— PLANG DEL AREA METROFOLITANA FOR SECTORES.

3.4.- PUNTDS BASICOS EN LA CONSTRUCCION,

3.5.~ PLAN DE OBRA.

3.6.~ REMODELACION O AMPLIACION.
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CAFITULO IIIX

- REMODELACION, AMPLIACION Y CONSTRUCGION, - SUS ALTERNATIVAS Y
SOLUCIONES.

3.1 Esquema de la Cd. de Méxict por colonias y sectaores de nivel

socioetondmito.,

En lo que respecta a la Cd. de México., ésta se encuentra
dividida en una cantidad de colonias que serfa absurdo nombrarlas
a todas ya que constituiriid una lista muy extensa y con  poco
valar; es por eso que para poder referirnos a las colonias y  a
las zonas socicecondmicas bastarA dar un  pequeffo ndmero de

colonias y sus caracteristicas.

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

sectores geograricos que soh: zona norte, zona sur y centro.

Se dividié la Cd. de México, de esta forma por creer gue es
la mas conveniente para efectos de zonificacién ya que se tomaron
delegaciones y avenidas importantes para realizar la divisién,

3.2 Niveles y sectores de la Cd. de Mexico.
Una vez dividida la Cd. de Mexico en sectores es preciso
clasificarlas pot niveles, dado que dentro de cada zogha existen

diferentes escalas socioeconomicas.

Los sectores estan divididos en tres sectores cada wno, los
que a continuacion se detallan. : ’



% Nivel A.- Este nivel se’ “ el de maver

poder econdmico; aqul se epcuel e tienen  un

valoyr de 4541 mjllnnEE!dE‘ﬁesos f. Er§1>1asfpérsnnas

de este nivel tienen casa pgopié : solvencia b econdmica  muy

desahagada.

¥ Nivel B.- Aqul  encontramos ipmuebles con un valor
aproiximado entre los 450 y 251 millones de pesos; este nivel
tambien lo llaman nivel medio y los ipmuebles son propios o

rentados.

% Nivel C,—- Este g&ra el ultimo nivel gque trataremos; aqui
encantraremos casas de 250 a 90 millaones de pesos, en este nivel
entran generalmente los departamentos, casas duplex vy las
conjuntos horizontales.

Ya que se han definido los tres niveles a utilizar

nombraremos algunas colonias bkipo de cada nivel y de tada zona.

3.2.8 ZONA NORTE:

Nivel A.- Bosques de las Lamis
Tecamachalco
Ja Herradura
Lomas Virreyes
Sayavedra
‘Lomas Reforma
Valle Escondido

Nivel B.- Bosques de Echegaray
Cd. Satélite

Jardines de Bella Vista
Alcanfores

Rincén del dosgue

L.omas Verdes

-2l



Nivei C.-

La Cafada
Claveria
Modale

. mea;_SatEIo

Nivel A.-

Nivei B.—

Nivel C.-

‘San- Joaquin
Cirrigasién

La Ferrolara

. ZONA SUR:

Fredregal de San Angel
Atlamaya

San Angel Inn
Jardines de La Montafa
Fuentes del Fedregal
rRancho San Francisco

Del Bosque

Campestre Churubusco
Florida

San José¢ Insurgentes
Del Valle

Coyoacan

Guadalupe Inn

San Buenaventura

Narvarte
Marte

Cd. AzZteca

la Loapa

&
San Pedro de Los Finos

25
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5.2.3 . ZONA CENTRO:

+ Dentro de  lo que respe:ua a'ls’zona centro &es- 1nu"L Qer unm

lista de laf cnlnnlas, ya cue es na zana que préct1c=menh= tlEnE

un {ndice’de :cnstruccxmn para v1v1enda de cero y seria ‘ixbg1co

:ratar de :onstru1r una v1vienda en. . esta, ‘nna, poy las

Curactcr15tLCus peculiareﬁ que presenta, para nuestras  fines la
_descartaremns. ) LR




3.5 ' PLANO DEL‘vAR»EA MI:TI'RQPOLITANAPOR'«ZONAS

A ﬁontxnua:iUn N muas:re un nlnnn e la Cr.

,a:uerdn a las se:tnres en que que' ulvldlaa.

1.~ 2. NQRTE
2.~ Z. CENTRO
3.~ 2. 5UR

de

Merico

de



Si4.—~ PFPuntos significativos en la construccion.

Una vez dividida'la.Cu. de Mexico voir zohas. :dlnn;as v
SECTRreS, SE. tnmara un punto ae ésta en especifico nara analizar
todo 1o’ que respecta E} ccnstFUCExén.

. Fara poder ilustrar el proczdimiente ge optimizacidn ‘en
construccidn, es necesario 2legir 4N caso en una de las zonas. en

up nivel y una colonia especi+ica.

Se escogid un terreno ubicado en la zona sur. nivel By en

la colonia San José Insurgentes.

Este terreno se escogié por considerarlio. uno de 1os  mAs
representativos, ya que es un terreno en el cual se pueaen
mane jar un namero de opciones y alternativas de construccidn que
nos  ayuda mucho para ilustrar la aplicacien del estudio

financiero.

3.4.1.~ Terrano:

El terreno sobrz el cual se va a construir cuenta
con una superficie de 400 mts. cuadrados tiene un  frente de 20
mts. ¥ um fondo de 20 mts.

Cuenta con todos los servicios como son luz. agua. toma de
drenaje vy s2 encuentra bardeado por tres de sus lados., tnicamante
el +rente no lo esta.

