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INTROBUCCION

Los Empresarios continuamente se enfrentan al problema de como asignar sus
recursos de la manera mis cficientemente posible y con ello obtener los mejores beneficios.
Panticndo de esta situacion, se llegan a tomar decisiones respecto a la viabilidad de un
proyecto especifico de modo intuitivo, o bien, como si se tratase de una formula téenica

infalible.

En ambos casos pueden darse clementos errdneos, los cuales traerian cono

consecuencia el fracaso del proyecto en cuestion.

Las decisiones por lo general ivolucran importantes cantidades de efectivo, es por
cllo que una falsa apreciacion de la realidad puede colocar 8 un proyecte cn una situacion

delicada y poner en riesgo aquellas utilidades que se esperaban,

Cada dia es mds importante tener una mayor preparacion; ante este cambio debemos
estar listos, y tanto personas como instituciones deberdn tencr una base mis solida y

confiable sobre Ja viabilidad de sus inversioues,

Hemos hablado de la viabilidad de un proyecto de inversion, eatendiendo por

viabilidad la probabilidad que ticue de Hlevarse a cabo de manera exitosa.

Este trabajo es propio de una carrera contable - administrativa, Trata sobre un caso
prictico paca comdn, pues se refiere a un campo poco estudiado y anatizado incluso desde
el punto de vista financicro. Basado eu andlisis, investigacién, caloulo y aplicacion de

técnicas finaneieras y administrativas.

La idea de este proyecto surgio después de observar la necesidad existente entre los

jovenes que salen de sus hopares y requicren de alojarse en un lugar que reina lag cnalidades



indispensables, para que los estudiantes puedan vivir comodamente y por ende alcanzar sus

objetivos futuros,

El estudio se lleva a cabo en la ciudad de Querétaro, pues ahi existen diferentes
instituciones universitarias que ofrecen una preparacion de buen nivel. Sin embargo los
estudiantes se enfrentan al problema de donde vivir de manera comoda y digna.
Precisamente este trabajo pretende determinar fa viabilidad de una casa para estudiantes en

la que se satisfaga este tipo de necesidad existente.



CAPITULO 1
CONCEPTOS GENERALES

El propésito de este primer capitulo es definir aquellos términos que se usardn a lo
largo de este trabajo. Debido a que se pretende Hevar a cabo un proyecto de inversion sobre
una empresa, cs importante tener claros los conceptos de empresa y de proyecto de
inversion, cual es su clasificacion asi camo los problemas, factores y cansideraciones que

habrdn de tomarse en cuenta para la elaboracion de este proyecto.

1.t CONCEPTO DE EMPRESA
El término empresa se define y clasilica de la siguiente manera:

Empresa: “Es la entidad integrada por el capital y ¢! trabajo como factores de produccion ,
y dedicada a actividades industriales, mercantiles o de prestacion de servicios con fines

lucrativas y la consiguiente responsabilidad”.*

1.1.1 CLASIFICACION DE LAS EMPRESAS

El criterio con el que se clasifican a las ewpresas en ocasiones difiere dependiendo la
institucion, el pais o bien la empresa que este evalnando dicha ubicacidn, esto se debe al
grado de industrializacion o desarrolla con que el pais cuenta. Por esta situacion hemos
tomado los parimetros que ha emitido Nacional Financiera, institucion reconocida y con

amplia experiencia en todos los sectores cinpresariales mexicanos,

! Diccionano de Ja Real Acadania Fspaiols



A coutinuacion se presenta un breve cuadro en donde se muestran los distintos
criterias con que se clisifican a las empresas de una forma muy general, pero a la vez clara,
el cual nos servird para ubicar a que sector y de que tamaiio pertenece la empresa que se

esta estudiando en este trabajo.

Criterio de actividad o giro
o [ndustriales; Extractivas, Manufactureras y Agropecuarias
¢ Comerciales: Mayoristas, Detallistas y Comisionistas

¢ De servicios: Pablicos o Privados

Criteria del origen del capital
o Publicas: El capital pertenece al estado y s finalidad es de satisfacer necesidades
sociales

o Privadas: El capital es propiedad de inversionistas privados y se ticuen fines de lucro

Criterio seglin magnitud o tamaiio
¢ Pardmetro financiere: el tamaio de la ewpresa se determina de acuerdo al monto del
capital
o Pardmetro del persoual ocupado:
- Pequeila empresa, menos de 250
- Mediana empresa, entre 250 y 1000
- Grande cmpresa, mas de 1000
o Parimetro de produccion: se mide de acuerdo al grado de mecanizacion
- Pequeiia empresa, requicre mucha mano de obra (artesanal)
- Mediana empresa, requicre 1mas maquinaria y menos mano de obra
- Grande empresa, altamente mecanizada
o Parimetro de ventas:
- Pequeiia, ingresos locales
- Mediana, ingresos nacionales

- Grande, cubre mercados intemicionales



Criterio del régimen juridico
» Asociacion Civil
Sociedad Civil

¢ Sociedad Andnima

¢ Sociedad Anonima de Capital Variable
¢ Sociedad en Comandita Simple

o Sociedad en Comandita por Acciones
* Sociedad de respousabilidad timitada

» Sociedad Cooperativa

1.1.2 UBICACION PRACTICA DE LA EMPRESA

De acuerdo a Ia clasificacion de las empresas anteriormente expuesta el proyecto de

inversion sera de la siguiente manera:

Criterio de actividad o giro: hablamos de una empresa del sectar servicios, pues se piensa

dedicar a la prestacion de un servicio de hospedaje para estudiantes.

Criterio del origen del capital: el capital que se aportard serd de origen mexicano y

pertenieciente g 1a iniciativa privada.

Criterio segin magnitud o tamaito: por medio del pardmetro financicro, se piensa que el
capital, aungue hasta el momento no esta determinado el monto exacto, se estima que sera
entre § 9,000,000 y $ 13,000,000 lo que nos indica que serd una suma importante y que en

relacion a su giro se trata de una empresa de tamaiio mediano.

De acuerdo al parimetro de personal ocupado, el proyecto de crupresa se centra en una

empresa pequedla, ya que empleard menos de 250 personas,



Por ¢l parametro de produccion, el cual se mide de acuerdo al grado de mecanizacion,
ubicamos el proyecto como mediana empresa, se ba proyectado que contenga la mayor
tecnologia necesaria y la menor nmano de obra, sin llegar al extremo de una alta mecanizacion

en ¢l proceso de operacion y administracion.

Parimetro de ventas: la mayor parte de los ingresos seran a nivel nacional, pues se pretende
recibir a estudiantes de toda la Repiiblica Mexicana, sin embargo, es ny posible atender las
demandas de estudiantes extranjeros en determinadas épocas del ailo, asi que de acuerdo a

lo antes mencionado s trata de una empresa mediaua,

Criterio de! régimen juridica: ya que se tiene un fin lucrativo y ademds ma gran

responsabilidad social, la empresa serd una Sociedad Civil,

1.2 CONCEPTO DE PROYECTO DE INVERSION

Para poder entender lo que es un proyecto de inversion debemos empezar por definir
el termino proyecto, posterionmente inversion, y una vez teniendo claros estos dos ténninos

definiremos lo que es wn proyecto de inversion,

Proyecto: Es un conjunto de datos, calculos y dibujos articulados en forma metodologica
que dan los parimetros de como ha de ser y euanto ha de costar una obra o tarea, siendo
sometidos a cvaluaciones para fundamentar una decision de aceptacion o rechazo. Un
proyecto también se define coma wu plan y disposicion detallados que se forman para la

gjecucion de una cosa de impartancia.

Inversion: “Desde el enfoque econdmico, se define como el empleo productivo de bienes

w2

ccondmicos que dan como resultado una magnitud de éstos mayor que la ewpleada™.

! Lic. Emestina Huerta Rivs y C.P. Carlos Siu Villanueva, Andlisis y evaluacion de proyectos de inversion para bienes
de capital pg L.



Una vez definidos los anteriores términos podemos dar concepto a lo que es un

proyecto de inversion.

Proyecto de inversion: Es una aplicacion de recursos a iversiones fijas que generan
ingresos por varios periodos, es decir, es un conjunto de planes detallados que se presentan
con la finalidad de aumentar la productividad de la empresa, para incrementar las utilidades

o prestacion de servicios mediante el uso dptimo de fondos en un plazo razonable.

1.3 PROBLEMAS FACTORES Y CONSIDERACIONES

Al efectuar la plancacion se requiere concebir dos aspectos los cuales s¢ detallan a

continuacion enfocados ya en la inicializacion del proyecto:

El plan estratégico y el entoruo en ¢l que s¢ desenvolveri el proyecto.

1.3.1 PLAN ESTRATEGICO

El plan estratégico comprende las metas, linea de negocio, mercado a satisfacer; la
miston, objetivos generales de Ia organizacion tanto econdmicos como no econdmicos, las
estrategias o decisiones financieras de alto nivel, asi como las politicas o reglas y principios
de aspecto general que servirin de guia en la actuacion y desarrollo del proyecto en

cuestion,

La finalidad del plan estratégico es integrar ¢l medio ambiente y Ia organizacion

como un todo, orientindose a mediano o largo plazo y las estrategias a seguir,

Este trabajo tiene la finalidad de obtener nna conclusion favorable sobre la viabilidad

en la instalacion de una residencia para estudiantes, Ia cual proporcione todos aquellos



medios necesarios para que todos los estudiautes residentes  eumplan con sus objetivos
personales ( terminar una carrera universitaria ) a corto plazo sin olvidar todas aquellas
normas que deben regir en una familia; un hogar con actividades formativas extracurriculares
de mmy variada indole: culturales, especificas de las diversas profesiones, deportivas,

artisticas, etc.

Se¢ ha observado que la mayoria de los estados mexicanos cuentan con muy poca
infracstructura en materia de educacion profesional, por esta situacion muchos estudiantes
tienen que salir de sus casas y trasladarse a las grandes cindades o bien a unos cuantos
estados que proporcionen el nivel educativo profesional que ellos requicren o desean
alcanzar. Esta situacion los obliga a desprenderse de todos aquellos lazos familiares y
enfrentar en la mayoria de los casos una vida solitaria o bien de compaiiias no siempre
positivas. Si consideramos todos aquellos gastos que un joven debe realizar para sobrevivir
fuera de sus casas como podrian ser: transportacion, alimentacion, un tugar donde vivir,
lavado de ropa, articulos de limpieza y el alto precio que implica una vida solitaria, etc.;
suman cantidades interesantes de recursos que en muchos casos lo imposibilita a tener el
acceso de trasladarse a otra entidad a prepararse, o bien otros casos implican fa

preocupacion de los padres por las condiciones en las que viviria su hijo.

El proyecto en cuestion pretende por el lado del estudiante evitarle todas las
molestias de vivir solo y proporcionarle todos aqucllos elementos mdispensables para un

buen desarrollo personat y profesional.

Una organizacidn como la que se estd estudiando desde luego esta peasada para
aquellos estudiantes que tengan una capacidad ccondmica desaliogada, ¢s decir, que la
familia o ¢l estudiante deben contar con un apoyo financiero para poder hacer frente a los
gastos que tendrian que cubrir mies con mies y durante toda su estancia, lo cual nos hace

pensar que se trataria de una clise social media alta hacia arriba.



