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2.0 MOTIVACION

Debido al incremento de proyectos de construccion de los ultimos afios en la Zona
Metropolitana de Guadalajara (ZMG), resaltando las promociones inmobiliarias
unifamiliares y plurifamiliares, hay una gran oportunidad de aplicar los aprendizajes
obtenidos del Master Universitario en Edificacion (Especialidad Gestion) y contribuir
en la optimizacion de la planeacién de dichos proyectos mediante una herramienta
que recabe toda la informacion que se requiere para la realizacion de estos. Otra
motivacion fue el potencial que dicha herramienta puede llegar a tener, me explico.
En México, la mayor parte de la construccion actual se sigue manejando igual que
los dltimos 100 afios, si bien existen herramientas informaticas que ayudan bastante
como AutoCad, Excel y otros software para elaboracion de presupuestos, la
planeaciéon de las obras se deja un poco de lado y se piensa mas en resolver el

momento que planear o plantear posibles escenarios.

Quedé sorprendido como se esta implementando por ejemplo la metodologia BIM
en Espafia y muchos paises en Europa, cosa que en México solamente en grandes

corporativos o constructoras se empieza a realizar.

Gracias a mi experiencia de 7 afios en la industria, ademas de las opiniones que
gente allegada me han hecho saber sobre la misma, muy pocas empresas realizan
andlisis de viabilidad para sus proyectos. Solamente aquellas Multinacionales,
empresas muy grandes o que manejan un capital bastante elevado tienen sus
propios despachos encargados de la planeacion y riesgo de sus proyectos; pero las

deméas medianas o pequefias empresas todo esto es inexistente.

Entonces la principal motivacion de este trabajo es el realizar la herramienta
adecuada para poder realizar los diferentes andlisis de viabilidad dependiendo de
“n” cantidad de escenarios diferentes que puedan ser atractivos para los clientes de
acuerdo con las caracteristicas que pueda tener cada empresa en cuanto a capital

a gastar, el tiempo, construccion, etc.
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Ademas, pensar en un precio lo suficientemente atractivo para que las empresas
inviertan en planear mejor sus proyectos y comenzar a cambiar la ideologia antigua
gue aun se sigue manejando, asi como se dice en México, “a como vaya saliendo”

o “al ay se va”.
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3.0 OBJETIVOS

El objetivo general de este trabajo es el realizar el estudio de viabilidad de los

proyectos de construccion en la Zona Metropolitana de Guadalajara (ZMG).
Este objetivo general se divide en los siguientes objetivos especificos:

e Buscar y analizar todos los diferentes tipos de gastos y tramites necesarios
para poder comenzar con la obra en la Zona Metropolitana de Guadalajara
(ZMG), como pueden ser la compra del terreno, licencias de construccion,
permisos, entre otros.

e Definir todos las parametros involucrados durante el proceso de
construccion, como lo son las tipologias (unifamiliar, plurifamiliar, etc.),
duraciones, costo de construccion, gastos administrativos, entre otros.

e Plasmar toda la informacion recabada de la investigacion en un archivo de
Excel para calcular los flujos de dinero a través del tiempo y obtener la
rentabilidad y viabilidad del proyecto.

e Simular un caso préactico en la hoja de Excel el conjunto de cobros y pagos
de una promocién estandar o tipo en funcion de la ubicacion y resultados del
estudio de mercado de la zona.

e Realizar el analisis de viabilidad del caso préactico y diferentes escenarios, y

una comparativa de los resultados obtenidos.
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4.0 INFORMACION LOCAL

4.1 Informacion Geografica

El trabajo sera realizado en la Zona Metropolitana de Guadalajara (ZMG) ubicada
en Meéxico. Estda conformada por los municipios o ciudades de Guadalajara,

Zapopan, Tlajomulco, Tonal4, Tlaquepaque y El Salto.

N
D Municipio central
D Municipio exterior
ﬂ] Conurbacion
D Otros municipios

= Limite de la zona
—— Limite municipal
8 16

24 Km.

TLAJOMULCO DE ZUNIGA

MEMBRILLOS

Figura 1 Zona Metropolitana de Guadalajara (Fuente: observatorio de arte y cultura)

Fue fundada en el afio 1542 por Cristébal de Ofiate quien nombré la ciudad en honor
al conquistador del occidente de México, nufio de Guzman, nacido en Guadalajara,
Espafia. Con una superficie de aproximadamente 810 km2 es la tercera zona
conurbada mas extensa en el pais y la segunda mas poblada al tener mas de 5

millones de personas viviendo en ella (Demographia, 2020).
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4.2 Informacion Socioecondmica

Desde un punto de vista econdmico Guadalajara es una de las 3 ciudades mas
importantes en el pais, ademas por su cantidad de poblacion y superficie. También
es muy importante en la historia de México al ser fundamental en las etapas de la

independencia, el imperialismo y la revolucion en diferentes siglos.

Tiene una gran importancia en cuanto a cultura y tradiciones, es cuna del Mariachi,
la charreria y se produce mas del 90% del tequila a nivel mundial. La ciudad ha
logrado combinar lo que es la tradicion y la modernidad en el mismo espacio

conservando en gran parte de ella la arquitectura colonial.

Figura 2 Centro de Guadalajara (Fuente: Inmobiliare.com)

En los ultimos afios también llamada el Silicon Valley de México, debido a la gran
cantidad de industria maquiladora de componentes electronicos y tecnologia para
marcas muy importantes como Intel, HP, Flextronics, entre otros. Lo que ha traido
una gran demanda de trabajo y estudios en areas relacionadas.