Feh 2o~ Distribucién:
Daentro de la superricie a construir, £
consi1dera un Provectod oe una Casa de dos plantas con una

superficie total de construccién oe 217 mz

La construccidn e3td  proyectada con  treas  reEcAmaras, dos
nsfos completos, un mzaio  bafio, 1avano=sria, cocina, cohadar.
aegavUnacor, sala, estudio y recibiacr.
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Se tendra unacochera para 3 automoviies,

En ;n que rESpE:ta 1 Jaruln se ‘tendra una  superticie de

1 area BE se| VI.CIU Y Cocnetra,

254 mc-, ces:n'tandu

la casa, supesrsicie
tribuc:.an se aetaxlan a cantinuacion, ya sea

"Medidas ‘de’ ia superficies a construir:

Descripcion ‘- Bunervicie 2.
cochera 15.0 me % 4.0 m. £0.C0 nz
Jardin ZU.0 m. ¥ 7.7 m. 154.00 oz
recanara principal 4.0 m. x 4.0 a. 16.09 mz
bafio recamara.principal 4.0 m. W 4.0 @, 16.00 m2
recamara 2 4.0 m, % 3.5 m. 14.00 m2
recamara 3 3.9 m. % 3.0 m. 10,350 m2
balo recamaras 1.5 me x 3.0 m. 4.50 m2
estudic vy sala tv. 4.0 m. % 2.8 m. 11.20 mz
lavanderia 1.3 m. 2 2.3 m. 3.73 m2
cocina 5.0 m, ® 2.0 . 10.00 nZ.
desayunasor S.0m, 2 2.0 m. 1¢G. 00 m2
comedor 3.5 m. 27.30 @2
saia 5.2 m % 4.7 m. 74,44 n2
recibidcr 3.0 m m. ' $e00 mZ
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La distribucién de la casa es la.siguiente:

Flanta baja.~ recamara p
pnafio rec m ké%prihcxpa1 y vastioor

isitas

recibidor o estancia’

Planéé alta.- recamara Z
' ! regimaré 3
e estudio ¥y sala de tv.
baffo racamaras
hall



TABLA 3

TABLA 3
DISTRIBUCILI QN D E LA
SUPERFICIE A CONSTRUTIR.
DESCRIFCION: SUFERFICIE: = METROS CUADRADOS:
1 COCHERA 15.06 X 4,00 60, 00
2 LAVANDERIA 1.50 X 2.50 3.75
. 3 JARDIN 20,00 X 7.70 154. 00
4 RECAMARA 2 4,00 ¥ 3.50 14.00
5 RECAMARA 3 3.50 X 3.00 10. 50
& BARO RECAMARAS  1.50 X  3.00 4.50
7 REC.FRINCIFAL 4.00 X 4.00 16.00
8 BARD REC.FRIN. 4.00 % 4.00 16.00
9 ESTUDIO T.v. 4.00 X 2.80 11,20
10 COMEDOR 5.50 X S5.00 27.50
11 COCINA 5.00 X 2.00 10.00
12 DESAYUNADOR S5.00 ¥ 2,00 10,00
13 SALA 5.20 X 4.70 24,44
14 RECIEIDOR 3.00 X 3.00 9. 00



CENTAJES )

DISTRBUCION DE LA

- CONSTRUCCION  ( POR
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PROYECTO:A° CONSTRUIR .

PLANO A

. principal

PLANTA BAJA

recibidor

LN

R

lavand

comedar




PLANO - B

PLANTA ALTA

recamara "1

recamara 2
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Z.5.~ Plan oe oora;
Uno de los punnos claves en coda
construccian o remodeliacion,. s #1 pian ¢e oora. . )

Existen varias maneras de hacer un.pian oe obra, péru io
1mpnrtante'es qQus al hacer el plarn se minimizen los tiempos ¥y
los costos. para que la Qbra O proyecto =24 rentadle.

Eg por eszo que un buen plan ae opra nos evitara retrasos y
gastos no previstos, gque al +inal 42 cuentas es lo que
ihcrementa el costo &n un proyecto.

LA continuacidn s muestiran  varias  gQravicas y tablas
correspondientes a los direrentes elementos o partes de lsa
construccidn; é3tas nos  permiten ubicar en el tiempo las
inversionzss necesarias a realizar para caga urno de los conceptos
correspondientes, con objeto de buscar ia optimizacidén da éstas.

No se mescriben los procedimientos constructivos dado gque

no estan contemplados en este trabajs.

=N



TASLA 4 CuSTO DE GBRA L

ESGLOSADO

CosTO D-E CBRA DEBGLOSADO
CASA TIFD
‘No. CONEEFTO METROS €OSTO FOR % IMPCGRTE
CUADRADOS METRA CUAD. OBRA
1 LIMPIEZA Y PREPARACION 13,000,000 1.7% &4 000,000, OO
2 CIMENTACIGON S0, 000,00 7.8% 26,250,000, 00
3 ALBARILERIA &52,000.00 41.3% 143.440,000.00
4 HERRERIA Y ALUMINIO G5000D, 00 8.4%
S VIDRIO &0, 000,00
& CARPINTERIA S45, 000,00
7 ACABADOS B8O &13,000.00 4%,040,000,00
8 INSTALACION ELECTRICA 162 155,000,000 28, 110,000, G0
? INSTALACION HIDRAULICA 103 310,000,000 31,930,000, 00

3=

TOTAL 3




CRAFICA 5 COSTO DE

DESGLOSADO

OBRA

7

S0d1=H

7]

5
B
CONCEPTO No.

4



GRAFICA 6 COSTO DE OBRA
DESGLOSADO

é | ':Z / \

N
N L

/.

e
a3 5 7 9
2 4 6 8

CONCEPTO No.