Para lograr en la residencia el ambiente adecuado, los residentes seran seleccionados
mediante un director de la casa, dotado de principios morales y éticos para tados aquellos

aspectos importantes y delicados que surgen e una residencia de este tipo.

La residencia serd para estudiantes varoues, pues la mayoria de los estudiantes que
emigran de sus hogares tienden a ser hombres, y por esta razon se tendria acceso a una
mayor demanda del servicio; ademis “opinion del autor de este proyecto™ una residencia de
caricter mixto, es mis problemitica de manejar y organizar, y presenta problemas

adicionales.

1.3.2 ENTORNO DEL PROYECTO

A continuacion se presentardn diversos problemas tarto internos como externios, es
decir, ¢l medio ambiente en que se desenvolverd el proyecto. En ¢l ambiente general se hard
referencia a las condiciones del pais. Desde luego que el ambiente general involucra

feudimenos ccanomicos, sociales, politicos y ecologicos.

Es importante seiialar que lo mencionado a continuacion no pretende ser exhaustivo,

pudicndo existir otros factores ambientales que influyan en la plancacion del proyecto.

No se pretende hacer wna proyeccion del entorno en el que se desenvolverd el
proyecto para aitos fituros, pues la economiz de nuestro pais no es lo suficienterente
estable para determinar Jas condiciones en las que nos podriantos encontrar; sin embargo, si
podemos decir que México se encuentra en un periodo de transicion politica muy
importante, eu Ia que el intercambio de poder se supone et wn proceso de paz y aceptacion y

no de convulsianes desestabilizadoras.

Et ambiente actual que se percibe es de confusion, pues el gobierno 1o acaba de

definir cuales seran las bases para un crecimicnto solido y sostenido de la economia; pero a



la vez que se observa esta situacion, también se presienten cambios positivos que a la larga

mejoraran las condiciones actuales de nuestro pais,

El entormo del proyecto en cuestion es muy favorable, pues la poblacion de México
es prepouderantemente joven, y éstos necesitarin de mayores servicios de educacion como

universidades y escuelas que permitan la superacion de todos.

Es comin que la poblacion de los paises que se encuentran en vias de desarrollo
crezea rapidamente y por comsiguiente se necesitarin mis servicios que brinden una

educacion y preparacion adecuada a los estudiantes.

En lo que se refiere a el aspecto ccoldgico del proyecto, el impacto ambiental es
minimo, pues se piensa realizar con uma distribucién de 60% dreas verdes y 40% de
coustrucciones, ademds de contar con aprovechamiento de aguas residuales y baja descarga

de aguas de desecho.

1.4 CLASIFICACION DE LOS PROYECTOS

Para establecer el tipo de proyecto que estamos desarrollando mostramos a

continuacion los tipos de proyectos que existen:

Por la cantidad de recursos que implican
* Proyectos mayores de adiciones de capital

e Proyectos menores o pequeiios de capital



Por los motivos que le dieron origen
» Inversiones de reemplazo o reposicion
- Reemplazo por insuficiencia
- Reemplazo por mantenimiento excesivo
- Reemplazo por eficiencia decreciente
- Recmplazo por antigiiedad u obsolescencia
- Reemplazo por combinacion de factores
o Inversiones de adecuacion
o lnversiones de expansion
o Otros motivos
- Investigacion y desarrollo
- Exploracion

- Prevision social

Por la relacién entre los proyectos
o Proyectos independientes
¢ Proycctos complementarios

* Proyectos mutuamente excluyentes

1.4.1 UBICACION PRACTICA DEL PROYECTO

De acuerdo a la clasificacion antes wencionada, el proyecto de inversion lo ubicamos

de la siguicnte manera:

Por fa cantidad de recursos que implica, serd como un proyecto menor de capital, pues no es

una adicion de capital al tratacse de un proyecto nuevo.



De acuerdo a los motivos que le dieran origen, serd de desarrollo, ya que en la actualidad,
110 existe en la zona donde se pretende ubicar la resideucia, wia empresa de servicios con las

misinas caracteristicas.

Relacion entre los proyectos, hablanios de un proyecto independicnte, ya que no depende de

ningén otro proyecto para su realizacion.

En conclusion debido a las tendencias antes mencionadas taunto como empresa y
como proyecto, se trata de una empresa mediana, menor de capital, de investigacion y

desarrollo ¢ independiente.



11

CAPITULO It

"TAPAS DEL PROYECTO

En este capitulo se tratardn algunos aspectos importantes que forman parte de todo
proyecto de inversidn y se mostrard la complejidad y magnitud del proyecto asi como las

distintas etapas que se deberdn considerar,

2.1 ESTUDIOS PRELIMINARES

Los estudios preliminares sirven para analizar posteriormente en forma solida un
proyecto. Esta parte se basard en informacion que se tiene a la mano, lo cual quiere decir
que ain no se efectuaran investigaciones mayores, simplemente se tratara de determinar los
rangos miximos y minimos de la inversion y algunas caracteristicas generales que serviran

como base de pensamiento para el desarrollo del estudio.

Es comin que al pensar en emprender un nuevo negocio los empresarios tiendan a
realizarlos eu las grandes urbes, pues ahi, existe una infraestructura muy desarrollada y
grandes conceutraciones de poblacion que ayudan a que aguel nuevo negocio que se
pretende comenzar crezca de una forma mas ripida y solida debido al potencial comercial
que existe en dichos lugares. Es por esta situacion y a otras, como podiia ser la
concentracion del poder del estado, que muty pocas zonas de la Repiblica Mexicana se
encuentren desarrolladas ampliamente y que solo ciudades como el Distrito Federal,
Guadalajara y Monterrey cuenten con los servicios bisicos que requiere una poblacion para

sentirse en contacto y como parte del resto de nuestro pais.

México es un pais que osta Hleno de oportunidades, sebre todo para aquellos
empresarios que deseen satisfacer las necesidades y servicios que requieren algunos estados

que s¢ encuentran en un fuerte desarrollo. Debido a lo antes mencionado se tia seleccionado



el estado de Querétaro porque ahi se ha detectado la existencia de la necesidad de una

residencia para estudiantes,

Aunque el estado de Querétaro no es el mis importante se ubica en el lugar nimero

20 de acuerdo a lo que aporta del total del producto intemo bruto nacional..

Actualmente, ¢l estado de Querétaro cuenta con una poblacién total de 1,150,000
personas, segiin muestran algunos documentos consultados en el  INEGI de los cuales
22,859 se consideran profesionistas que equivalen al 2% de la poblacion total. El municipio

de Querétaro absorbe el 82% de los profesionistas en el estado.

Las diez principales disciplinas académicas del estado por orden de importancia son:

. Contaduria.

. Ing. Mecénica e Industrial,

. Administracién de Empresas.

. Medicina.

. Derecho.

. Ing. Civil y de la construccion.

. Psicologia,

. Agronomia.

. Arquitectura,

10.Ing. Quimica y Quiica Industrial,

M e N N b W e

El promedio de ingreso mensual de todas las profesiones antes mencionadas es de

$ 3,200.00 en el segundo aiio de trabajo.
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Las 10 profesiones son impartidas practicamente en todos los planteles universitarios

amente en las principales universidades del estado que posteriormente se

particulares y bisic

mostraran.




Como se puede observar en la tabla anterior el estado de Querétaro se encuentra en
un crecimiento poblacional importante, pues mientras que algunos de los estados de la
Repuiblica Mexicana tienen un crecimiento negativo, csto es que cada vez son menos
habitantes, el estado de Querétaro crece entre un 5% y un 8% cada ailo, lo cual motiva a la
construccion de la residencia para estudiantes, en la medida en que el estado crezca se
necesitard brindar un mayor servicio de hospedaje y a los estudiantes fordncos se requerird

que surjan nuevas universidades y que se amplien las ya existentes.

De acuerdo a una ivestigacion de campo sc pudieron obtener de las distintas
instituciones dedicadas a la educacion algunos datos que muestran la cantidad de estudiantes

con que cuenta cada institucion y de que lugar provienen dichos estudiantes.

Doluges Hidalgo

RV “& ol
Resto del Pals
3 - T

ITESM QUERETARO
UNIVERSIDAD DEL VALLE DE MEXICO PLANTEL QUERETARO
CENTRO DE ESTUDIOS SUPERIORES

UNIVERSIDAD CUAUNTEMOC

E SR PR VI
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Se pretende en este proyecto satistacer las mecesidades de hospedaje de los
estudiantes mencionados en 1a tabla anterior y de algunos otros que se cdlcula requeriran del

servicio pero que no pertenecen a las instituciones antes expuestas.

Las instituciones antes mencionadas imparten pricticamente las 10 principales

profesiones con que cuenta ¢l estado de Querétaro.

E! monto de la inversion en Terreno, construcciones asi coma los terminados y ¢l
mobiliario, etc.. se piensa serd de un rango de § 9,000,000 a $ 13, 000,000 y ef capital de
trabajo para iniciar operaciones de aproximadamente $ 200,000. Estos montos se precisaran

con exactitud en el capitulo Il en el estado de inversion inicial del proyecto.

2.2 ESTRUCTURA ORGANICA

La estructura organizacional de la residencia para estudiantes se presenta a
continuacion, La residencia contara, aproximadamente con 25 a 30 empleados incluyendo al
director de 1a casa y los jefes de las distintas fireas. Siendo el director de la casa el encargado

de la administracion y operacién de la residencia,



ORGANIGRAMA GENERAL
LA CASA DEL ESTUDIANTE, S.C.

9%



2.3 ESTUDIO DE MERCADO

El objetivo de este apartado es demostrar [a existencia de la necesidad en los
consumidores del servicio, es decir, que se proporcionarin los elementos de juicio

necesarios para establecer la presencia de la demanda,

El concepto de la casa del estudiante es un servicio novedoso. Surgié de nmchas
lioras de investigacion y estudios de mercado identificando la oportupidad de brindar un
servicio que ofrezca una relacion muy favorable entre el precio y servicio. Esta necesidad de
mercado es particularmente importante en aquellos lugares o ciudades intermedias que
cuentan con mstituciones educativas prestigiosas, en donde existe un déficit de donmitorios

diguos y confiables eu los servicios.

La casn del estudiante satisface cste mercada ofreciendo dormitorios con
instalaciones practicas, dirigiéndose particularmente a el estudiante que viene de otros
estados para realizar sus estudios. Esto se traduce cn altos estindares de calidad,
comodidad, moralidad y servicio a precios moderados, ofreciendo mfs de lo que el
estudiante quicre y menos de lo que no usa. Contara con una alta ingenieria en construccion
y distribucion de dreas, asi comto un atractivo disefio arquitectonico muy hogareio,
logrindose optimizar la inversion requerida por dormitorio. Sin embargo, se tiene Ia
flexibilidad necesaria en el diseiio para adecuarse a los requerimicntos particulures de los

solicitantes del servicio.

El servicio que se pretende proporcionar cstd llamado a satistacer una enorme
demanda de acelerado crecimiento que ha tenido que conformarse con otras opciones menos

satisfactorias y dignas a falta de un lugar adecuado.