También cabe resaltar la diferencia del costo de vida en la ciudad comparada con
otras metrépolis en el pais como Monterrey, Ciudad de México, Cancun, etc.
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o Guadalajara Mexico City
[2m Rent Per Month [ Edit ] [ Edit]
. 383.04 € 54484 € o
Apartment (1 bedroom) in City Centre (9,120.69 MXN) (12,973.21 MXN) +42.24 %
. 232.03 € 320.02 €
Apartment (1 bedroom) Outside of Centre (5,525.00 MXN) (7,620.00 MXN) +37.92 %
S 629.23 € 1,063.25 € o
Apartment (3 bedrooms) in City Centre (14.982.76 MXN) (25.078.95 MXN) +67.39 %
. 465.59 € 658.07 € o
Apartment (3 bedrooms) Outside of Centre (11,086.21 MXN) (15,693.17 MXN) +41.56 %
. Guadalajara Mexico City
# Buy Apartment Price [ Edit ] [ Edit]

. P 856.54 € 2,029.22 € o
Price per Square Meter to Buy Apartment in City Centre (20,395.23 MXN) (48,317.86 MXN) +136.91 %
. . 70411 € 1,251.98 € 2
Price per Square Meter to Buy Apartment Outside of Centre (16,765.72 MXN) (20,811.10 MXN) +77.81 %

. . . Guadalajara Mexico City
IE salaries And Financing [ Edit] [ Edit]
458.47 € 612.27 € 5
Average Monthly Net Salary (After Tax) (10,916.76 MXN) (14,578.79 MXN) +33.55 %
Mortgage Interest Rate in Percentages (%), Yearly, for 20 Years Fixed-Rate 11.31 11.05 -2.35%
Last update: November 2020 November 2020
Contributors in the past 12 months: 159 313

Figura 3 Comparacion Guadalajara vs Ciudad de México (Fuente: Numbeo.com)

~ Guadalajara Monterrey
[2m Rent Per Month [ Edit] [ Edit]
- 383.04 € 319.82 €
Apartment (1 bedroom) in City Centre (9.120 69 MXN) (7.615.38 MXN) -16.50 %
. 232.03€ 230.11 € o
Apartment (1 bedroom) Outside of Centre (5,525.00 MXN) (5,479.17 MXN) -0.83 %
- 629.23 € 667.92 €
Apartment (3 bedrooms) in City Centre (14,982.76 MXN) (15,903.85 MXN) +6.15 %
. 465.59 € 506.39 € o
Apartment (3 bedrooms) Outside of Centre (11,086.21 MXN) (12,057.69 MXN) +8.76 %
. Guadalajara Monterrey
# Buy Apartment Price [ Edit] [ Edit]
) L 856.54 € 960.57 €
Price per Square Meter to Buy Apartment in City Centre (20,395.23 MXN) (22,872.22 NIXN) +12.14 %
. . 704.11 € 656.32 € o
Price per Square Meter to Buy Apartment Outside of Centre (16.765.72 MXN) (15,627.75 MXN) -6.79 %
. . . Guadalajara Monterrey
IE Salaries And Financing [ Edit] [ Edit ]
458 47 € 639.58 € o
Average Monthly Net Salary (After Tax) (10,916.76 MXN) (15,229.17 MXN) +39.50 %
Mortgage Interest Rate in Percentages (%), Yearly, for 20 Years Fixed-Rate 11.31 10.41 -8.01 %
Last update: November 2020 November 2020
Contributors in the past 12 months: 159 136

Figura 4 Comparacion Guadalajara vs Monterrey (Fuente: Numbeo.com)

Como se puede apreciar en las Figuras 3 y 4, el salario promedio en la ciudad de
Guadalajara es de 2/3 partes de los que hay en la Ciudad de México y Monterrey;

pero el costo de alquiler o compra de un piso es menor que en estas dos ciudades.
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Esto se ve reflejado también en el costo de los consumibles como alimentos,

vestimenta y servicios como de luz, agua, internet, lo que coloca a Guadalajara

como una muy buena oportunidad para vivir.

[2m Rent Per Month

Apartment (1 bedroom) in City Centre
Apartment (1 bedroom) Outside of Centre
Apartment (3 bedrooms) in City Centre

Apartment (3 bedrooms) Outside of Centre

# Buy Apartment Price

Price per Square Meter to Buy Apartment in City Centre

& Salaries And Financing

Average Monthly Net Salary (After Tax)

Last update:
Contributors in the past 12 months:

Price per Square Meter to Buy Apartment Outside of Centre

Mortgage Interest Rate in Percentages (%), Yearly, for 20 Years Fixed-Rate

Guadalajara

[ Edit]

383.04 €
(9,120.69 MXN)
232.03 €
(5,525.00 MXN)
629.23 €
(14,982.76 MXN)
465.59 €
(11,086.21 MXN)

Guadalajara

[ Edit]

856.54 €
(20,395.23 MXN)
704.11 €
(16,765.72 MXN)

Guadalajara

[ Edit]

458.47 €
(10,916.76 MXN)
11.31

November 2020
159

Valencia

[ Edit]

755.00 €
(17,977.38 MXN)
509.26 €
(12,126.03 MXN)
1,098.16 €
(26,148.42 MXN)
740.06 €
(17,621.63 MXN)

Valencia

[ Edit]
2,782.65€
(66,257.90 MXN)
1,483.36 €
(35,320.37 MXN)

Valencia

[ Edit]

1,373.60 €
(32,706.97 MXN)
2.27

November 2020
131

+97.11 %

+119.48 %

+74.52 %

+58.95 %

+224.87 %

+110.67 %

+199.60 %
-79.94 %

Figura 5 Comparacion Guadalajara vs Valencia (Fuente: Numbeo.com)

En cuanto a la comparacién con la ciudad de Valencia, la diferencia es atun mucho

mayor. Esto es en gran medida al poder que tiene el Euro contra el Peso Mexicano

que es una moneda muy volatil que durante este afio fue severamente afectada a

finales del mes de marzo cuando la pandemia llegé a afectar severamente a los

Estados Unidos y a México. En el mes de febrero de este afio la conversién entre

Euro y Peso era de 1 € = 20 pesos, pero a finales de marzo éste lleg6 a estar en

casi 27 pesos, un aumento del 35%. Actualmente el peso se ha fortalecido porque

le economia nacional estad aumentando después de tener un trimestre de muchas

pérdidas econémicas y se encuentra por debajo de los 24 pesos.