E OBRA
GRAFCA 7 COSTO DE OB
GRAFK

'DESGLOSADO

H H
i H
1

i m \\
i m i
H u

H H H
H H H

H i :

H H i

i H




TABLA & PLAN DE OBRA DESGLOSADD

P LAN D E O EBERA DESGLOSADO
CASA TIPO

No. CONCEPTO % TIEMFO EN
OBRA SEMANAS

1 LIMPIEZA Y FREPARACION 2.27% 1
2 CIMENTACION 6.5% 3
3 ALEBANILERIA 39.1% i8
4 HERRERIA Y ALUMINIO 4. 3% 2
S VIDRIO 2.27% 1
6 CARFINTERIA 19. 6% k4
7 ACABADOS 15.2% 7
8 INSTALACION ELECTRICA 4.3% 2
9 INSTALACION HIDRAULICA &.S% 3

TOTAL 48
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3.6.~ Remodelacisn o ampliacion, @

Dentro de la remgdeigciOnl:éﬁcbntramus que existen varios
tipos, es decir ia podemas c@talugar.cnmo tatal, o parcial.

Ya que anteriormente haﬁlémbs de ‘construccién 'y esta nos
podria - servir como Ana - remodelacidn total, " hablaremas de
remodelacién parcial.

Una remodelacidén parcial es aquella en la que no se tocan
puntos basicos en la construccidén, por ejemplo, no se cuetan
losas, ni se pong nueva instalacidn eléctrica o wuna nueva
distribucién de la casa.

En este tipo de remodelacidn lo que se va a realizar sera:
cambi¢ de alfombras, de azulejos de bafos © de gocipa, pintura
general, algan tipo de cambio de puertas o ventapas, muebles de
bako o de cocina, en fin todo aquello que petrmite que los
habitantes de la casa no tengan que dejar de vivir en ella para
que puada llevarse a cabo la reparacién, y gque a0 requiere un
tiempo muy prolongado para su realizacién.




CAPITULO IV

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

o= LA INBENIERIA ECONIMICA v SljS ELEMENTOS.
~ ALTERNATIVAS.

.~ INVERSION v UTILIDAD.

INTERES.

.= FLUJO DE CAJA.

o= VALDR FRESBENTE 7 FUTURG.

E D b bbb
[ I S S
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CaFiTULD 1v

~ ANALISIS FINANCIERG DE . LAS® OFCIGNES SARA  LOGAAR UN  MeXIfG
BENEFLC1D DE LOS RECURSDS.

4.3 La lngenierfa £condmica y sus elzmentos

La ingenieria Ecordmica es le apliicacion de técnicas
matemAticas a los prooiemas financieros 4 la penderacicon mediance

la cual se simplifica la evaluacion a@ parametros econdmicos.

La Ingenieria Econémica es una ce las herrami=zncsas para la
tama de gecisiones; can ella se pugoen comparar las alterpat i vas
para sugerir la mas Faverable.

Con el propésito de hacer posibie 1la aplicaCién‘ de estas
técnicas, es naecesario que se entiendan los canceptos
fundamentales y la terminclioogla basica aque Forma parte
fundamental de la Ingemierfa Ecordmica.

Los dos conceptos fundamentales en Ingenieria Economica son:
Los correspondientes a la uniformioad v a la eguivalenecia, los
cuales permiten que L dos situaciones economicas guedan ser”
comparanles entre s13 BSTO Signi¥ica que los  terminos  econcmices
debatran estar expresaogos en las mismas condiciones para el mismo
pariodo y sujetas a los mismos factores.

-5



4.2 "Alterpativas.

Es una solucidn aislada para una situacién dada; nos
enfrentamos con alternativas en casi todo lo que hacemos, desde
seleccionar un método que séra usado para trasladarnos a nuestro
gestino diario, hasta decidir si compramos o arrendamos una easa
de igual manera; en la practica de la ingenieria, hay siempre
varias maneras de cumplir con una tarea especifica y es necesarin
desarrollar un criterio de comparacién racional a Fin de

splecciocnar la alternativa mas econdmica.

Las alternativas en la Ingenieria Econdmica camprenderan los

aspectos mencionados a continuacidén:

- Precio de compra del activo ( costo inicial ).

- Horizonte evaluatorio.

- Vida dtil anﬁicipada del activo.

-~ Costos anuales de operacidon del active ( mantenimiento vy
operacion }.

- Valor de reventa anticipada del activo ( Valar de salvamento ).

~ Tasa de interés.