18

CARACTERISTICAS DE LA RESIDENCIA PROPUESTA

Nombre: LA CASA DEL ESTUDIANTE
Ubicacién: Querétaro

Fecha de apertura: 1997

Proyecto Arquitectonico: Congstruccién Vertical
Caracteristicas: 100 Domnitorios Individuales

Comedor con muftiples horarios
Biblioteca

Jardines

Areas deportivas

Salas de estudio personales y de gnupo
Estacionamiento

Area de computo

Sala de television

Servicios: Teléfonos con larga distancia automética
Aire acondicionado
Servicio de Limpieza a dormitorios

Servicio de lavanderia

2.3.1 DEMANDA

Mediante un cuestionario se analizaron algunos aspectos que se consideraron

importantes parn determinar la demanda del servicio que se pretende proporcionar,

El objetivo del cuestionario es distingnir alguna proporcion de cuales son Jos

estados mas visitados por los estudiantes para realizar sus estudios, a que lugares piensa
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acudir para hospedarse durante sus estudios, y si pagaria $ 3,000 mensuales por los servicios

que pretende ofrecer la casa del estudiante.

CUESTIONARIO:

L. ¢ A cual de tas siguientes ciudades te gustaria irte a estudiar .

o Leon.

¢ Querétaro.

v Distrito Federal.
¢ Guadalajara.

¢ Monterrey.

2. ¢ A que lugares recurrivias para hospedarte durante tus estudios 2.

¢ Casa de hudspedes,
¢ Algin familiar.
¢ Residencia para estudiantes.

¢ QOtras.

3. ¢ Si contaras con todas las comodidades que tieucs en tu casa, Te irins 8 una

residencia para estudiantes ?.

s SL
+ NO.
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4. En orden de importancia, indica 5 requisitos que consideras indispensables para

vivir en una residencia para estudiantes.

5. Si ademds de los requisitos anteriores contaras con servicios adicionales como
centro de computo, biblioteca, dreus deportivas, estacionamiento, ete. § Cuaato

estarias dispuesto a pagar ?.

de $ 1,260 a $ 1,850, mensuales.
de $ 1,850 a $ 2,500, mensuales.

o $3,000. mensuales.

s Mis de $ 3,000. mensuales

El total de cuestionarios aplicados fue de 200 y se realizaron en los lugares
considerados como zonas principales de influencia que se mencionan en Ia tabla que aparece
en el punto 2.1 con el nombre de total de poblacién estudiantil y los resultados obtenidos

fueron los siguientes:

1. Del 100% de los estudiantes el 79% piensa realizar sus estudios en Querétaro, el 5% cu

Guadalajara, el 7% al Distrito Federal, 8% a Ledn y 0% a Monterey.

2. El 10% de los estudiantes piensa hospedarse en casas de huéspedes, 15% en casas de
familiares, ¢l 70% dijo no saber de la existencia de residencias para estudiantes, pero de
existir dichas residencias optarian por estas y 5% de los estudiantes se nbicaron a otras las

cuales corresponden a renta de departaentos.
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3. El 80% de los estudiantes contesto que si viviria en una residencia para estudiantes si

contara con todas las comodidades con que cuenta en su casa, y 20% contesto que no.

4. Los requisitos que los estudiantes consideran como indispensables para vivir en una

residencia para estudiantes por orden de importancia fueron los siguientes:

Individualidad y privasidad ,

Limpieza y comodidad.

Buen ambiente,

Servicio de lavanderia.

Limpicza y variedad en la comida.

wn

. E1 20% opto por el rango de $ 1,260 a § 1,850, ¢l 26% por cl rango de $ 1,850 a §$
2,500, el 42% selecciond la opcidn de $ 3,000 y ¢l 2% restante optéd por mis de $ 3,000,

Por los datos anteriores nos inclinamos a anticipar que si existe uua demanda para el
servicio que se pretende otorgar, sin embargo, cabe seiialar que se pudo detallar mas este

estudio y no se hizo por no ser objeto de esta tesis.

2.3.2 OFERTA

El servicio que se pretende ofrecer estd ubicado en un sector muy especial, el cual
1o se encuentra nmy competido sobre todo en el estado de Querctaro. La Casa del
Estudiante competird contra diversas casas de huéspedes las cuales no fireron planeadas para
tal fancion y no oftecen los mismos servicios que se pretenden proporcionar. La
competencia se basard principalmente en el precio por dormitorio, pero no habrd
competencia en el servicio integral, pucs uo existe ningln otro organismo que pretenda dar

un servicio integral similar,



* Se refiere a los cstablecimicntos con los que sc tendrd competencia

2.3.3 PRECIO

Se refiere a la cantidad de dinero que se tendea que dar a cambio del servicio, el cual

puede ser mediante precios tarifas o subsidios,

En el caso de este proyecto, estamos hablando de un precio, el cual no esta sujeto a
la autorizacién de ningfin organismo gubemamental ya que no se cae en el supuesto del

ramo hotelero.

La recuperacién de la economia nacional y de las familias mexicanas, permite
suponer que podran existir aumentos en los precios de acuerdo a la inflacion esperada para

los proximos aiios,

En la siguiente tabla s¢ hace un andlisis de los precios cobrados por Ia competencia

! asi como los servicios que incluye dicho precio.
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Dormitorios Individuales
Comedor
Biblioteca

Sala de computo
Jardines

eas deportivas

Salas de estudio grupo y
personal
Estacionamiento

Sala de television
Teléfono con larga distancia
Alre acondicionado

Servicio a dormitorios
Servicio de lavanderia

Como se puede observar en el cuadro comparativo auterior, los servicios y precios
que oftece la competencia van en proporcion a los servicios otorgados, sin embargo, en el
concepto de LA CASA DEL ESTUDIANTE, los residentes pricticamente tienen cubiertos
todos sus gastos mientras que en los otros establecimientos los residentes deben de ailadic
una suma al precio cobrado por aquellos servicios que no sc les brindan dircctamente y que
en la mayoria de los casos los propios lméspedes son quicnes realizan directamente dicha

labor.
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2.3.4 COMERCIALIZACION

I.a casa del estudiante no cuenta con uma area de mercadotecnia, y sera
responsabilidad del director de la residencia para estndiantes dar a conocer el servicio que

proporcionara la misma,

La forma que se ha pensado que serd la mejor opcion para comercializar o dar a
conocer el servicio es muy sencilla, bisicamente constard de visitas a las diferentes
instituciones educativas a las cuales se les informard de los servicios que se pretenden
proporcionar, ademés se pegara publicidad bien claborada en las mismas y tambiéu se harin
visitas a las instituciones educativas de donde provienen los estudiantes a el estado para que

antes de que salgan de sus casas sepan de la existencia del servicio,

2.4 ANALISIS DE INGENIERIA

Consiste en un estudio bisico en el que se considerard el tamaiio, la localizacion, los

estudios complementarios sobre las obras fisicas.

2.4.1 TAMANO

Para definir el tamafio del proyecto, es decir, ln capacidad de satistacer las
necesidades de este tipo de servicio de acuerdo 2 la demanda del servicio o tamaiio del
mercado y a la capacidad de recursos financieros, se tomaran en cuenta, los materiales y

personan necesarias, problemas de transporte, aspectos politicos y capacidad administrativa.

Generalinente las residencias para estudiantes tienen entre 90 y 180 dormitorios;
cuentart  con comedor, biblioteca, jardines, areas deportivas, salas de estudio,

estacionamientos y diversas ircas para servicios.
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La residencia para estudiantes que se propone construir serd de este tipo, Tendrd una
capacidad de 100 dormitorios individuales, estacionamiento para 50 automoviles, salas de

estudio, comedor y dreas administrativas.

El tamaiio propuesto es adecuado de acuerdo a la demanda proyectada, quedando un
margen de demanda del servicio insatisfecha; por otra parte es conveniente expresar que log
recursos financieros, asi como ¢l terreno  que serd de 8,000 metros cuadrados son

suficientes para su construccion,
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2.4.2 LOCALIZACION
La localizacion consistira en fijar desde los enfoques macro y micro el
S establecimiento del espacio, considerando la facilidad de construccion y adquisicion del

terreno, vias e comunicacién, la existencia de recursos humanos capacitados y la cercania

de las universidades.

Como ya se ha mencionado el proyecto estara localizado en la ciudad de Querétaro

e donde existe una creciente demanda de servicios para los estudiantes que vienen de fiera.

E! proyecto tendra como direccion la Avenida corregidora # 360 cerca de las

‘ principales universidades de Querétaro,

i La zona propuesta tiene las signientes ventajas:

1. Se es propietario del terreno (forma rectangular y de buenas proporciones).
2. Cercano a la zona en donde se encuentran las principales universidades.

3. Grandes vias de acceso y salida al norte y sur de la ciudad, asi como acceso ripido y

directo al centro de la misma,

4, Proximidad a uno de los centros comerciales mas concurridos.

ASPECTOS LEGALES

La residencia para estudiantes deberd cumpliv con las siguientes obligaciones

especificas de los servicios de hospedaje:
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1. Licencia de funcionamiento.

2. Licencia Sanitaria.

3. Licencia de Construccion.

4. Licencia de Rotulos Letreros y Marquesinas.

. Libro de actas de la Comision de Higiene y Seguridad.
. Cédula y placa de Empadronamieato.

. Cédula de Registro Federal de Contribuyentes,

. Registro de Residentes.

e 3 &N Wi

. Permiso de descarga de aguas residuales.
10.Reglamento Intemo.

11.Manifestacion de Uso de Tomas de Agua.
12.Visto Bueno de Obras Piblicas.

13.Visto Bueno del departamento de Bomberos.

Afortunadamente el trimite de todas estas obligaciones no es tan complejo y
laboriosa como seria en la ciudad de México, pues en 4 formatos se pueden tramitar todas
las obligaciones antes mencionadas.

ViAS DE COMUNICACION

El estado de Querétaro se encuentra situado estratégicamente y por esta situacion se

empieza a notar un fuerte crecimiento en todos los sentidos,

La red de carreteras federales y estatales comprende un total de 15,000 Km. Las

priucipales carreteras que conectan a Querétaro con otros puntos importantes del pais son:
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- Federales Querétaro - México 300 K.
Guadalajara 350 Km.
Celaya 81 Km.

Hidalgo 260 Km.

- Privadas

No existen carreteras privadas ni en concesioncs.

La red ferroviaria en Querétaro que contempla 1034 Km ocupa el noveno lugar del

pais.

Las principales rutas ferroviarias son:
-Querétaro - Nogales (Pacific Railroad).
-Querétaro - Guadalajara,

-Querétaro - Ciudad de México.

El estado de Querétaro cuenta con un aeropuerto nacional el cual tiene planes a

corto plazo de realizar conexiones con el extranjero.

Las lineas aéreas que dan servicio a este aeropuerto son:

-Lincas Aéreas Estrellas del Aire con vuclos diarios en distintos horarios a Ia ciudad de

Meéxico, Monterrey y Aguascalientes,

~Aeromar con distintos horarios de vuelos diarios a Guadalajara, Monterrey y Ciudad de

Meéxico.
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A contimuacién se muestra la localizacion macroccontmica del proyecto por medio

del siguiente mapa.:

L()CAL!ZACI-(';N MACROECONOMICA DEL PROYECTO

Jusn del Rio

Con la informacion anterior podemos concluir que el estado de Querétaro y en

particular su cindad, ofrece una magnifica oportunidad para la ubicacién del proyecto, en
virtud de que es una cindad can crecimiento ripido, y que ademds, cuenta con una red de
comunicaciones locales aceptables por lo que se espera que la afluencia de estudiantes a I

zona s¢ incremente en los proximos aftos.
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2.4.3 ESTUDIO COMPLEMENTARIO

El estudio complementario abarcard lo concerniente a los planos de terreno y
construccion de una forma muy general que servird para teuer una idea mas clam de las
dimensiones y la ubicacién de las diferentes arcas con que contard la residencia para

estudiantes.