Asi que, en este trabajo se tomara la conversiéon del euro a peso en 24 para facilitar

la comparacién con la region de Valencia, Espafia.

——

10

'



) B MERSIIAT ESTUDIO Y ANALISIS DE VIABILIDAD DE PROYECTOS DE CONSTRUCCION EN EL

/ DE VALENCIA AREA METROPOLITANA DE GUADALAJARA, MEXICO

4.3 Mercado Inmobiliario

El mercado inmobiliario en la Zona Metropolitana de Guadalajara (de ahora en
adelante en el trabajo llamada ZMG), histéricamente ha tenido bajos niveles de
edificacion en altura. Si bien hay una gran cantidad de edificios de apartamentos en
la zona del centro de la ciudad, éstos son de maximo una altura de 3 pisos, pero

gran parte de ellos son utilizados como negocios.

Desde la década de los 80s comenzaron a crearse espacios de vivienda vertical de
interés social debido al aumento de la densidad de poblacién de la ciudad al atraer
a mas personas de municipios colindantes o dentro del mismo estado en basqueda
de mejores oportunidades de trabajo. Pero después de esa fecha la construccion
de vivienda vertical se ve considerablemente disminuida por la entrada de la crisis

y devaluacion a inicio de los 90s en el pais.

México encuentra una etapa de mejor estabilidad en la nueva década del 2000 por
lo que se crean muchos incentivos por parte del Gobierno para retomar la
construccion de vivienda, pero éste es destinado en su gran mayoria al tipo
unifamiliar. Debido al gran crecimiento de la ciudad en las ultimas décadas, no
guedan espacios lo suficientemente grandes para crear estos complejos de

viviendas llamados cotos, que son urbanizaciones con entrada privada y seguridad.

De esta forma, las constructoras e inmobiliarias vieron como gran atractivo los
terrenos disponibles en las afueras de la zona metropolitana. Con unos precios por
m2 significativamente inferiores en comparacion con los que se encuentran en la

zona urbana.

Esto provoco un aumento considerable de la densidad de poblacion en las afueras
de la ciudad. Los precios llegaron a ser muy accesibles debido al bajo costo del
terreno y las ayudas gubernamentales para la construcciéon de vivienda unifamiliar
de interés social. Por lo que la gente prefiri6 comprar viviendas que se encontraban
a mas de 30 minutos de trayecto hacia la metrépolis que el invertir en comprar una

vivienda dentro de la ciudad o construirla.

11
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Se crearon demasiados espacios de vivienda durante dicha década, incluso en
lugares aun mas alejados, por el precio tan bajo del terreno. Pero debido al mismo
incremento de poblacion esto cred una mayor cantidad de trafico en la ciudad, por
lo que los traslados desde dichos puntos llegaron a ser de casi dos horas en la hora
pico de entrada y salida del trabajo. Este problema provocé que muchos desarrollos

guedaron inhabitados a pesar de la caida de sus precios afio tras afo.

Debido a este fenbmeno, las empresas promotoras se adaptaron o recurrieron de
nuevo a la construccién vertical pero dentro de la ciudad, en la gran cantidad de
lotes y terrenos vacios perfectos para dicha construccion.

De acuerdo con el reporte del mercado inmobiliario de México en 2020 por parte de
Lamudi, portal multinacional inmobiliario que realiza estudios y promocion digital de
la oferta, la relacion de la participacion de vivienda en el estado de Jalisco, donde
se encuentra ubicada la ZMG, la vivienda horizontal representa un 68% mientras

que la vertical el 32% (Figura 6).

90%
87% 88% 84%
82% 7% 82%
T2% T4%
%
68% TO%
51% 49%
32% 30% 29%
26%
18% 24% 22% 16% 18%
13% 12%
10%)
Aguascallentes Colima Guanajuato Hidalge Jalisco Michoacdn Nayarit Puebla Querétaro San Luls Potosi Tlaxcala Veracruz Zacatecas
. Vivienda Horizontal Vivienda Vertical

Figura 6 Participacién por tipo de vivienda en la region central (Fuente: Lamudi.com.mx)

Practicamente una 32 parte de la oferta actual de vivienda en la ciudad es de tipo

vertical, lo que demuestra cémo ha incrementado la construccién y la demanda.

Segun el estudio de Tinsa (2018), compafiia multinacional de valuacion y servicios
integrales de caracter inmobiliario, se aprecia en la figura 7 la cantidad de proyectos

en los ultimos afos en la ZMG.
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Numero de proyectos por ciudad y tipo
1400
94%
1.200
1,000
800
600
400
% 4% %
200 5% 1% s % 7% %
6 % % " 32 %1%, n
i % 42 3 1% )
RIVIERA ZM M
comx | Zuvi || ZMeoL | 2MMTY | ZMORO | THERA M PUEBLA|ZMMERIDA| [ TN L | L TR [2MTOLUCA ZMLEON
B Horizontal 81 78 119 187 116 32 62 11 43 37 69 53
m Vertical 1,185 218 142 67 13 168 118 45 60 B4 18 23
Total 1,266 296 261 254 228 200 180 156 103 101 87 76

Figura 7 Numero de Proyectos por ciudad y tipo (Fuente: Tinsa México)

Siguiendo este andlisis, el 54% de los proyectos recientes en la ciudad es del tipo
vertical, lo que demuestra, de nuevo, que la construccién y demanda de vivienda de

tipo vertical sigue creciendo y tomando importancia.