Despues de que hayan sido determinados estas conceptos y les
estimativos relevantes, podra adelantarse un analisis de
Ingenieria Econdmica para determinar cual es la éptima en
términos eceonamicos o FfFinancieros; cabe mencianar que en
ocacienes ne hay varias alternativas para llevar a cabo una tarea
espect fica y por lo tanto no existe la necesidad de un apidlisis
comparativo, en estos casos NO se podra realizar una evaluacion
economica, a menos que ei planteamiento se realize de manera que
los parametros, se evaluen cantra fuentes externas
proestablacidas. En los procedimientos que se desarrollan
posteriormente. se ilustra como tomar decisiones precisas’ cuando
se encuentra una alternativa, axiste la posibilidaag de .contar
con dos © mas. M

wliffm



Hey que tensr en'cuents'que dichos procedimientos no Ssaben
identiticar cuales. son ias ali;rnétivas. a5 por 2stc que nuAca
se exagers la 1fportancia oe una  correcta  fgEntificacisn oo
altérnativas an_ . Bl proceso de coma. a&  aecisiones, ya que
solamente cuando este aspecta a2 ei'pcheSd ha guegado completo,
las técnicas amaliticas presentadas  puedan resalcar &@p Wna
decision correcta. ’

Con el vin de poder comparar 1o CiTErences MeTodos para
lograr un objgtivo, 25 NECRSArio tener un Criterio e evaluacadn
que pueda utilizarse come wase para Jusgar,alternativas.

En la [ngenieria Econdmica /i gingrag se emplea como Dass o2
comparacidn. Asl, cuando hay varias maneras de legrar un objecive
determinado, generalpente selaccionanos el método Que tiene el
manor costo. En mucnos casos  s1n embargo, las alternativas
comprenden factoras intangihlss taiss cono 21 efecto ge un camoio
de 1d1051ncr’ac_1a qLe nd pusde expreszarse en térininos manStarios;
cuando las &iternacivas gisponib:es tiensn aprodimacamente el
mismo costo, los factores NG cuantivicaoles pueden usarse comb

criterio para seleccionar la meljor alternativa.



4.3 Inversion - Utilidad

£n ‘la Bractica QOSErvamos Que i4S 2roQaclones gGusE impilcan
un - aumento -a2  1les ingreses se aplican -soln cuana
inveréibnista‘espera recibir algo maAs ge 1o qus @
aliciente’ ‘ae estas inversiones =5 la esperanza ae obrener
ut:iiaéues, por lo cual sa desprente que de cada erogacidn  que
tenga parspectivas de oar utilidades, puede ser calirvicads cono
jnve3=16n, ya que, el gastar dinero con la esparanza az2 obtsner
utilidades es la definicién de inversién.

El principic de inversisn y la motivacién por las utilidaoes
rige la mayor parte de las decisiones de inversidén, tanto 1las

o2 aumento de los ingresos, como las dz requccidn de 1os costos.

La utilidag puede explicarse tambien como el resultado de la
productividac de el capital. El dinero es el medio por el cual se&
ooctienen magquinas, nombres y matsriales, que pusden ser
coordinados para incrementar los 1ngresos brutos de una empresa o
regucir los costos; lLa utilidad resultante orientada debe
atribouirse & la productividad del capital o intereés.



5.4 interes.

&1 usuarsg del capital deﬁe"dé sa:igfacér lhg . deseos. o=
utilicas de &l gque io proporcisca. Esta obligscion del’ usuarie
dsbe consigeErarse como suInsto parsidsar. el capiral. Es la  tasa
ge uso de capital” o intekés; 'ia T que se conoce como la
manifestacidn qgel dinero en el ‘tiempo vy constituye la medida om
el incrementes oe la suma originai y la cantidad ce dinero tomada
2n préstamo o invertida y:el monts totai pagaoo o acumulsdo, por
ccns;guiente, €1 se 1nvirtid dinero en algun tiampo pasado el
intarés cerar

Interés = Cantidao acumulada - Inv. original.

De ptra manera si se pidié prestado dineroc en  uwh Tiempo

pasado el interés sera:

Interés = Cant. presenta pagada — Fréstamo originai.
En cualquler caso exisite un incremencd en 2: monto  ogifiginal
{ interés ), ael préstamo o la 1nversidn original es 1o Que  se
denomina principal.

Cuando el intares s28 euniress conc  un porgEntaje  de  la
cancidad original por unidad de tiemco el resultado es una tass

ge interes. La cual s& calcula a continuacisn:

= (inka2trées ccumilags £ Liniaad

"
I

ia]

i)

L1ianog .

Contidaw originail
€1 parioco maz comunnents usasd 25 21 afio, no opstants,  1a3
txsas de 1nterés se sxpresan a8 MG AGD anl periocdss o TLEMEL
mencres ai affo. por lc cuai ia wnices 92 =wiempo uwitilizadga Dara

expresar ia tesa de 1nterds e ilamadd perloao g8 interés.



4.5 Flwo de caja.

Tada' persona 0 enpresi Tiwne entradasd | am aoinere v

desembblsos 1 COSTOS ) que Ocurren en un o tisEmpe cado. 10 tua

e

conatituye un’ flujo o= caja, en el cual los -fiuwios ne caja
positivos representan entradas y 10 negatives oesemboisos:  en

cuzliguier instante o tiemps 2) Flujo de Saja estid daco port
Fiujo de caja neto = entradas - desembolsos

Un diagrama de flujo de caja represanta graficamenta 10%
Flu)os de caja netos en una escala de tiempo, el disQrama oeoe
regresentar @1 enupciado de un préblema y debe incluir lo que se
conoce y 1o gue es deseado encontrar, s aecilr, una vez que el
diagrama s& ha dibujado, un observador ajeno al problemns debera
SEr capaz de solucionar este solamente con mirarlo.

Dentro de ios diagramas de fluio de caja las flecnas son auy
impertantes para la salucién oe los problemas, se utiliza upa
fiecha vertical dirigida hacia arriba para indicar un flujo de
caja positive ( + ) a la inversa una flecha dirigica hacia abajo
indicara un flujo de caja negativo ( - ).