2.4.3.1 OBRAS FiSICAS

Entre los factores mis relevantes que se han tomado en cuenta para las obras fisicas

son: dimension, equipos, maquinas ¢ instalaciones y condiciones geogréficas y fisicas.

Los siguientes planos muestran de forma general como serd la distribucion de LA
CASA DEL ESTUDIANTE:



PROGRAMA DE NECESIDADES

—

Acceso

Recepeidn

Direccion Sala de Juntas
. Administracion

. Archivo

. Sanitarios

Cocina

Comedor

Lavamanos
10.Lavanderia

11.Bodega de mantenimicnto
12.Estacionamiento
13.Biblioteca

14.8ala de computo

15.Salas de estudio individuales y en grupo
16.5ala de T.V.
17.Multicaucha deportiva

18, Alberca

19.Bailos

20.Habitaciones

21.Areas de lectura y estar

31
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2.5 ANALISIS ECONOMICO FINANCIERO

A continuacién se describen lag premisas utilizadas en [y preparacion del estudio
econonico. Las premisas son basicas para entender con mas facifidad e] proyecto financiero.

Se ha tomado un criterio conservador en su eleceion,

La unidad monetaria que se ntilizard para las proyecciones financieras serd en miles

de pesos mexicanos.

ESTIMACION DE LA INFLACION Y CETES®

’ ANO INFLACION | CETEs ceP |
1997 20.09% 25.73% 27.92%
1998 17.14% 23.02% 2556% |
1999 14.63% 20.56% 22.40%
2000 15.81% 19.65% 20.34%
2001 - 2006 16.26% 20.73% 2.15%
____\_—‘——-—_._-.:--___________________ T

! Direccion de Investigaciones Econdmicas de Bancower, § A
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CAPITULO I
DESARROLLO DEL PROYECTO

El presente capitulo tiene el objeto de comjuntar todos aquellos presupuestos
necesarios para informar de manera fehaciente, veraz y oportuna de Ja situacion y resultados
de las operaciones que se pretenden llevar a cabo en este proyecto de inversion.
3.1 ESTADO DE INVERSION INICIAL DEL PROYECTO

En esta seceidn se hace referencia a la totalidad de entradas y salidas de efectivo que
se efectuardn para determinar los costos y gastos iniciales de los activos fijos, los gastos de

arranque y los estimulos fiscales iniciales en el momento cero o de partida del proyecto.

Los montos de la inversion inicial del proyecto estan calculados a precio de poder

adquisitivo de 1996, et cual es considerado como el momento cero o partida del proyecto.

Todas las tablas que se muestran ¢n este capitulo estdn elaboradas en miles de pesos.

3.1.1 COSTOS DE LOS ACTIVOS FLIOS

CONCEPTOS: SUB-TOTALES IMPORTE TOTAL

(MILES DE PESOS) | (MILES DE PESOS)

TERRENO 2,800 $ 2,800

OBRA DE EDIFICACION 5,680 $ 5,680
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T CONCEPTOS: | SUB-TOTALES | IMPORTE TOTAL |
(MILES DE PESOS) | (MILES DE PESOS)
MOBILIARIO DORMITORIOS $ 620
Sillas 40
Escritorios 70
Roperos 100
Baiios 300
Camas 110
MOBILIARIO AREAS COMUNES s 121
Sillas 40
Sillones 25
Mesas Comedor 13
Mesas Biblioteca 17
Pantalla de Television 26
EQ. COMPUTO Y TELEFONIA $ 181
Conmutador telefénico 20 I
Computadoras 150
Teléfonos 11
EQUIPO DE LAVANDERIA s 173
Maquina de lavanderia 150
Planchadora industrial 12
Tanque de gas 9
Aspiradora industrial 2
EQUIPO DE COCINA s 133
Cocina Industrial 92
Refrigerador Industrial 16
Equipo de cocina 25
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CONCEPTOS: SUB-TOTALES IMPORTE TOTAL

(MILES DE PESOS) | (MILES DE PESOS)

AREAS DEPORTIVAS S 416
Cancha de tenis 150
Alberca 160
Estacionamiento 26
{{Areas Verdes 80

TOTAL ACTIVOS FLIOS $_ 10,124

| — =]

3.1.2 COSTOS Y GASTOS DE ARRANQUE.

Se consideraron todos aquellos desembolsos necesarios por conceptos de instalacion,

fletes, honorarios de personsl especializado y otros en los que se incasre para que Ia

residencia se encuentre en condiciones optimas para su fiuncionamiento normal,

CONCEPTOS: SUB-TOTALES | IMPORTE TOTAL ||

(MILES DE PESOS) | (MILES DE PESOS)

PERMISOS Y LICENCIAS S 26
CAPITAL DE TRABAJO s 200
ARMADO DEL PROYECTO s 28
GASTOS DE INSTALACION S 860
"_ TOTAL COSTOS Y GASTOS $ 1,1
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Los calculos anteriores nos arrojan una inversion inicial total de $ 11,238,000 (once
millones doscientos treinta y ocho mil pesos M.N. 00/100). Esta cifra formara el total del

importe que aparece en el flujo de efectivo como ailo cero.

3.1.3 ESTIMULOS FISCALES

A la fecha de este proyecto no sc¢ encontraron estimulos fiscales que pudicran
beneficiar al proyecto de inversion. La basqueda de estimwlos fiscales se llevd a cabo en
diversas fuentes como son; revistas de consultoria fiscal, la ley del impuesto svbre la renta,

articulos transitorios, diario oficial y codigo fiscal de la federacion.

Es importante que se verifique constantemente en ¢l diario oficial de la federacion y
en distintas revistas especializadas e¢n aspectos contables y fiscales, la existencia de posibles

estimulos fiscales que beneficien la operacion o resultados del proyecto.

3.2 PLAZ0S DEL PROYECTO

Por lo general los proyectos de inversion se hacen a 5 o 10 aflos, sin cmbargo, esta
depende del giro o actividad que se pretende Hevar a cabo. También es comin que los
proyectos de inversion dependan de el plazo en que los accionistas desean recuperar la

inversion.

Para efectos del presente proyecto, s¢ ha estimado que la recuperacién de la
inversion serd en un plazo no mayor a los 10 afios, y es por eso que todas las proyecciones y

presupucstos se harin considerando un periodo de 10 afios.
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3.3 POLITICAS PARA EL PUNTO DE PARTIDA PARA LA PROYECCION A 10
ANOS

La existencia de este apartado es Unicamente para hacer mencién de algunos

aspectos importantes que serviran de base para la proyeccion de las distintas cifras:

1. Todos los presupuestos que requicren de entradas y salidas de efectivo se han elaborado
considerando la inflacion de dichos periedos.

2. Todas las cifras se calculardn y presentaran de acuerdo a principios de contabilidad,

3. El costo del capital serd el costo porcentual promedio mas 4 puntos,

4. Los productos financieros como manejo de tesoreria se¢ detenminarin utilizando como
base para su cdlculo los CETES.

5. Todos los presupuestos estdn hechos de acuerdo 2 investigaciones sobre bases reales y a
precios de poder adquisitivo de 1996, por lo que se verin afectados desde el primer afto
de proyeccion.

6. Los distintos presupuestos se elaborarin sobre un criterio conservador.

7. Los presupuestos se determinardn a 10 aitos, debido a que se pretende recuperar la

inversion en dicho plazo.
34 ESTADO DE RESULTADOS DEL PROYECTO
En ef estado de resultados del proyecto se mostrard en forma detallada y ordenada

Ias operaciones de ingresos y egresos que se esperan realizar duraate la vida econdmica del

proyecto, la cual dusard 10 aiios como se menciond en el punto 3.3 del presente capitulo.



3.4.1 INGRESOS POR SERVICIO

Eu el estudio de mercado s¢ analizé lo referente a el precio, y en base a los
resultados obtenidos a lo largo de esa investigacion, se pudo concluir que es conveniente

separar las unidades de negocio que generaran ingresos en las siguientes dreas:

o Por Ia mera ocupacion de un dormitorio (como unidad de ingresos) asignamos la

cantidad de $ 850 mensuales,

o Los residentes se obligan a aportar el total de un mes de pension como depésito en
garantia, en este caso $ 3,000 mensuales. Los cuales se le devalverdn al residente al final
de su estancia, siempre y cuando no existan retrasos en las cuentas individuales de los

estudiantes,

El ingreso neto de cada periodo se determinara en base al porcentaje estimado de

ocupacion de la residencia.

También es importante sefalar que o los estudiantes se les devolver el depésito en
garantia actualizado de acuerdo a la inflacidn. Los productos finaucieros derivados de
estos depdsitos pertenccerdn a la residencia, Esta inversion producird intereses de

acuerdo a las estimaciones de los CETES.

La inflacion utilizada serd en todos los casos la del ailo de que se trate en forma

acumulada,

o Ingresos por comedor: incluyen 3 comidas diarias por los 7 dias de la semana, el monto

que asignamos a esta unidad de negocio es de $ 1,200 mensuales por cada estudiante,

o Los estudiantes tienen derecho a realizar Hamadas telefénicas locales ilimitadas, dicho

servicio tiene un cleulo asignado de $ 90 mensuales por estudiante. Si desean realizar
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lamadas de larga distancia, lo podrin hacer por cobrar, o bien se les hard un cargo extra
por llamada; mediante un estudio, se asigné una cantidad promedio de $ 5 el minuto por
llamadas de larga distancia. También se ha estimado que cada residente Hlamard por lo

menos 3 veces al mes y la duracion de cada llamada seria de aproximadamente 3 minutes.

» Servicio de limpieza, se ha asignado como precio por este servicio $ 170 mensuales por
dormitorio, ademis, por este mismo concepto se da servicio de limpieza a las dreas

coinunes,

o Lavanderfa; los ingresos por este servicio seran de § 90 mensuales por dormitorio ¢

incluye la lavanderfa de ropa personal y ropa de camas,

¢ Mantenimiento: este ingreso estd dividido eu tres partes; luz y gas § 246 , agua $ 220y

conservacion $ 134, Dichos importes son mensuales e individuales.

La capacidad total de la residencia para estudisutes ¢s de 100 dormitories
individuales, Se ha estimado que el porcentaje de ocupacién durante fa vida del proyecto
serd de 70% en el primer aflo, y se le sumard un 5% cada afio hasta llegar al 95% de
ocupacion total promedio por ajfio. Esta estimacion se hizo en base a ¢l punto de equilibrio

del proyecto, el cual, se ubica en aproximadamente un 53% de ocupacion.
Se considerardn los efectos de la inflacion para incrementar las taritas de ingresos.

A continuacién se presenta el presupuesto de ingresos y de depdsitos en garantia de

acuerdo a lo antes mencionado:



CONCEPTO

997,

2008

2006

Pormitorio
Comedor: -
Teléfono
_impieza -

i avanderia

PMantenimiento . .