La razén de esta tendencia se debe a la escasez actual en la ciudad de suelo para
el desarrollo de vivienda horizontal, la demanda de los habitantes de vivir en una
ubicacion ideal cercana o dentro de la ciudad buscando una mejor calidad de los

servicios y mayor facilidad de realizar actividades recreativas.

85.74%

¥ Residencial M Terrenos M comercial [ Corporativo [ Industrial

Figura 8 Demanda por sector (Fuente: Lamudi.com.mx)

13

——
| —



ESTUDIO Y ANALISIS DE VIABILIDAD DE PROYECTOS DE CONSTRUCCION EN EL INGENIER (A
AREA METROPOLITANA DE GUADALAJARA, MEXICO EDIFICACION

Por otra parte, al analizar los diferentes tipos de sectores inmobiliarios en la ciudad,
se aprecia claramente que la demanda inmobiliaria mas elevada es la residencial
(Figura 8). Esto nos puede dar una idea de cual es el tipo de proyecto que podria
tener la mayor y mejor oferta. También se demuestra que la oferta industrial es
minima, esto debido al mismo problema de la falta de terrenos para construir dentro

o en las afueras de la ciudad por la sobreexplotacion de la vivienda unifamiliar.

El estudio de mercado realizado en la ZMG arroj6 unos datos bastantes interesantes
sobre los precios de venta de los departamentos en diferentes zonas de la ciudad,
sus tipologias e informacion sobre la demografia de la ciudad, donde la mayor

cantidad de ciudadanos son gente joven entre los 20 y 40 afios.

Las personas comprendidas entre estas edades son los llamados Millennials, que
es la generacién que crecio durante el cambio de la tecnologia en la década de los
afos 90, y este grupo en particular tiene un cambio del paradigma recurrente de las
antiguas generaciones en México, las cuales se dedicaban a buscar un terreno para
construr 0 una casa para comprar |y tener su familia.
Los llamado Millennials buscan una oferta mas enfocada hacia los departamentos.
Esto se debe al cambio en la cantidad de personas que conforman las familias o
incluso para su etapa de solteria, prefieren estar viviendo en una ubicacion mas

cercana a los servicios recreativos que realizan.

Silenciosa | 65+

1,5% Zentennials | 18 - 24
Tradicionalistas | 55-64 16,3

B;by Boomers | 45-54

X | 35-44
21,5

Millennials | 25 -34

Figura 9 Blsqueda por generaciones (Fuente: Lamudi.com.mx)
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De acuerdo con el mismo estudio realizado por Lamudi, casi la mitad de las
busquedas digitales de vivienda es realizada por la generacion Millennial y también
una parte considerable por los Zentennials (Figura 9), lo que demuestra que para
los proximos 5-10 afios la demanda de vivienda vertical que es la mas buscada por
estos grupos seguira siendo muy atractiva.

Con toda esta informacién se concluye que la mayor oferta de la ciudad es
obviamente la residencial por lo que el enfoque de este proyecto sera sobre éste
mismo. De cualquier forma y aunque la finalidad del trabajo sea residencial, sera
posible aplicar la metodologia desarrollada a proyectos de uso industrial y

comercial.

5.0 PARAMETROS DEL PROYECTO

5.1 Terreno

El primero de los parametros que hay que desarrollar son todos los gastos que se
realizan al adquirir un terreno. Este es considerado un parametro variable ya que en
el archivo se podra definir si el cliente ya lo posee o no. En caso de poseer uno,
este paso no se desarrolla.

En el caso que no posea uno y requiera comprar hay diferentes situaciones que
investigar. El procedimiento es muy similar comparando con Valencia, pero tiene

algunas variaciones.

Primero identificar el terreno que pueda servir y que cumpla con los requisitos
municipales de uso de suelo y el coeficiente de uso de suelo para construir vivienda
vertical de varios pisos 0 solamente unifamiliar. Para esto se utiliza la herramienta

de Visor Urbano (Figura 10) por parte de la ciudad.
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Esta herramienta nos permite acceder a la informacion territorial de la ciudad y
conocer datos muy importantes del terreno interesado, como saber si tiene algun
adeudo de pago de impuestos, su superficie, los coeficientes de edificacion, uso de

suelo, etc.

Con esta informacion se obtiene si el terreno es adecuado para su compra y
utilizable para nuestro proyecto. Tras el trato con el vendedor se programara una
cita en una Notaria Publica. Es importante resaltar que se recomienda no negociar
econdmicamente antes de la firma ante Notario, porque desgraciadamente hay

personas maliciosas que cometen fraudes en este tipo de transacciones.

@ Detalle del Predio X
VISORURBAN e
Clave
Catastral
Al seleccionar "Detalle" aparecera un i
recuadro lateral contiene iy
informacion publica del predio. Superfice ¢ togratia: 242,59 m2

Superficie
Construida

Detalles geomeétricos [:> i b6
Predio

Zonificacion

Zonificacion con respecto a

planes parciales vigentes |:> cos

Coeficientes de utilizacion cus*
y ocupacion del suelo [:> ws

Licencias de Construccioén:

N @ or traron licencias vinculadas a
Para solicitar una licencia de
construccion en linea e

necesario dar clic en “Construir® :> I v egodo

Figura 10 Visor urbano (Fuente: Gobierno de Guadalajara)

El siguiente paso es escriturar el terreno ante el notario. Una escritura es el
documento oficial y certificado en el que identifica al propietario del inmueble con
todos sus datos y documentos que avalan la propiedad. El notario indicara los
documentos que se requieren para proceder con la escritura, que habitualmente son

los que se detallan a continuacion:
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1. Avallo, realizado por una persona certificada para realizar este servicio el
cual se asigna el valor de la propiedad.