Dentro de los diagramas age flujo de caza, el ciewpo cero, se

considera el presente y el tiempo uno el $:i1nal dei perioao unao.



4,6 Vaior presente v fucuro,

anEI'SIDﬁEE as nECESaI'lD mu:nns ECES' lxevar

tiempo futUra para vér en’ uantn L] cnnv1ert= ésta,\en un periodn

de tiempo geterminadeo. -, - -

Fara saber el valor futuro ce una inversien. ge - utiliza 1la

eXpresidn @
FsP(1+i)"
Donde:

F= valor futuro

F= valor presente

ir interes

n= periodo de tiempo

FPara conocer el valor presente de una inversién se utiliza
la expresidén :

I

(1 + "

Ddonde:
valor futuro

n

]

valar presesnte
i= interés

n= periodo de tiempo

EX1ST2Nn OTras FUNC1enNEs QUE NG5S RUadsn servil pare  r&alizar

un anali=:s oe ingenierta Ecordmica,

A continuacidn s presenta una cabla oe Ffunciones con. el
nombre deki Factor. 1a Tuncion, la notacién vy sy vOrmulc.
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TABLADE FUNCIOMNES

NOBRE DEL FACTOR FUNCION NOTACION FORMULA
CANTIDAD CQMPUESTA DAR £L VALOR FUTURD (F) F/P 1N ep M
PAGO UNICO DE UNA INVERSION INICIAL (P)
VALOR FRESENTE DAR EL VALOR PRESENTE (P) P/F LN 1
PAGO UNICO DE UNA CANTIDAD FUTURA (F) = e
FONDO DE AMORTIZACION DAR EL VALOR DE UNA SERIE MF LN
DE PAGOS UNIFORMES {A)
EQUIVALENTE A UN PAGO UNICO ~ (1+1)”—1
CANTIDAD COMPUESTA DAR EL VALOR FUTURG (F) F/A LN 1+x)N_1
SERIE UNIFORME PAGO UNICO EQUIVALENTE A
UNA SERIE LNIFORME (A)
RECHPERACION DE CAPITAL CONOCIENDO EL VALOR PRESENTE | A/P I,N (1+1)N
SERIE UNIFORME OBTENER LA SERIE UNIFORME (A) A=Ppy——
(Ehe!
VALDR PRESENTE DADO EL VALOR DE UNA SERIE . (@1
SERIE UNIFORME DE PAGOS UNIFORMES SE CONOCE | P/A LN P=A— "
- 1(1+1)

EL VALOR PRESENTE.




Una vez explicagus 10S CONSeEEtos anteriores.y,  sus Tormuias
correspondientes NOS Serd MAS F&cil> obtener 1o 0ATOS REcEserios
para, la eisoorascidn del caso pFACtICQ'dé canstruccién, pars - elle
‘ucilizames una noja ae chlculo en computacora la cual se genomina
"“CGuattro“.

La splicacidn deli pregrami  cade  bFEsalcar que  s8&  van  a
4Dbt5ne?4una serie de valores gue son Mutuamente complementatriaos y
relacionaccs entre si, de manera gue si Se va a pacer un estudio
comparativo de altarnarivas estas pueden ser realiradas aplicando

cualquiera de los cuatro factores.

e conveniante tambien tener #n cventa que la venta)s de
aplicar los seis factores es psra facilitar la descicisdn ael
int@resade., es muy valiose conbocer &1 monto o2  los psgos A
realizar para caga una de las alternativas de Financiamienio y no

010 conocar el monto de2l  TFimancianlents en 821 future en el

tarmino de2! pesfiodo de este financiamisnmo SUestd qul eonoceit

cuanto le van a cestar a unc 105 pagos  unitornes puede no  ser
ut1l para Fines de comparacinn y aetaErminaran cual es la opcion
de menot costa. 51 no aguella cuva  s&@r1a  uniforms  de pagos

satisface nuestra capacioad de pago.




CAPITULO Vv

- APLICACION DEL PROGRAMA ‘CUATTRO' A CASOS PRACTICOS.

S.1.~ DESCRIPCION DEL PFROGRAMA CUATTRO.
Fe2.— AFLICACION A& UN CASO FRACTICO DE CONSTRUCCION.
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CAFITULO V
~ APLICACION: DEL FROGRAMA- * GUATTRD " A CASOS PRACTICOS. - -
S.1 Descripcidn del programa "GUATTRDY

Este es un programa que nos Tacilita hacer los calculos para
la elaboracién de nuestro trabajo.

Agul podemos hacer comparaciones entre las diferentes
opciones, asi como el posible tiempo de entrega, costa, y demas
necesidades que tengamos para poder cumplir con nuestro trabajo.

Al utlizar este programa nos beneficiamas por poder utilizar
las férmulas y graficas implicitas en el programa, dando una
mejor presentacidn al trabajo y simplificande los cAlculos.

Este programa esta desarrollado en un lenguaje de bajo nivel
y su Ffuncidn bisica es el manejo de las f6rmulas de
ingenieria econdmica descritas en el capitulo anterior en las
cuales se hacen variar los parametros dentro de un  programa de
optimizacién.



5.2 Qplicaci6n>a'un‘dssn:pf ctic “Eucnnstﬁu;cién,

Fara ilustra construccion,  se

‘tomara el ejempl

Se: planea un - terreno.. con una

-superficie " de “de . construccisn, en

Cdes niveles. ”

El costo de la casa sera de ¥ 347,210,000 millones de pesos
{ este dato se obtuvo en el capitulo III en la tabla de costo de
obra desglosade ) que la situa wun la clasificacion media B.