1,2

151 $ 2,575

3,635
386
515.
273

18174

S 2,993
4226
449

317
213

o599

3 3,480
4,913

522
368
2,456

a4 B

S 4,046
8 Yivs
607
809
428
i 2,856

S 4,704
6,641
705
941
498
3,320

inflacién

16%

16%

16%

16%

16%

[ngresos Totales:
o de ocupacién

§59,200

95%

;,_‘;» }0,696
95%

12,436
95%

14458
95%

16,808
95%

Ingresos Netos

1.8 8,740

$10,162

$11.814

$13,735

$15,968

£F



PRESUPUESTO DE DE!OS!TOS EN GARANTIA

(Mlu:snEPESOS)
CONCEPTO .-~ | 1997 '} 1998 -1 1959 ~2002 | 2003 | 2004 ] 2008

Residentes Entrantes 7 5 5 10 5 5 75
Residentes Safientes, 1= - -f - sy st s s
Total de Residentes | 70 751  sof 7 95 95 95 95
Cobro Dep. Garantia = § . $252 21 %23 s25f saie). o ss0 $321 7 s35] . ss560
inflacion 20% 17% 15% 16% 16% 16% 16% 16% 16%)
Pagas Dep. Garantie- |-~ $0 | 0] . s0]  so] s38s 830§ - $327-. . %354 7 $560
Saldo Neto $252 $273 $296 $321 $348 $378 $378 $378 $378

114
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3.4.2 COSTOS Y GASTOS (SERVICIO Y ADM INISTRACION)

En este apartado se detallarin todos aquellos costos y gastos que se involucran en ¢l

proyecto de inversidn.

Aunque la depreciacion de los activos son parte del costo, o bien de los gastos, no se
detallan en este apartado, pues se ha destinado una seccidn especial para darles su debido

tratamiento.

Basicamente los costos del proyecto derivan de aquellas pastidas por las cuales se
esta cobrando el servicio integral en donde, restados al presupuesto de ingresos, dardn como

resultado parte de la utilidad bruta del proyecto.

Al igual que los ingresos por servicios, los costos y gastos se han estimado a precios
de poder adquisitive de 1996, por lo tanto, estos costos y gastos se veran sfectados por la

inflacion correspondiente desde el primer aito de proyeccion.

o Se ha estimado mediante un estudio detallado que el costo por el concepto de comida

serd del 50% sobre los ingresos por comida, es decir, $ 865,000 anuales en el primer ailo,

o El costo estimado por telefonia es de un  55% sobre los ingresos en este renglon, es

decir, $ 101,000 en el primer afio.

o En ¢l caso de limpieza y Yavanderia se ha estimado un costo de 5% sobre los mgresos

previstos.
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» El personal que interviene en los costos por seyvicio son:

- Supervisor de comedor.
~Supervisor de limpieza,
-Supervisor de mantenimiento

~Tados los encargados, cocineros y ayudantes.
« Los costos por mantenimiento se dividen en tres grupos:

-Luz y Gas: Se le asigno a cada residente un consumo promedio de luz de § 27.5 mensuales
y por concepto de gas un consumo de $ 46 mensuales,
-Agua: Sc asigno a cada residente una cantidad de $ 27.5 mensuales por este concepto.

~Conservacién: Se calculd una cuota fija de couservacion de toda Ia residencia por $ 8,000

mensuales,

» Los sueldos se actualizarin de acuerdo a la inflacién que se ha estimado para la duracién

del proyecto; y son cosno sigue:

-El director de la casa tended un sueldo de § 10,000 mensuales.

-El gerente administrativo tendrd un sucldo de $ 4,000 mensuales,

-Los sueldos de los supervisores de comedor, de limpicza y de mantenimiento serin de
$ 2,000 a cada unoy el contador de $ 2,800. l

-El sueldo de los 6 encargados serd de $ 1,600 mensuales g cada uno.

-Para el auxiliar se determind wn sueldo de $ 1,750,

-Elsueldo de los 2 cocineros sera de $ 1,550 inensuales cada uno.

-Los 16 ayudantes tendrin un sucldo de $ 1,300 mensuales cada uno. El lavador y

planchador ya estan incluidos aqui,
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¢ Los impuestos correspondientes a ndminas representan el 25% sobre ¢l total de sueldos,

y se integra de los siguientes conceptos:

I CONCEPTOS TASA
SEGURO SOCIAL 20.00%
Enfermedad y matemidad 8.75%
Ivalidez, vejez, cesantia y muerte 5.95%
Guarderias 1.00%
Riesgo de trabajo 2.30%
Seguro de retiro 2.00%
" INFONAVIT 500%
TOTAL 25.00%

« Los gastos por asesoria contable serdn de § 3,000 mensuales fijos.
o Los gastos por papeleria y varios s¢ han estimado en $ 1600 mensuales.
En las siguientes tres tablas se presentan los presupuestos de costos por servicio,

gastos de administracidn y el total de sueldos, Para efectos pricticos se ha elaborado una

tercera tabla con todos los sueldos:



CONCEPTO

- 2006

VARIABLES:

Comidx, ek "‘ i :
Telefonia

luz
Agua

 impicza'y Lavanderia

$. 865
101
T12

40

40

46‘ R

1103

$ 1,34518 1,563
157 183
) 22
62 72

62 72

s 1817
212

ek

&3
2139
83

'16.2‘

$ 2456
287
35
113

113

$2,856
334

131

131

401

2194

$ 3320
388
47
152
255
152

T otal- Variables: -

1,123

TT1.316.

T 1509

03,7474 072,031

i 2,361

2,745

3192

2371

4314

finflacion

20%

17%

15%

16%; 16%

16%!

16%

16%)

16%

16%

o de peupacion

0% K

75%}"

- 80%

85%

< 00%)

05%]

95%]

95%

T 05%)

95%

Total Variables Netos

$ 786

$ 987

$1

$ 1,485] § 1,808

$ 2,243

- FLYOS:

Sueldos costos

Conservacion =

649

o115k

833
135

e 95»5
Ui 155

SOAe

1,496

$ 2,608

282

1406|1739
L) 1,

S 3,032
2021
328

$ 3,525

2350
=381

$ 4,008

2,732

443

T otal Costos Fijos

S‘ 764

$ 969

S 1,110

$ 1,286

$ 1,738

$ 2,020

$ 2,349

$ 2.731

S 3,175

K ostos Totales

31,551

$.1,956:

$ 2317

ST

183,981

$:4,629

£ 5381

36256

$ 7273

.14



Asesoria contable ] 06 § $ ! $ 166
Papeleria. . - Do 56). cee) c F6) 89
Sueldos pastos 949 1,104 1,283

3 o 16%d 5 T6%E 0 16%

IO ot L o e v 208 s 1 T 15 Y 16% : s
[Total Gastos Admon. |$ 400 J$ 469]8 538|S 623}$S 724]S 842}S 97901s 1,138]S 1,323}$ 1,538

or



PRESUPUESTO D! COSTOS Y GASTOS POR SUELDOS

TOTALDE

PUESTO - {PERSONAS }. ALY Y1998 - % B 2002 ] 2003.-] 2004 § 2005 .. 2006
Director de 1a Casa 1 $ 120]S 144}S 165]s 194}s 224]$ 261)% 3503]$ 352} 409}s 476]S 553
Gerenra Advo. " e e ag o se e o7 ey ihiea ) il war) o 1s4f - 190 221
Contador 1 34 40 47 54 63 73 85 99 115 133 155
Auxiliar 1 21 casye zpd o34 f 039 46 53, 62§ - 721 83 97
Inflacion 20% 17% 15% 16% 16% 16% 16% 16% 16%) 16%
Tatal anzes de Impuestos T 26718 313]8 359]S 4163% 48318 562]% 653} 759|% 83318 1,027
Impuestc de }\ommasaumxasade 25% S 671S 78]S 90fS 104|S 121]$ 140}S 163}% 190}Ss 221}S 257

JTotal Gastos de Admon. | $ 33415 39118 - 449|8 52015 6041S 702185 817}85 94918 1.1044$ 1,283
Supervisor 3 s 241S 86)s 101fs 1s6}s 13a]s 1561S 182]S 211]S 236]S 286]S 332
Encargado 6 e 1 138} 162 1861 . 215F  250) - ocoet¥ o338 o 393) 457831
Cocinero 2 19 a5 52 60 69 81 94 109 127 148 172
Avudante . 16. syl U300 0 3sT T 402 ) dee 542 6304 732} 852 " 990} 1,151
infacion 20% 17% 15% 16% 16% 16% 16%, 16% 16% 16%
Totai antes 02 IHPUSSIOS - S 3856918 6671876415  8851% 1,0291% 1,19616 1,301 |5 1,61715 1,880 § § 2,186
tmpuesto de Nominas a una tasa de 75% S 142}8 1671S 191}S 221}8 257)S 29915 348)$ 404}S 47018 546

s

| Total Cros. por Servicio } S . 649 18833 15 9551 1,1063% 1286 1$°1,4561 8 1,759 | 5 2,021 235018 2732

‘Total Sweldos - -0 18 983 18.1,22578 1404 |5 1,6263% 185115 21088 2555]8 25711 3,454 ]S 40151

05
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3.4.3 GASTOS Y PRODUCTOS FINANCIEROS
En lo que se refiere a los gastos y productos financieros se ha estimado lo siguiente:
o Se parte de una idea de cero financianiento, es decir, se piensa emprender el proyeeto
con aportaciones de distintos accionistas para no depender de recursos financieros
proporcionados por la banca.
o La determinacion de los productos financicros se hard en base a la estimacion de
CETES, por tanto, los excedentes de tesoreria en ¢l flujo de caja serin calculados sobre

esta base.

En la siguicute tabla se presenta el presupuesto de productos financicros:



PRESUPUESTO DE PRODUCTOS FINANCIEROS

. (MILES DE PESOS)
CONCEPTO 1997 ] 1998 | 1999 | 2006 }--2001 | 2002 2003 2004 2005 2006
- xcedente al Inicio | S -fs 11688 2338)8 395415 6063{S 8794 | $12482 | $16,971 | $22,487 | $26,190
E xcedente 8! Final 1168 ) 2338F . 3954 60633 8794 12482] 169071} 22487} 291901 37,446
Promedio Excedentes §$ 584 IS 1,753 1S 3,146 ]S 5,0091S 7,429 ] $10,638 | $14,726 § $19,729 | $25,839 } $33318
Tasa de Cetes 26%]:  23%} o 21%] - 20%) o 231%) - 21% 21%{ . 21% 21%) 21%
impuestos 51 137 220 335 524 750 1,038 1,391 1,821 2,348
Prod. Financ, Neios §$ - 99 {3 26618 427{% - 65015 10165 1,4551S 201515 26991$ 3.535]$ 4.558

(44
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3.4.4 OTROS GASTOS Y OTROS PRODUCTOS

Como otros gastos se consideraron a las licencias y permisos por un mounto total de
$ 26,000 y gastos de constitucion por $ 10,000, Ambos gastos se han planeado realizarse en
1997. También se asigno la cantidad de $ 20,000 anuales por concepto de seguro contra

todo ricsgo.