2. Certificado de libertad de gravamenes fiscales, para saber si la propiedad
esta libre de adeudos.

3. Certificado de gravamenes hipotecarios, para saber si se tiene alguna deuda
por pagar o si se sigue pagando por la propiedad.

4. Certificados de no adeudos de predial, agua, urbanizacion, etc.

Otros documentos que el notario haga saber.

Con todos estos documentos recabados y en forma el notario procede a realizar la
firma de las escrituras, se hace la entrega del monto acordado entre el comprador

y vendedor o cualquier otro arreglo comercial.

El notario entonces procede a hacer el registro de las firmas ante el Registro Publico
de la Propiedad (RPP), que es donde se tienen todos los antecedentes legales y
juridicos de todas las personas que hayan participado en algun contrato publico. En

donde se guardaron los datos del nuevo propietario.

También el notario recibira el pago del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales
(ITP). De acuerdo con el articulo 112 de la ley de Hacienda del estado de Jalisco,
es objeto de dicho impuesto al traslado del dominio de la propiedad o derechos de
copropiedad sobre bienes inmuebles. El valor se define por la cantidad que resulta
del avallo, que incluye una cuota fija de acuerdo con los limites del valor y un

porcentaje en cuanto al excedente sobre dichos limites.
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RANGO LIMITE INFERIOR s:;::::m CUOTA FIJA Tacd et mie

1 $300,000.01 $500,000.00 $7,500 2.55%

I $500,000.01 $1,000,000.00 $12,600 2.60%

n $1,000,000.01 $1,500,000.00 $25,600 2.65%

v $1,500,000.01 $2,000,000.00 $38,500 2.70%

v $2,000,000.01 $2,500,000.00 $52,350 2.80%

vi $2,500,000.01 $3,000,000.00 $66,350 2.90%

vl $3,000,000.01 En adelante $80,850 3.00%

Figura 11 Calculo del ITP (Fuente: Ley de Ingresos 2020)

Para calcular la viabilidad de un proyecto obviamente hay que saber todos los
gastos que resultan de todo este tramite. Normalmente el notario te asignara una
cifra porcentual en base al valor del avalto en el que incluird todos los gastos de la
escritura, honorarios y el registro ante el RPP. Se puede tratar este operacion
mediante un agente para realizar el avallo, aunque siempre sera preferible
realizarlo directamente con el notario. El porcentaje promedio de acuerdo con
Colegio Nacional del Notariado de México en la ZMG es de alrededor del 4%. Por
lo que se tomara este valor como referencia en el calculo de la viabilidad, pero
también dejando la posibilidad de cambiar dicho valor dependiendo de las

informaciones que tenga el cliente.

5.2 Licencia de Construccion

Para solicitar la licencia de construccion se requiere una gran cantidad de permisos,
documentos y estudios, que seran enunciados por partes y dando mayor relevancia

a aqueéllos que consideren un gasto o costo para el cliente.

Antes de solicitar la licencia debes realizar unos estudios de tu terreno para

construir, los cuales son:
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e Estudio de Mecanica de Suelos, para conocer la capacidad de carga del
terreno para asi disefiar la cimentacion adecuada para el proyecto
cumpliendo con todos los requerimientos del Reglamento de Construccion
de Guadalajara.

e Estudio Arquitectonico, para realizar el disefio formal del proyecto en planos
igual cumpliendo todos los requerimientos del reglamento de construccion
para asi ser entregados al ayuntamiento para su revision y aprobacion.
Firmados por el duefio y el Director Responsable de la Obra (DRO).

e Estudio Estructural, para realizar la memoria de calculo del proyecto también

firmada por el duefio y el DRO para presentar ante el ayuntamiento.

Estos son los pasos fundamentales para continuar con los siguientes. El costo de
éstos depende totalmente del estudio, arquitecto o ingeniero que los realice.
Entonces para el archivo estos parametros quedan abiertos de acuerdo con las
cotizaciones que pueda tener el cliente. Pero hay que considerarlos porque

representan un gasto inicial muy fuerte.

Ahora voy a desarrollar todos esos requisitos que nos piden las autoridades para
solicitar la licencia de construccién. Los valores de dichos tramites se obtienen de

la Ley de Ingresos del estado de Jalisco 2020:

1. Certificado de Alineamiento y Numero Oficial, hace constancia de que el
terreno puede ser edificable, delimita la colindancia con respecto a la via
publica y es asignado el niumero oficial correspondiente. Este se paga de
acuerdo con los metros lineales en esquina o de frente a viabilidades

publicas. Cuyo precio para vivienda unifamiliar es de $26/ML y plurifamiliar

de $99/ML segun el articulo 50 de la Ley de Ingresos.

TARIFA
1. Alineamiento de predios, por metro lineal de frente:

a) Inmuebles de uso habitacional:

1. Unifamiliar: £26.00
2. Plurifamiliar: $99.00

Figura 12 Costo certificado de Alineamiento (Fuente: Ley de Ingresos)
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2. Certificado de Usos, Trazos y Destinos, certifica los usos de suelo
permitidos en el predio y las normas de urbanizacién y edificacion de este.
Tiene un costo fijo de $1,481 para vivienda plurifamiliar, y en el caso de
unifamiliar este queda exento siempre y cuando solo se trate de una

construccion. Segun el articulo 59 de la Ley de Ingresos.