Una vez obtenido el costo de la casa, podémoﬁ calcular que
gl préstamo bancario sera del 70% como monto mAximo, teniendo que
aportar el sujeto a crédito el 0% restante. Esto nos lo  indica
la tabla 1. ’

Ya que sabemos cuanto puede prestar la institucidn de
crédito, y con cuanto tiene que contar el sujeto de crédito, se
puede empezar a modificar las variables para obtemner la inversién
mas adecuada de acuerdo a las posibilidades del sujeto descrito.

Opciones:

1.- el bance pone el 70%Z vy el sujeto de crédito el 30%
J.= el banco pone el &0% y el sujeto de crédito el 401

~56-



Comen:areMos con ﬂa opcion No.1. "

JEL cnstu oe. la,casa

cu =tru1f es 547,210, 0004 pesos,
cnmn 10 indica 1a nnc1on No.

1'e1 banco e‘ prestara el. 70%  del
ara 243 047.000 ‘pesos. -y el sujeto de

:rédita pandra el 307 que son 104, 1463, Yoo’ pEs0s. .

total es decir nns pre

Una vez obtenidas las'cantidades tantc del préstamo como el
monto necesario gue debe de tener el sujeto de crédito, s=  pasa
la ipFnrma::én al programa " OQUATTRO " que ya antes se mencicns.
y se empieza a variar las cantidades correspondientes en el plazo
“de page del préstamo,asi como las del paorcentaje de interés,

Esto nos va a generar una serie de datos csue nes van a

servir para analizarlos y escoget la opcidn mas conveniente.

1.~ Calculo de la opcidn " valor +uturo."

El procedimiento a seguir es:

Se proporciaona el valor presente del préstamo bancario
Se fija una tasa de interés anual
Se escoge un plazo de pagos anuales

Se abtiene un valor futuro ool dinero prestado por el
banco en g1 plazo de pago geleccionado



2.~ Estimaciédn de la opecién " fondo de amortizacién.!
El procedimiento a seguir es:

Se proporciona el valor thuro del préstamo,
8e fija la tasa de interés
‘e escoge el namerc de afios a pagar

Se obtienen el fondo de amortizacion

. En la opcidn # 2 los pasos a seguir son los mismoss sdlo que
las cantidades prestadas por el banco son diferentes, asfl como
las tasas de interés y los plazos de pago, abEeniendc con esto
una serie de datos O respuestas para poder tomar una deciscidn.

Las tablas que se presentan a continuacién muestran los
resultados de aplicar las posibilidades del sujeto de credito al
proyecto elegido y dentro de las opciones consideradas.
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IWIERES RPIONER -
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FRESHD

VALOR FUTUAD U SMERSIGH TNEIAL - 7 VLR RUTWED EdOTURLEATE 3 AMDSTIIAL
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TABLA PESGELOSA

©f DE PADODE
. CANTIRAD SOLICITADA: 743,047,000 PESOS
INTERES APLICAUU: VI
PERIODDS DEL PRESTAMD: 10 AROS
PERIODO: PAGD & INTERES DEL SUMA SALD0
CREITAL: FERTODO: FERTODG: PARGCLA:
1 34,306,700 a8, 609, 400 2,514, 100 218,742, 300
z 24,504,700 43, 748, 460 66,053, L& 194, 437, 6UO
3 23,304,700 38, 887,52¢ 63,192,220 170, 133, 500
4 24,304, 700 34,026,560 85,331,250 145, 924, 200
s 24,304, 700 29,165,640 53,470, 340 iT1, 523,500
o 24,304,760 24,304,700 48, 609, 400 97,218,500
7 24,204,700 17, 843,760 43,748, 460 T2y P, 100
5 24,304,700 14,582,820 . 38,887,520 48, 607,400
? 28,304, 70U 2,721, BEG 34,026, 580 24,504,700
10 24,3C4, 700 4,560,940 29,145, 630 o -
1 Q « o o
1z o B 9 o
13 0 [ o <]
14 o o [ 0
15 o [ 0 Q
SUMA DE CAPITAL
CAPITAL INTERESES MAS INYERESES
TATALES 243,047,000 267,351, 700 10, 398, 700



TA3LA DE FURLIGNES

NTLGRD 0L 36T, 000

PIRCENTRIE Bix

1
CRRTI0ND DEL .

FRESTAN! TAIMT FESES
INTERES AFLITSHE: 16 FERCIENTY
PERICROS D

10 6
VALOR FUTLRI 0 INVERSIEN IMCIA
VALOR FRESENTE B2.0T,00
NTERES it
Ra3 : 5
VALOR FUTURD aSeiliadis

VALOR FREIENTE HE Us CANTHIAD FLTURA

VALGR FUTURD 570,401,324
] 1%
LL 10

VR FRESENTE

Fo Dz ARIRTIEENID B

§5.003, 70
1

M

RECUFERRLIIN U8 LAPTTAL % PARTIR YALOR FRESENTE

BLOR PRESZSIE 243,947,450
]