No se ha considerado ninguna transaccion que se ubique dentro de otros productos.
Es posible que estando el proyecto en fincionamiento se pudieran agregar algunos
productos procedentes de venta de articulos comestibles por medio de maquinas que

funcionan por monedas, etc,

En el siguiente presupuesto s¢ muestra lo antes mencionado:



RESUPUETO ‘bE OTROS GAST OS

CONCEPIO 1997 2003 | 2004 2005 - { - 2006
Permisos y licencias $ 268 N -1s - -1s - -
Gastos de Constitucién - § 7 10§00 o) | L= B B i R -
Seguro 24 28 32 37 50 59 68 79 92
[infiacion — v 20%E 0 1T%Y e 15%y o 16%) 16%): = :16%] 1 16%] . 16% 16%
[Total Otros Gastos $ 60JS 238fs 32 37 sofs 39 68fs 79 92

ts
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3.4.5 DETERMINACION DE IMPUESTOS

La detenminacion de los impuestos constard finicamente por fo que se refiere al
impuesto sobre 1a reata pues como se verd mas adelante, no se pagard el impuesto al active.

El calculo del impuesto se hard conforme a! régimen fiscal al que se encuentra sujeto el

proyecto.

El siguiente andlisis mucstra la forma en que se caleulo el impuesto sobre la reuta;
cabe seilalar que en el punto 3.8 se hace un andlisis mis detaliado de la forma de calcufar y
enterar los impuestos. Sin embargo, este estudio no pretende hacer ninguna planeacion

fiscal, quedando abierta esta posibifidad una vez realizado el proyecto.



~CONCEPTIO

1997

_ PRESUPUESTO DE IMPUESTOS

1998

" 2001

¥

a

2004

2005

- 2006

Ingresos por Servicio

$ 3,068

S 3.846

S 4,702

$ 5,786

3 7,122

$

8,740

$10,162

$11,814

$15,968

Total Deducciones ' =

2.533 |

29741

3,409

©3,916 ]

2 A887

5314

6,306 §

$ 13,735

T 8009 ]

9,344

Base de impuesto

531

871

1,294

1,870

2,565

3,426

4,055

4,786

5,636

6,624

Total de ISR 34%

© 181

40|

636

1.165%

1,379

1,627 §

1,916

2,252

9%
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3.4.6 DEPRECIACIONES

El método de depreciacion que se usari serd ¢l de linea recta y las tasas que sc
utilizarin serin las mismas que las fiscales, lus cuales s¢ mencionan en los articulos 43 y 44

de Ia Ley del Impuesto Sobre la Renta:

-Cargos diferidos 5%

-Edificio y construcciones 5%
-Maguinaria y equipo 10%
-Mabiliario y equipo de oficina 10%
-Equipo de cocina 20%

-Equipo de computo y periférico 30%

Al final del proyecto se determinard el valor de desecho de los activos o el valor en

libros actualizado y se incluira en el fljo de efectivo neto.

En ¢l siguiente presupuesto se determina el valor total de los activos, su

depreciacion, los cargos diferidos y el valor histérico y actualizado:



s -

4

17

Gas!osdelnsuhewn 43
Total del Active s:valor histéeicn

ron}dgdcpmummbznompwpwb $ 467]S 4d1}S 44l S 441 S 4131 S 44}

[Total de depreciacion Fistarica scumuleds R 3 T2 § 4720

Y alor historico en libsos $ 849518 8054} 7,614 $ 6,292

Valor en libros Actuslizado $ 16,688

8¢
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3.5 FLUJO NETO DE EFECTIVO DEL PROYECTO

El objeto de incluir el flujo de caja es para determinar los saldos finales ea efectivo y
en base a estos saldos obtener el periodo de recuperacion de la inversion. El flujo de caja
consta basicamente de todas aquellas transacciones que han incurrido en entradas y salidas
de efectivo,

En la siguiente tabla se muestra ¢l presupuesto de flujo de efectivo:



20034

2064

fngresos Netos
Depositos en Garantia

|si0i82

$32

$14,443

$19,575

$11.814 ]

$35

S35.874

$13,735
$560

$33,570

$15,968
$80

otal ds Entadas. . |$ 3316

$10;154-

$11,849;

$14,295

$16,048

‘otal Disponible: 7 /{$ 3,542

. $19,056-

$24,637

$31.424

$40,169

$49,617

Safidss de Rfective |

[ostos por Servicio
Gastos de Admon.

Depositos en Garantia |

30 ‘
sof s

1s 4620
C32

1,379

979

s 5381
1,138

35

681

1,627

$ 6256
1,323
560
79
1.916

$ 7273
‘1,538
80

92

2,252

§3:6.668"

$.7,077

58249

£10,135

$11.235

$12.988:

$17.560

$23.175

$30,034

$38,382

61S. - 506)s . 59

'$7 687

S 845

$ 936

$12482

$16,971

2,015 |

s22.387

$25,190

s

3535

$37,446

4,558

aldo Finat Efectivo |

$:1,450,

$8145518:2,015

$14,443 1$19,575

$33,570

83,533

$.4,558

$42.,5941

09
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3.6 CAPITAL DE TRABAJO DEL PROYECTO

Como es sabido, el Capital de Trabajo es la diferencia entre activo circulante y
pasivo circulante; como se deduce del flujo de efectivo, y como se comprobari en el balance
general, en nuestro caso este capital de trabajo es muy favorable. Se ha fijado como politica
reservar como efectivo disponible la cantidad necesaria para hacer frente a los egresos de un
mes. Por tanto, todo el restante de tesoreria se considerard como excedentes financieros a

invertir bajo la tasa ya mencionada de los CETES.

3.7 ESTADOS FINANCIEROS

Los cstados financieros que se presentan a continuacion, han sido preparados de
acuerdo a todas las estimaciones que se han contemplado con anterioridad. Unicamente sc
presentard el balance general y el estado de resultados al 31 de diciembre de cada uno de los

ailos definidos, respectivamente:



' BALANCE

1998 3060 | 2601 | 3002 TR T R
\ctivoVCinc’uhntbc: . ‘ . : B ) A
Frectivo. , $ 2,’3’35 s\;:,éés ‘s”"",",o’sﬁ s io,iSé $ 14,443 K '19,575‘ 5.25,874 $ 33570 | $ 42941
Total Acﬁyo_drcﬂ.ame Is 1450 s 2,833 s h_sgé s 7,0’5’_2' 's'“‘__vm,izs"s s 14043 )8 19575 )5 25874 s 33570 | s 42941
AcﬁvoFijo:rv h o o o ‘
Activo $ :11“,0'112 $ 11,012 s 1oiz]s 11012} 1oz s 1oz }s o2 ]s 1oz |s o2 fs 11012
Pepréciacion - G2} aeadnl ases) o oesol o esinl eessl Gl Gl @29l @720
Active Fijo Neto $- 10491 18 99608 0442 ls 89625 8495{5 2054is 7614{s 7173ls 6733]s 6292
Total det Activo 15°11.940 |S 12802 1% 14.105 ) S 16013 |5 18751 | S 224981 27,180 | $ 33,047 | S 40302} § 49233
Pasive Corto Plazo
Pepésitos en Garantia ",.$252 ‘$2731 " $296 $321 $348 $378 $378 $378 $378 $378
Total del Pasivo © 282 108273 8296 ] 8321 8348 3378 8378 $378) 83781 &3
Fatrimonio
Patrimonic Social S 181238 181123815 14238 1§ 112381611238 S 11,238 § $ 11,238 §$ 11,238 | $ 11,2381 11238
Remanente distribuible $ 450 |S 1201|S 2572|8 4455(S 71659 10,881 | S 15573 | S 21431 | S 28,686 | S 37616
Total del Patrimonio . |5..11,688 1S 12,529 1 313,810 | S 15,693 | S 18403 | 5 22,110 { $ 26,811 | S 32,660 ]S 39,924 | S 48,854
Total Pasivo y Capital .- s":'f'9'2'o"' 158021 14105 ] S16012| SIe751 | $0408 ] S7189] Sn04a7 | S0 S92

9



- CONCEPTO
Total de Ingresos

Costoslgovr Servicio
epreciacion

2003

2004 ¢

2005

2006

BEL

$ 8740

441

$10,162

4,629
- 441

$11,814

5,381
441

$13,735

6,256

441"

$15,968

7,273
441

[Total Costos

$ 4422

S 5,069

$ 5822

$ 6,697

$ 7,714

Remanente Bruto

Otros Gastos %

Gastos Administracion |

$ 4319

$ 5,092

$ 5,992

$ 7,038

$ 8254

50

s 979
59

$ 1,138

68

$ 1,323 E
79}

$ 1,538
.92

Total Gastos

Remanente Operacién

s 892
|s 3426

s 14ss

s 1,037

$ 4,055

s 2,015

$ 1,206
S 4,786

$ 2,699

$ 1,402

$ 1,630

$ 6,624

$ 7485

Reman. Antes Imptos.

ISR

$ 631

$ 4882

f ‘l,”l_65

$ 6.070

1,627

Remanente Distribuible

S 450

$ 3,717

$ 5,858

£9
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3.8 ASPECTOS CONTABLES Y FISCALES

En esta seccion se hara énfasis en aquellos aspectos tanto contables como fiscales
que afectan directamente al proyecto ¢n cuestidn, Se especificardn algunos criterios

contables y obligaciones fiscales que se aplicarou durante fa preparacion de los estados

financieros.
CONCEPTO DE SOCIEDAD C1VIL

El Codigo Civil, en el articulo 2688 dispone que mediante el contrato de sociedad,
Ios socios se obligan mutuamente a combinar sus recursos o sus esfuerzos para la realizacién
de un fin comin, prepondersntemente economico, pero que no constituya una especulacion

comercial,
ANTECEDENTES:

Hosta 1989, las sociedades civiles eran consideradas entidades no lucrativas,

independicntemente del tipo de actividad que éstas desarrollan,

Ahora bien, con motivo de las reformas al Ley del Impuesto sobre la Renta,
publicadas en el Diario Oficial de Ia Federacion el dfa 28 de diciembre de 1989, se dividio a
las sociedades y asociaciones civiles en dos categorias; las enunciadas en los articulos 70 y
73 de 1a Ley del Impuesto sobre Ia Renta consideradas como personas morales, no
contribuyentes, y las que corresponden al Titulo I de fa propia Ley, adquiriendo
pricticamente todas las obligaciones que fas demds personas monales (sociedades
mercantiles). Cabe recordar, que de conformidad con {os articulos de ta ley de la materia, se
indica que con referencia a personas morales, quedarin incluidas las sociedades y
asociaciones civiles; cuando se haga referencia a acciones, quedardn incluidas las partes
sociales y aportaciones en socicdades civiles y que cuando se utilice ¢l término de accionista,

quedardn incluidos los titulares de dichas partes y aportaciones.



LE]
OBLIGACIONES A LAS QUE SE ENCUENTRA SUJETA:

Impuesto sobre la Renta: Tratandose de los ingresos por 1a prestacién de servicios
personales independientes que obtengan las sociedades o asociaciones civiles, se considera

que los mismos se obtienen en ¢l momento en que se cobre el precio o fa contraprestacion

pactada.