XIV. Dictamenes especificos para urbanizaciones, edificaciones nuevas, ampliaciones mayores a 30 metros
cuadrados o remodelaciones en las que hay cambio de uso de suelo:

a) De usos y destinos: $875.00
b) De trazos, usos y destinos especificos: $1,481.00
c) De estudio de traza urbana: $3,161.00

Se excluye de lo anterior la construccion de vivienda unifamiliar, siempre y cuando se trate de una sola
construccian, asi como el dictamen informativo no certificado.

Figura 13 Costo de Dictamen de UTD (Fuente: Ley de Ingresos 2020)

3. Certificado del Director Responsable de Obra y Bitacora de Obra, en
donde se revisa que el DRO tiene una licencia vigente y este registrado. La
bitacora es el documento donde se describen todas las actividades que se
realizan dia a dia en la obra, y cada cierto tiempo (una o dos semanas) el

DRO debe firmar y llevar ante el ayuntamiento para su aprobacion. La

bitacora tiene un costo de solamente $70 segun el articulo 72 de la Ley de
Ingresos.

11. Para control de ejecucion de obra civil, bitacora y calendario de obra, cada forma:

$70.00

Figura 14 Costo Bitacora de Obra (Fuente: Ley de Ingresos 2020)

4. Certificado de no Adeudo y Pago del PREDIAL, para demostrar que no se
tiene algun adeudo de impuestos. El Predial es el impuesto que grava de
acuerdo con la posesion de bienes inmuebles. El gasto viene del valor de la

propiedad que eres duefio, tiene una periodicidad bimestral pero también se
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puede pagar la anualidad antes del 1 de marzo en la cual se hace un
descuento del 10%. Para su calculo es con la siguiente figura de acuerdo con

el articulo 22 de la Ley de Ingresos:

Tabla 1
Tasa Marginal
Limite Inferior Limite Superior Cuota Fija sobre
Excedente del
Limite Inferior
0 776,142.90 0.00 0.0002540
776,142.91 1,053,400.41 197.15 0.0002540
1,053,400.42 1,325,856.37 267.58 0.0002794
1,325,856.38 1,668,739.75 343.71 0.0003048
1,668,739.76 2,188,818.99 448.23 0.0003302
2,188,819.00 3,146,685.51 619.97 0.0003556
3,146,685.52 4,944,269.46 960.59 0.0003810
4,944,269.47 9,858,156.01 1,645.47 0.0004064
9,858,156.02 42,976,151.21 3,642.48 0.0004318
42,976,151.22 en adelante 17,942.84 0.0004572
Para el calculo del Impuesto Predial bimestral, al Valor Fiscal se le disminuird el Limite Inferior que
corresponda y a la diferencia de excedente del Limite Inferior, se le aplicara la tasa marginal sobre el
excedente del Limite Inferior, al resultado se le sumara la Cuota Fija que corresponda, y el importe de
dicha operacion sera el Impuesto Predial a pagar en el bimestre.

Figura 15 Célculo del Predial (Fuente: Ley de Ingresos 2020)

5. Dictamen Técnico favorable emitido por la Direccion de Proteccion Civil
y Bomberos, segun el articulo 190 del Reglamento de Gestion del Desarrollo
urbano, dicho procedimiento no aplica en vivienda unifamiliar y plurifamiliar
siempre y cuando no supere los 3000 m2 de construccion o tenga una altura
mayor a 15 metros o 6 niveles en adelante. La mayoria de los proyectos de
vivienda vertical cumplen con el supuesto de los niveles, entonces los costos

de este dictamen de acuerdo con el articulo 59 de la Ley de Ingresos son:

e) Edificios de:

1. De hasta 6 departamentos: $1,676.00
2. De 7 hasta 16 departamentos: $3,286.00
3. De 17 departamentos en adelante: $£4,896.00

Figura 16 Costo del Dictamen de Proteccién Civil y Bomberos (Fuente: Ley de Ingresos 2020)

6. Dictamen Técnico favorable emitido por la Direccion de Medio

Ambiente, segun el articulo 183 del Reglamento de Gestién del Desarrollo
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Urbano, dicho procedimiento aplica a los conjuntos habitacionales
plurifamiliares que tengan a partir de 20 unidades de vivienda o superen los
3500 m2 de construccion. De acuerdo con el articulo 64 de la Ley de Ingresos
el costo es de $9,616.

b) Para evaluacion de impacto ambiental de las Acciones Urbanisticas tales como
proyectos: Habitacionales Verticales y Horizontales, Hoteles, Centros Comerciales,
Oficinas, Bodegas, Naves Industriales, Obras de Infraestructura de Agua Potable,
Alcantarillado Pluvial y Sanitario, asi como cualquier accién urbanistica que requiera la
evaluacion de impacto ambiental para la mitigacion de sus Iimpactos; por etapa:

$9,616.00

Figura 17 Costo Dictamen de Medio Ambiente (Fuente: Ley de Ingresos 2020)

7. Dictamen Técnico favorable emitido por la Direccién de Movilidad y
Transporte, segun el articulo 169 del Reglamento de Gestion del Desarrollo
Urbano, dicho procedimiento aplica edificios habitacionales con mas de 22
viviendas y conjuntos habitacionales de mas de 500 viviendas. El costo
segun el articulo 59 de la Ley de Ingresos es de $6,085 y tiene una vigencia

de 6 meses, pasando este tiempo se debe renovar.

1. Por la primera revision y en su caso la autorizacion del Estudio de Impacto al
transito: $6,085.00

Una vez autorizado el Estudio de Impacto al Transito su vigencia sera de 6 meses contados a partir de la
fecha de recepcion de la solicitud de revision. Finalizado este periodo concluye la vigencia del Estudio y
debe renovarse.