243,047,000  PESDS

e
w::cmua: DEL. PK!::TAHU. 10 ARDE
PERIODO: FAGD A INTSRES DEL sUna SALLD
. CAFITALY FERTODS: FER1ODO: FARCIAL
1 24,306,700 24,305, 700 45,609,400 218,740,300
- 2 24,304, 700 £ 874, 230 A 178,930 154,437,600
s 24,304, 700 15,6443, 7ou 43,748,560 170,132, 500
4 24,304, 700 14,013,290 41,217, 950 143,826,200
5 4, 304, 700 14,582,620 38,887,520 121,523,500
& 24,304, 700 12,152, 350 36,657,050 %7.218, 800
7 24,304,700 W72 BEHO 34,026, 580 TZe914, 100
) zu.zoa,.cxo 71251410 31,596, 110 235,607,400
5 24,300,700 4,560, 940 29,168, 6&a L5, 306, 700
10 24,304, 700 2,435, 470 Ze. 735, LY 5
11 4 3 o 0
c12 o o 0 Q
13 G o o 0
14 Q o o o
15 3 ¢ 9 o
SuUmMA DE CAFITAL
CAPL 6, MAS INTERESES
TOTALES 243,047,300 133,675, g5¢ L7h, 722,530



357,200,000 PEdis

Y
CENTIDRD JEL Lo ML
PRESTANG: - 253,047,000
LHROEN] 10
PERI0TES DEL )
PRESTAND? 4 AR5
YALGR FUTURG UE INVERSTON INICTAL IVALGR FUTURG IGUIVALEXTZ A RADRTIZACIOMES
i
VALGR FREIENTE 283,047,000 1VELOR AN
INTERES i TINTERES
AZ03 L] iARS3
VALGR FUTURG §1Z,70,57 IVALDR FUTGRD

VhuOR PRESENTE I Un CRNTIDAD FUTURA

VALOR FLTURD ¥2¢y770,578
INTERES 19
ARD3 i%

VALOR PRESIHTE

TN

-63-



s LO0SAT

“

GNT]DAD SOLICITALRA:
ES AFLICAOD:
rEI\IUDDS DEC FRESTARD:

FAGO &

243,047,000
1y

12

FERIGDO: INTERES DEL SUMA DALIG
. CAFITAL: FERIODO: FERILDG: FARCY ALY
1 17,360,500 24,306, 700 T A1, 6685, 20 5. 686,300
< 17,360 500 22,566,690 39,929,130 238,946.~2Uu
3 17,340,500 20,832, 600 3B 153, 100 150, QQS,JUO
“ 17,360,50u 19,098, 550 36,437,050
5 17,360,300 17,360,500 54,?21.000
& 17,380,500 13,624,450 32,783,550 .3a.uaa
7 17,3560, 500 13,888, 400 JL 24, F00 121, 323,500
8 17,360,500 12,152, 350 L» 312,850 wa. 1.53,(,00
? 174360, 506 16 416,300 b .176 I8\ Se.BUZ, SUC
- 10 L7.2&60 . 500 512, 2502 QT 42, 20O
11 17+ 360,500 2, 200 52,041, 500
‘1z L'/,-Sbi).-‘?l)f) u.ZUu. (3-15) 2.....466.051) Sy T2L 00
13 17+360,500 1 47 un 20,832,600 17,360,500
14 w.ga,.-o-) 1 75=.D 17‘095,350 0
15 (] (Y
BUMA DE CAPITAL
CARFITAL, INTERESES A% INTERESTES
TQTALES EAT 047,000 162,285,250 HZ5.332, 280



o F

CAiID8h DEL
FRESTANG:

Wi 3zs, 000 FaY

TINTERES APLICARS: 2
PERLOIGS DEu
FiE TAnG: 10 ARGS

LI FESS

VALOR FUTLRG 4 INVESSION NITIAL

VALDR PRECINTE 206,378,000
INTERES H
ARG i

SALER PUTLRG 1,207,694 ¢a2

1,289,893, 832
W
10

2083260000

o I EQUIVALENTE A VALDR FuY

(VALCR FUTURD EOUIVALENTE A AMORTIIACIONES

ISALTR ANGRTIZALION 49,430,452
VINGERES 0
(ELAH] Hy

PYALGR FUTURG

1,269,435, 68

IRECUFERACIUN DE CAPITAL A PARTIR VALOR »A

iVALOR PRESESTE

203,326,000
{INTERES %
thids 1
NRTIZA 301672

AWALOR FRESENTE DE UNE

YALOR AMGATIIADION
i3

15,830,472
&

3

B

3ERIE DB AMAATIZALISNEE

1

&




TABLA

DES

LOSADA

CANTIDAD SOLICITADA: 208,324,000 PESOS
INTERES APLICADO: U
FERIODOE DEL PRESTAMO: 10 ARDS
FERI0DO: PAGC A INTERES DEL SunA SALDG
CAFITAL: PERIODO* FER10DO: PARCTAL2
1 20, 632, 600 a1, 665,200 62,497, BOO 187,493,800
2 20,832, 400 37,498,680 55,331, 260 Lob, 660,300
K 20,832, 600 T332, 160 S4,164,760 145, 828, 200
a 20,832, 800 25,165, 6410 47,998,260 128,958,600
5 20,832, 600 244995, 120 45,831,720 104, 162,000
& 20,832, 600 20,832,400 41,865, 200 &3, 330, 400
7 20,832, 600 16,646,080 37,498, 680 &2, 897, 800
3 20,832, 600 LZ4 459,560 33,332, 160, 41, 863,200
3 20,B3%, 600 B,333,040 25,165, 640 20, B32, 6900
10 20,83%. 600 4,166,520 24,999, 120 W
11 0 o o o
12 9 0 0 W
13 o o o o
14 <] o o 0
15 o [ 0 o
SUMA DE CAPITAL
car;TAL INTERESES MAS INTERESES
TOTALES 208 526,000 229,158, 600 437, 4B, 000