El cilculo del coeficiente de utilidad, base de los pagos provisionales, es difercute
respecto al que efectlian las demfs personas morales, debiendo sefialarse que habrd que
sumarse a la utilidad fiscal el monto de los anticipos distribuidos a sus socios durante el

perioda correspondiente, segtin se muestra a continuacion:

Utilidad Fiscal

Mis:

Deduccién inmediata de inversiones
Mis:

Anticipos distribuidos a socios
Igual:

Utilidad fiscal para coeficiente
Entre:

Ingresos nominales

Igual:

Coeficiente de utifidad

Los pagos provisionales se calcularin considerando los valores desde el inicio del
ejercicio y hasts el ltimo dia del mies al que corresponda el pago, de acuerdo a Ia mecdnica

fjue a continuacion se sefiala;



Total de ingresos nominales
Por:

Cocficiente de utilidad

Igual:

Utilidad estimada

Menos:

Retiros de socios durante el perfodo
Igual:

Utilidad base de ISR

Por:

Tasa de impuesto

Igual:

ISR a cargo

Menos:

Pagos provisionales anteriores
Igual:

ISR por pagar

Los socios podrin cobrar anticipos a cuenta de utilidades. Este concepto estd

considerado como un ingreso asimilable a salarios, calculindose la retencién que le

corresponda de conforinidad con el procedimiento establecido por los artfculos 80, 80-A 'y

141-B de la Ley de ISR.

Por otra parte, estas partidas se consideran como deducibles; sin embargo, en la

contabilidad se reflejard una cuenta por cobrar.

Las sociedades civiles también tienen la obligacion de determinar Ja CUFIN y la

CUCA.
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La fecha de entero de retenciones por salarios serd desde ¢l momento en que esos
contribuyentes tributan en ¢l Titulo 11 de la Ley antes mencionada; tienen la obligacion de
hacer pagos provisionales trimestrales, y por ende, las retenciones por salarios se enterarin
de forma trimestral de acuerdo a lo seflalado por el articulo 80 del ordenamicnto antes

mencionado.

Cuando se presten servicios personales a través de sociedades o asociaciones civiles,

seran éstas quienes a nombre de sus integrantes cumpliran con las obligaciones que les

impone esta Ley.

Impuesto al Valor Agregado: Tratandose de la prestacion de servicios personales
independientes, se tendrd la obligacion de pagar el impuesto ¢n el momento en que se cobren

las contraprestaciones y sobre el monto de las misinas.

Cuando sc presten servicios personales a través de sociedades o asociaciones civiles,
serfin éstas quienes a nombre de sus integrantes cumplirin con las obligaciones que les

impone esta Ley.

Impuesto al Activo: Durante el ¢jercicio de 1996 se declaro por jurisprudencia
como un impuesto que carece de equidad, como lo marca la Constitucion de los Estados
Unidos Mexicanos y el Codigo Fiscal de la Federacion; por lo tanto, dicho impuesto es

anticonstitucional y por consiguiente para efectos de este proyecto no lo considerarcmos.

ASPECTOS CONTABLES A CONSIDERAR

‘

En cuanto a los aspectos contables a considerar s puede decir que el presente

proyecto sc ha reatizado de acnerdo a os principios de contabilidad.

El proyecto se ha preparado con una mentalidad 100% financiera, pero a la vez

considerando aquellas partidas fiscales.



La depreciacion utilizada es poy e método de linea recta, el cual consiste en aplicar

un tanto porciento de depreciacion fijo e funcidn de los siios de vida itil de un activo.

Las ventajas que tiene este método son: la sencillez de los clculos; es fijo para cada

afio; facilita los presupuestas de ls empresa y ¢s aceptado fiscalmente.

Sus desventajas son: na permite buscar un equilibrio econdmico en la empresa

porque se aplica Ia misma cantidad en las operaciones contables de todos los afos de Ia vida

util det bien.

Cabe sefialar que para efectos del proyecto de inversibn que se esta
elaborando, practicamente no existen desventajas, pues la inversién principal es sobre las

coustrucciones,
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CAPITULO IV
VIABILIDAD DEL PROYECTO

Ya que la viabilidad se refiere a la probabilidad que ticne una cosa de llevarse a cabo,
en el estudio de visbilidad del proyecto se analizardn aspectos financieros que serviran como

base para evaluar el proyecto de inversién,
Los aspectos que se han considerado para evaluar la viabilidad del proyecto son; Ia

determinacién de razones financieras, la tasa interna de rendimiento, ¢l valor actual neto, el

periedo de recuperacion de la inversion y un andlisis de sensibilidad.

4.1 RAZONES FINANCIERAS

Para evaluar ¢l proyecto se deberdn interpretar las razones financieras proyectadas,

resultado de los datos contenidos en los estados financietos,

Las razones financieras que se han decidido utilizsr se encuentran divididas en cuatro

grupos principales:

¢ Razones de liquidez: indican la capacidad do que ls empresa cumpla con sus

obligaciones a corto plazo a su vencimiento,
Liquidez Inmediata = Activo Circulaute / Pasivo Circulante

e Razones de actividad o utilizacién: indican el grado en el cual los activos son usados

para apoyar s los ingresos.

Rotacion det Activo Fijo = Ingresos Netos / Total de Activos Fijos,
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* Razones de palanca financiers: Indican el grado hasta el cual s¢ usan pasives para

financiar activos.
Muttiplicador de Patrimonio = Total de los Activos / Patrimonio 'Total,

Razoues de rentabilidad: Indican la efectividad de una empresa en ténminos de tasas

de rendimicnto sobre la inversion.

Rendimiento Sobre Activos = Utilidad Neta / Total de Activos.
Rendimientos Sobre Patrimonio = Utilidad Neta / Total del Patrimonio.

Margen de Utilidad Neta = Utilidad Neta / Ingresos Netos.

Los cuatro grupos de razones no pretenden contener todas las razones financicras
existentes, simplemente son aquellas razones mas pertinentes a nuestro proyecto concreto

para visualizar el panorama futuro,

En ¢l cuadro siguiente se muestran los resultados de las razones finavcieras

seleccionadas:
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4.1.1 COMENTARIOS DE RAZONES FINANCIERAS

Activo Circulante / Pasivo Circulante: Razén que arroja el indice de solvencia
inmediata y permite conocer las unidades de moneda disponibles para hacer frente a las

obligaciones de corto plazo.

Se puede observar que después del primer ailo se vuclve creciente, esto se debe a
tres situaciones: no se consideraron desembolsos de efectivo a los socios por remanentes
distribuibles, los flujos de tesoreria se van acumulando aflo con afio y que existe un

aumento en el poicentaje de acupacion para cada aflo,

Ingresos Netos / Total de Activos Fijos: Se refiere a los ingresos que producen los
activos, Esta razon se presenta en forma creciente y nos muestra las unidades de ingreso
que genera cada unidad de activo fijo. Se puede apreciar que el iltimo afio de estudio es
8.75 veces mis grande que el primero. Esto se debe a un aumento constante en el nivel de
ingresos y a una disinucion en el valor de los activos fijos por la depreciacion

acumulada.

Total de Activos / Patrimonio Total: Nos permite observar la proporcion que
guardan los activos totales con respecto al patrimonio total. Esto indica pricticamente un
equilibrio entre la disminucion en el valor de los activos y el aumento del patrimonio
total. La razén promedio durante la vida del proyecto es de 102%. También se puede
observar que ¢l total de activo en todos los casos es mayor que el patrimonio y el renglon

principal de los activos es el efectivo.

Remanente Distribuible / 'Total de Activos: Esta razon nos indica la capacidad del
total de los activos para generar remanente distribuible. Se observa un crecimiento
constante que inicia en 4% y tennina en 18%. También indica la proporcion que guarda el

remanente distribuible con respecto al totai de activos.
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La razou por la cual existe este crecimicnto, es por el incremento del porcentaje de
ocupacion y por consiguiente en el nivel de remanente, por la perdida de valor de los

activos fijos.

La empresa es muy sensible a las deudas; el pamorama a futuro cambiaria
considerablemente con créditos financieros, Es una empresa diseflada para operar sin

deudas, ya que el servicio que se otorgaria sc obtendria de contado.

Remanente Distribuible / Patrimonio Total: Esta razon es comparable con la
anteriormente comentada y se puede observar que pricticamente guardan la misma
proporcion. Esto se debe a que el crecimiento del total de activos es practicamente igual

al crecimiento del patritnonio total.

Remaneute Distribuible / Ingresos Totales: Refleja el porcentaje que se obtiene de
utilidad sobre cada peso vendido. Los ejercicios presentan un porcentaje crecicnte y
couveniente. Esta situacion es tan favorable, debido a un incremento en los productos
financieros, los cuales, cada vez aportan més por acumularse en inversiones los

excedentes de tesoreria,

En ¢l primer afio se generan 15 centavos por cada unidad de ingreso, mientras que en
el Oltimo afio se generan 56 centavos. El panorama seria contrario si se obtuvieran

créditos financieros.
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4.2 DETERMINACION DE LA TASA INTERNA DE RENDIMIENTO (TIR)

El proyecto en el horizonte de 10 ailos genera flujos que, a precios corrientes,
permite su evaluacion con amplio margen financiero. No obstante, fa actualizacion de

flujos permite un andlisis que da mayor certeza & la inversion.

El indicador mas usual para este andlisis es la tasa intema de rendimiento (TIR), Ia
cual, refleja el nivel de rentabilidad del proyecto durante ¢l horizonte definido. Esta tasa
¢s similar a la bancaria, por lo tanto, comparable con Ia misma y en Is medida que la TIR
resulte mayor que la tasa bancaria, la rentabilidad del proyecto sera favorable, y por

tanto, mas atractiva para los socios.

La tasa con fa que se piensa comparar el resultado obtenido de TIR serd la de los
Certificados de la Tesoreria (CETES) promedio, que se utilizaron durante los 10 afios de

analisis,

En los dos siguientes cuadros se puede observar la determinacion de los flujos netos
de efectivo generados por cada periodo, asi como la inversion inicial del proyecto para

determinar la TIR:



Total de Ingreses $ 1016215 1181415 13735} 15968

Costos por Servicio Toragavt . 5381) . 625617275

Depreciacién A4 . 441

Total Costos i S 060 Y 66974 IMa

5,002 5,992 7,038 8,254

: ~979% - 11383 1,323 1 1,538

Otros Gastos 59 ) 68 79 52

[rotal Gastos 1,037 1 1,208 1,4023 1,630

4,055 4,786 5,636 6,624

2018 2695 35353 4558

6,070 7,485 9171 11,183

11,379 1,627 15164 2252

4,691 5.858 7,255 8.930

Pepraciaciones . - e A4Y (441 441 441
[Capital de trabajo Inicial ) A ) .

Depositos en Garentia E.§ - 252:) 0 21 Tz 251 414 .60 3z 38, $60 80

Pepositos en Garantia S. - - - - 386 30 32 35 560 80

Flojo Neto de Efective - 1,450 1,383 1.825 23647 - 3,204 4,188 5,321 6,299 7.656 9,371

SL



CONCEPTO: - | - 2003 2004 -§ 2005 2006
[oversion Total
Fluio Neto de Efectivo J . ]8 1,450 15 1383 |6 1.825]8 2.3941S 320418 4.188186 S.13218 629918 7.60618 9.371
Valor de Desecho $£16,688
" Totales . . }15(11,238)}$ 145018 1383 §S 182518 2394]85 3,204§3 4.1881S 513218 6299185 7.696 ] $26,059
i TIR 26.47%
Fasade CETES | 2133%
Diferencia 5.14

9L
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4.3 DETERMINACION DEL VALOR ACTUAL NETQ (VAN)

El valor actual neto, es otro indicador que comprende la actuslizacion de los flujos
det proyecto a lo largo del horizonte en evaluacidn y considera que todos los beneficios

en relacion a los costos deben de ser comparados en el presente,

Los flujos de tesoreria generados en cada periodo, se descontaran a una tasa de

costo de capital y Ia suma de todos los flujos descontados s¢ compararin con la inversion

inicial.