Figura 18 Costo Dictamen de Movilidad y Transporte (Fuente: Ley de Ingresos 2020)

8. Factibilidad emitida por el Sistema Intermunicipal de Agua Potable y
Alcantarillado (SIAPA), este procedimiento inicia solicitando la viabilidad del
proyecto que consiste en entregar los planos y localizacion del predio para la
revision del sistema hidraulico en la zona. Después de aprobada la viabilidad
se continda con el proceso para tramitar la factibilidad donde se entregan los
planos hidrosanitarios (agua potable, drenaje y pluvial) para su revision y

aprobacion. Ademas de hacer el pago por la incorporacion a la red que va
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sobre la superficie del terreno. Este proceso involucra ciertos gastos los

cuales se explican en el articulo 56 de la Ley de Ingresos:

e Cuota 1. Densidad alta: Cuota por M2
Solicitud de viabilidad para factibilidad $194.29 a). Unifamiliar: $76.65
Solicitud del dictamen técnico para factibilidad $23.95 b). Plurifamiliar horizontal: $86.49
Dictamen técnico de agua potable $1,212.38 ¢). Plurifamiliar vertical: $96.31
Dictamen técnico sanitario: $1,212.38
Dictamen técnico pluvial: $1,212.38 2. Densidad media: Cuota por M2
Supervision técnica de la Infraestructura por|$11,880.99 a). Unifamiliar: $78.61
hectarea (hasta 16 visitas)
Supervision técnica extraordinaria (por cada visita) | $768.32 b). Plurifamiliar horizontal: $88.45
) 3 . c). Plurifamiliar vertical: $98.28
Figura 19 Costo Dictamen Siapa (Fuente: Ley de
Ingresos 2020 3. Densidad baja: Cuota por M2
a). Unifamiliar: $86.49
. b). Plurifamiliar horizontal $90.42
Hay que pagar las solicitudes de los
c). Plurifamiliar vertical $100.25
estudios, y la supervision técnica
. . L 4. Densidad minima: Cuota por M2
extraordinaria. Ademéas de calcular el
a). Unifamiliar $82.56
COStO tOtaI por el uso de la b). Plurifamiliar horizontal $92.38
infraestructura hidrosanitaria de la [ Furamiar verica $102.21
ciudad.

Figura 20 Costo Factibilidad Siapa (Fuente: Ley de Ingresos 2020)

9. Factibilidad emitida por la Comision Federal de Electricidad (CFE), es el
procedimiento en el que se analiza la posibilidad de suministrar en la
ubicacion del predio del servicio de acuerdo con la red actual. El costo de
este procedimiento es en base a los célculos que realicen en la comision si
se requiere la ampliacion o modificacion de la red para aportar la cantidad
necesaria de electricidad para el futuro proyecto, asi que no hay manera de
conocer este precio solamente si se tiene un proyecto con los planos
definidos. Para el caso del archivo este parametro queda abierto de acuerdo

con la cotizacién que reciba el cliente de dicho tramite.
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Contando con la aprobacion de todos estos requerimientos se puede proceder a la
solicitud de la licencia de construccidon, que puede ser para obras menores
(unifamiliar) o para obras mayores (plurifamiliar, comercial, etc.). Todos estos pasos
tienen duraciones especificas para su resolucion, pero en la mayoria de los casos
resultan ser solamente duraciones “tedricas” porque el proceso resulta ser mucho
mas largo normalmente. Se pregunt6é a diferentes personas relacionadas con la
construccion en la ciudad sobre su experiencia con dichos tramites y en todos los
casos me mencionaron que nunca se cumplen los tiempos establecidos y muchas

veces ni siquiera los tiempos maximos de resolucion.

Desgraciadamente la corrupcion es un mal que agueja en muchos niveles y sectores
en el pais durante muchos afios, y en muchas dependencias gubernamentales
cuentan con personal que son parte de este sistema. Debido a esto, es comun que
se realicen los denominados “moches” que son sobornos que solicitan las personas
encargadas de aprobar y revisar distintos tramites para acelerar el proceso de este,
gue en realidad seria la duracion normal, pero como ya se mencioné anteriormente,

estos plazos nunca se cumplen.
Las duraciones tedricas de estos procesos son las siguientes:

1. Certificado de Alineamiento y Numero Oficial — mismo dia

2. Certificado de Usos, Trazos y Destinos — 5 dias habiles

3. Certificado del Director Responsable de Obra y Bitacora de Obra — mismo
dia
4. Certificado de no Adeudo y Pago del PREDIAL — mismo dia

5. Dictamen Técnico favorable emitido por la Direccion de Proteccion Civil y
Bomberos — 10 dias habiles

6. Dictamen Técnico favorable emitido por la Direccion de Medio Ambiente — 50
dias habiles
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7. Dictamen Técnico favorable emitido por la Direccibn de Movilidad y
Transporte — 30 dias habiles

8. Factibilidad emitida por el Sistema Intermunicipal de Agua Potable y
Alcantarillado (SIAPA) — 30 a 60 dias habiles

9. Factibilidad emitida por la Comision Federal de Electricidad (CFE) — 30 dias
habiles

Hay algunos procedimientos que nos pueden llevar a tomar mas de un mes en
recibir respuesta y aprobacién, por lo que es muy importante de tener todos los
planos y documentos necesarios para comenzar estos tramites. Afortunadamente
todos no dependen de la resolucién de los demas para continuar, solamente la

licencia es la que procede al tener la aprobacién de todos.

Segun el articulo 48 de la Ley de Ingresos, se declaran las cantidades a pagar en
cuanto a la licencia de obras. Dependiendo del tipo de proyecto se debe pagar una

cantidad por m2 de construccion.