_ HIRCIENTS
“PERIONOS DEL U . o
: FRESTAND 107 Ad3

- VALDR FUTURG DE INVERSION INICIAL AMRTIIA
hLdf FREIENTE 23,325,000 VALDR ANGRTITALIEN 33,304,537
I8TzRe3 . 10 HEH
6363

VALGR FUTLRD §40,343.952

YALOR PRESEKTE DE UN CAATIDAD FUTLRA RECUPERACICH §E CAPESA £ PARTIS VELGR FRESEMTE

prieriy

ALTR F




LANTIDAD SOLIS1TADA: 303, 324,000 FESDS
INTERES APLICADO: 10~
PERIODOS DEC PRESTANO: 10 ARGD
FER 1ODOY FAGO & INTERES DEL SUmA E
CAFITAL: FPERICDO: FERIODU: FRRTIACE
1 20,852, 60¢ 20,83z, 41,665,200 1574734400
z 20,832, 600 18 767, 340 39,581,940 L&6, 660,500
b3 20, 832, 600 1erb00, 0BC 37.‘{?6. 680 145,828,200
4 0,832,600 14,552,820 38,415,820 124,995, 600
S 20,832,600 12,857,560 o‘-.332. 160 i04, 164.000
& 20,832,600 LDA16,500 S1y248,500 a3, o A0
7 0,832,600 8,333,040 29,165,640 &2, 4'7/.900
a 20,832,600 &,Z45 . 760 27,062, 380 41,6.‘:5‘200
g 632, 600 Gylob. 20 ZH, 999120 Z0,85Z. 600
10 40.53:.,&‘)5.' Z4053, 260 22,915,860 )
i1 < < L O
12 0 (] (V) Q
13 (W) (] Q Q
14 © [ v ]
=3 [\ Q O o
SuMA DE CAPITAL
LCAFET MmAS INTERESES
TOTALES Z08. 32600 114, 5/‘7,@00 322,505,300




CAPITULO VI

= CONCLUSIONES.

ESTE TESIS MO BEBE
SAUK DE LA BIBLIGTECA



CASLITULD V1.

=~ COUNCLUSIIONES.

Como consecuencia’ cal estudio. redalizado a lo 'largo de. este
trabajo hemos mustradn ques

l.~Come se distriouye y caracteriza la canstruccisdn, remodelacidn
y tompra de casa habitacidn en laCiudad de Mé&xico en el actual
entorno ecorémico vy social.

é.—Constrqu, ampliar, remodelar y en menor proporcidn  aaguarir
una casa habitacién, en condiciones O9ptimas de financiamignto,
requiere de todo un proceso de selaccion en el gue, usando
conceptos de Ingenierfa Ecordmica. se pueade mostrar al
solicitante de credito una serie g2 opciones que en forma simple
v gratica le permitan seleceionar 21 plan de vinanciamiznto gque
mas convenga & sus condiciones particulares &asi como & sus
provecciones +uturas.

De la misma manera el asesor ae credito de 1a institucion
bancaria podra explicar al solicitante 1las caracteristicas de
cada upo de los planes asi como responder & cualguiera de sus

dudas y preguntas.

3.-£1 uso de un programa de cémputo nos da una herramienta pata
el calgulo inmeogiato de aiferentes opciones Qgue permitan & un

suJieto of credito escoger la mejor opiidn pars €1 Tinanciami=nto
ge la ceonstruccidén, remodelacidn. o compra de una casa habitacidan

en la Ciudad de Mé:aco.

4.+-memos podido mostrar tanto en loags  cuadros ae &analisis de
CONSLrutclon PreEsSenTaa6s COMo €N 15 &DL1CAZidN de  10s  pragramas
real:zacos medisnts CaA%Z0sS practices. COMN 10 anterior se MmuI3sTra
gue nemos 1ogradc cumpliy con  1lcs orondsitos pLianteados = ia

iniciacién del la tesais,



BIBLIOGRAFIA:

BANCO NACIONAL DE MEXICO.

Banco de datos e informacion.
Paseo de La Reforma No. 405-4 piso
tiexico, D.F.

BANCOMER

Departamento de credito hipotecario.
Av. Universidad 1296

Mexico, D.F.

INFONAVIT
AV, Farranca del Muerto No.S543
Mexico, D.F.

FONDO DE VIVIENDA ( FOVISTE )
Av. Flateros esq. Miguel Norena
Maxica, D.F.

IGENIERTIA ECONMDMICA
teland Elank

Anthony Tarquin
Editorial Me. Graw Hill
2a edicaon ’

Hexica, D.F.



	Portada
	Índice
	Introducción
	Capítulo I. El Mercado para Compra, Remodelación o Construcción de Casas Habitación en la CD. de México
	Capítulo II. Principales Opciones de Financiamiento para Construcción Remodelación y Compra de Casas Habitación en la Cd. de México
	Capítulo III. Remodelación, Ampliacion y Construcción, sus Alternativas y Soluciones
	Capítulo IV. Análisis Financiero de las Opciones para Lograr un Máximo Beneficio de los Recursos
	Capítulo V. Aplicación del Programa "Cuatro" a Casos Prácticos
	Capítulo VI. Conclusiones
	Bibliografía