Se espera que el valor actual neto sea un valor positivo. La tasa de descuento que sc

utilizara serd el costo porcentual promedio (CPP) proyectade durante la duracion del

proyecto.

En la siguiente tabla se puede observar la determinacion del valor actual neto:



S 7w . DETERMINACION DEL VAN <o
’rw:osm: mcnvonmvms:évmlcm

CONCEPTO

2002 |

© 2005 -

2006

[rnversion Total

S 11,238

Flujo Neto de Efectivo §-.070.0. 7

181,450

$:1383 18182518

$ 4,188

$:5,132

$ 6,299

$ 7,656

¥ 8371

I alor de Desecho

$16,688

Totales -~

$(11,238)

$: 1450

$ 1383]s 1825

1% 4.188

$- 5,132

$ 6299

$ 7,696

$26.059

VAN

$1,774

Tasa (CPP):

©22.91%

8L



4.4 PERIODO DE RECUPERACION DE LA INVERSION

El objetivo del periodo de recuperacion de la fuversion es conocer el tiempo ( afios,

meses ) en que la inversion generard fondos suficientes para igualar la erogacion causada por

dicha inversion,

La inversion del proyecto se espera recuperar ¢n un plazo no mayor a 10 aiios, asi

que se espera que la inversion sc recupere antes de fa duracion estimada de! proyecto en

cuestion,

En la siguicnte tabla se muestra el periodo de recuperacion de la inversion, para

dicha determinacion se han utilizado los flujos de efectivo disponibles en cada periodo:



- PERIODOG DE REGI!'ERAC!(?N DELA lNVERSlON

CONCEPTO ... @ Y 26031 2004 | 2005
fnversion Total $11,238
Flujo Neto de Efectivo - f -7 187145648 1383 ]% 1,825]8 23941% 320615 418815 513218 629018 769618 9371
Flujo Neto Acumulado $ 145018 2,8331S 46581 7.053 1510256 1514,434 ] $19.576 | $25.6874 | $33.570 | $42.940

Recuperacion de la Inversion | 5 afies 4 maeses |

08
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4.5 ANALISIS DE SENSIBILIDAD

El aspecto considerado como mis riesgoso para la realizacidn del proyecto es lo
relativo a los ingresos por servicio que se generen, razon por la cual se le sometié a
variaciones en el porcentaje de ocupacién, medido en términos de TIR,

J . * » » 0] .
Unicamente se estimarAn tres variaciones en el porcentaje de ocupacion;

1. Panorama Optimista: El porcentaje de ocupacion para el primer afio seria de 85% y se

incrementarfa a un 95% para los siguientes 8 afios terminando con un 100%.
2. Panorama Conservador : El cual es equivalente al estudio efectuado en el capitulo 3.
3. Panorama Pesimista : El porcentaje de ocupacion setia para el primer aflo de 40 % , para

el segundo, tercero y cuarto aiio de 70% y los siguientes de 75%.

En los siguientes cuadros se exponen los panoramas optimista y pesimista medidos

en términos de TIR:
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CONCEPTO
iTotal de lngmos 16,808
inflacion . g T 16%
100%
Y 316,808
Costos Vanables 4314
Costos Fijos: o 1..3175
Depreciacién 441
[Total Costos 5 -:7,930
Remanente Bruto 8,879
(Gastos Administracion - § 1,538
Otros Gastos g2
Total Gastos * M R ERRE TR 1,630
Remanente Openuén ) 7,249
Prod. Financ Netos -0} 07 47798
man. Amu I-:ptos. 12,047
SR % ' 2,465
Remanznte lhsuibiblc 8,055
Depreciaciones ‘441
Capital de trabajo Imaal
{Cobro Dep. Garantia | 119
Pagos Dep. Garantia o 80
drversion tricial © - .. 4 $ 11238
[Valor de Desecho $ 16,688
Flujo Neto de Efectivo; i [§(11,238)]$ ' 1.847:48 1,427 18 183018 2,404 13.3221{5 4.2153}% 5200{ 8 63828 7,798 § $26,223
TIR 27.24%
iTasa de CETES i i oo +21.33%
Diferencia 5.91

£8



ANALISIS DE SENSUBILIDAD _

FLUJOS DE EFECTIVO
. (MILESDEPESOS) = .

CONCEPTO. ° 1957 "] 1999 ] 2000 | 2601 ] 2002 ] 2005 ] 2004 ] 2004 ] 2006
Total de Ingresos 4,377 5,127 5,878 6,807 7.914 9200] 106961 12436] 14458§ 16808
inflacidn T20%F . 17%Y - 15%|: .16%).  16% 16% 16%] . 16%, 16% 16%
s de Ocupacion 40%) 45%) 45%) 50% 50%) 50%) 55%) 55% 55%, 55%
fgresos Netos S 1,751 18 2,307]S 2,645 |S 3405 |S 39575 4600]S 588315 684015 7.0521% 9245
Costos Variables 449 592 679 874 1016} ti1stf 1510 1,755) z2041] 2373
Costos Fijos 7648 . 9691 1110} 1286} Ta9s} 1,738 2020} 2349) 2731 3175
foepreciacion 322 522 522 485 467 441 441 441 441 441
Total Costos 1,7355] 20831 2310 2645) - 2578§ 373591 30571] 45451 5.212] 50988
Remanente Bruto 16 225 335 759 9791 1,241 19121 2295} 2739 3236
(G astos Administracion 400 - . 469 5384 6234 724 842 | 979 11381 1,323 1,538
Orros Gastos 60 28 32 37 43 50 55 68 79 | 52
Total Gastos ; 4604 497 5701 - 660 767 8921 1.037] 1,206] 1402] 1630
Remanente Operacian @l 212)] @35 99 212 339 8751 1,089 1,337 1,626
Prod. Financ. Netos R R kR Y T 7664 11671 15631 20471 2639
Reman. Antes Imptos. (444) 272) {235)] 481 776 1,115 2,042 2,651 3384 4,265
[ SR. S =0 < I Tt A 11947 298 370 455 553
Remanente Distribuible @ @ @35 481 704 996 17441 2281f 29201 3712
Pepreciaciones , Cosx:yo sl szl ass) - 467) a4l a4 441 441 41
Capital de trabajo Inicial 226 B '

Cobro Dep. Garantia \ . FEZE SRS SNEREES R L B3 ¢ 0§ 32 35 299 40

Pagos Dep. Garantia - - - - 21 30f - 35 299 40

jrversion inicial {11238 B B A e L i 3 ‘ ‘

Valor de Desecho $ 16,688

Flujo Neto de Efectivo -~ §$ (11,238) |8 - 447 8 2701$ 286 1S 991§ 1,37218 143718 221718 272218 33701 $202841
_TIR 13.38%

[Tasa de CETES 21.33%

i nferencia (7.45)}

1 4:)



En épocas de grandes cambios e incertidumbre, ¢l inversionista requicre de tener

bases suficientes y solidas sabre las cuales se apoye su decision de inversion,

Este trabajo pretende analizar y conchuir les elementos basicos, que sirven como

fundamento para una toma de decisiones,

Los proyectos de inversion son un conjunto de pequedias conclusiones concatenadas,
que sirven para emitir una decision final sobre la viabilidad de un proyecto en cuestion. Un
proyecto también se define como un plan y disposicién detallados que se forman para la

ejecucion de una cosa de importancia.

Para elaborar ua proyecto de inversion, s recomendable que se integre un equipo de
trabajo multidisciplinario, ya que implica la aplicacién de conocimientos de distintas dreas

profesionales como son: contadores, economistas, arguitectos, ingeuieros, especialistas, etc.

En Ia sctualidad, cuando se quicre determinar el tamafio o proporcion de una
empresa, sc suclen utilizar conto medios de andlisis, ciertos pardmetros que han determinado
algusitos organismos; sin embargo, como nn punto de vista personal, ademads de utilizar estos
pacametros, se debe de nbicar a la empresa dentro de un entorno de competencia para

centrar con mayor exactitud la magnitud de la empresa,

Los estudios preliminares, juegan un papel importaute en la claboracion de proyectos
de inversion; estos estudios anticipan si vale la pena el continuar con la investigacion o si°

existen algunos factores que pongan en peligro la viabilidad del proyecto.

La determinacion de la estructura orgnica es un elemento importante, pues indica la
cantidad de cmpleos que se generarin y la carga de responsabilidad que contendri cada

puesto para que posteriormente se fije el nivel de ingresos de los puestos.



Los datos arrajados en el estudio de mercado anticipan que si existe demanda para el
servicio que se pretende otorgar, ya que los servicios y precios que ofrece la competencia
van en proporcion a los servicios otorgados, sin embargo en el concepto de La Casa del
Estudiante, los residentes pricticamente tienen cubiestos todos sus gastos, mientras que en
los otros establecimientos los residentes deben de afadir una suma al precio cobrade por
aquellos servicios que no se les brindan directamente y que en la mayoria de los casos los

propios huéspedes son quienes realizan directamente dicha labor.

El desarrollo del proyecto, conjuntd tedes aquellos presupuestos necesarios para

informar el resultado de las operaciones que se pretenden llevar a cabo.

Para hacer posible el desarrollo del proyecto se desarrollo un software en una hoja
clectronica, Este programa es adaptable a diversos proyectos, y elabora de forma automitica
estados financicros, razones financieras y andlisis de TIR, VAN y perodo de recuperacion

de la inversion.

Concluida la cvaluacion econdmica, se¢ puede apreciar que el proyecto e¢s lo

suficientemente atractivo, debido a lo siguiente:

1. El proyecto se emprende manteniendo una estructura de financiamiento del 100% de

patrimonio propio y 0% a través de deuda.

2. Al obtener la Tasa Interna de Rendimiento, se observa (que ésta es de 26.47%, o sea, 5.14
mayor que la tasa de CETES; es asi que nuestro andlisis y valuacion nos arroja un proyecto

financieramente aceptable.

3. E1 Valor Actual Neto es mayor a cero y por lo tanto positivo en $ 1,774, lo cual también

apunta a que ¢l proyecto debe aceptarse.



4, El periodo de recuperacion de la inversion es de aproximadamente 5 afios con 4 meses,
considerado como adecuado de acuerdo con el tipo de inversion, ademis de ser

pricticamente la mitad del tiempo en que se esperaba recuperar.

5. El anilisis de sensibilidad que se llevo a cabo se dividié en dos panoramas: optimista y
pesimista, El panorama optimista arroj6 una TIR de 27.24%, o sea, 5.91 mayor que los
CETES; por lo tanto, de acuerdo a estos resultados el proyecto debe de aceptarse. El
panorama pesimista muestra pérdidas en los tres primeros aflos y una TIR de 13.88%, la
cual, es 7.45 puntos menor que los CETES y por consiguiente el proyecto deberd de

rechazarse,

En este caso sera decision de las personas que estén interesadas en llevar a cabo el
proyecto de inversion para la instalacién de una residencia para estudiantes, el tomar el

riesgo o no.
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