I. Licencias de construccion, por metro cuadrado de acuerdo con la clasificacion siguiente:

a) Inmuebles de uso habitacional:

1. Unifamiliar: $66.00
2. Plurifamiliar: $120.00
3. Desdoblamiento de lote unifamiliar con prioridad social $20.00
4. Desdoblamiento de lote unifamiliar por objetivo patrimonial £50.00
5. Autoconstruccion: $12.00
6. Origen ejidal: $14.00

Figura 21 Costo de la Licencia de Construccién (Fuente: Ley de Ingresos 2020)

La duracidn teédrica de este proceso es de 10 dias habiles, pero como se mencioné
anteriormente, la duracion real es muy diferente con respecto a las opiniones de los
constructores y también donde algunas veces se requiere el pago del “moche” para
agilizar la resolucion. El tiempo promedio que mencionaron es de alrededor de 3
meses y en algunos casos hasta mas tiempo. Entonces hay una gran variacién con
respecto el tiempo tedrico y el real, el primero siendo alrededor de 2-3 meses y el

altimo de entre 5-9 meses. Cabe resaltar que en el altimo afio la pandemia afecto el
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tiempo de resolucion como una situacion extraordinaria, pero aun asi con la
experiencia de los constructores en otros afios, la duracién siguié siendo del doble

o el triple de la teodrica.

Con respecto al archivo esta duracion de todo el periodo de solicitudes, permisos y
licencia de obra se considera un promedio de 5 meses para su resolucién. La
duracion puede ser modificada de acuerdo con la experiencia personal que tenga el

cliente con dichos tramites.

5.3 Impuestos

En el sistema fiscal de México, existen 2 tipos diferentes de contribuyentes, las
personas fisicas y las personas morales. Las fisicas son todos los individuos que
realizan cualquier actividad econdémica (comerciante, vendedor, empleado, etc.).
Las morales son el conjunto de personas fisicas que se unen para realizar un fin
colectivo (sociedades, empresas, asociaciones, etc.), creados mediante derecho, y
no poseen como tal una realidad material o fisica. Las personas morales tienen

asignadas una razén social.

Ya se menciond anteriormente el Impuesto de Transmisiones Patrimoniales (ITP)
en el caso de la compra del terreno, éste aplica siempre que se haga la compra a
una persona fisica. En el caso que se compre el terreno a una persona moral se

debera agregar el Impuesto al Valor Agregado (IVA).

5.3.1 Impuesto al Valor Agregado (IVA)

El IVA es el impuesto que las personas fisicas y morales estan obligadas a su pago.
De acuerdo con la Ley del Impuesto al Valor Agregado (LIVA), las siguientes

actividades gravan dicho impuesto:
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e Enajenacion de Bienes
e Prestacion de servicios independientes
e Otorgacién del uso o goce temporal de bienes

e Importen bienes o servicios

La tasa general es el 16%. Este impuesto sera trasladado a las personas que
adquieren los bienes o servicios. Se entiende por traslado al cobro o cargo que el
contribuyente debe hacer a dichas personas. Entonces el contribuyente pagara en
las oficinas autorizadas de Hacienda la diferencia entre el impuesto a su cargo y el
qgue le hubieran trasladado. Este proceso se le llama acreditamiento, que consiste

en restar el impuesto acreditable de los impuestos trasladados al contribuyente.

Este impuesto se calcula cada mes de calendario ante las oficinas autorizadas como
maximo el dia 17 del mes siguiente al que corresponda el pago. Cuando en la
declaracion se tenga un saldo a favor, el contribuyente puede solicitar su devolucion

total pero dichos saldos no podran acreditarse en declaraciones posteriores.

En el articulo 9 de la LIVA se mencionan las actividades de las cuales no se pagara

el impuesto en la enajenacion de bienes (Figura 22).

Articulo 90.- No se pagara el impuesto en la enajenacion de los siguientes bienes:

l.- El suelo.

I.-  Construcciones adheridas al suelo, destinadas o utilizadas para casa habitacién. Cuando sélo
parte de las construcciones se utilicen o destinen a casa habitacién, no se pagara el impuesto

por dicha parte. Los hoteles no quedan comprendidos en esta fraccion.

lll.-  Libros, periédicos y revistas, asi como el derecho para usar o explotar una obra, que realice su
autor.

IV.- Bienes muebles usados, a excepcion de los enajenados por empresas.

Figura 22 Exencion de IVA en enajenacién de bienes (Fuente: LIVA)

Esto quiere que decir que si nuestro proyecto esta enfocado a la construccion de
vivienda ya sea unifamiliar o plurifamiliar hay que considerar una tasa del IVA al 0%,

entonces no se grava este impuesto en la venta de nuestras viviendas.
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Esto se compensa con lo mencionado en el articulo 29 del Reglamento de la LIVA,

donde se mencionan las exenciones del impuesto en la prestacion de servicios:

Articulo 29. Para los efectos del articulo 9o., fraccion Il de la Ley, la prestacion de los servicios de
construcciéon de inmuebles destinados a casa habitaciéon, ampliaciéon de ésta, asi como la instalaciéon de
casas prefabricadas que sean utilizadas para este fin, se consideran comprendidos dentro de lo
dispuesto por dicha fraccién, siempre y cuando el prestador del servicio proporcione la mano de obra y
materiales.

Tratandose de unidades habitacionales, no se considera como destinadas a casa habitacién las
instalaciones y obras de urbanizacion, mercados, escuelas, centros o locales comerciales, o cualquier
otra obra distinta a las sefialadas.

Figura 23 Exencion del IVA en servicios de construccion (Fuente: RLIVA)

Los servicios contratados para la construccién del proyecto tampoco generaran el
IVA siempre y cuando en dicho servicio se proporcione la mano de obra y materiales
para su ejecucion. Esto se debe al decreto presidencial DOF: 26/03/2015 en el que

se declara:

“Que con el fin de promover el desarrollo y construccion de viviendas de
calidad a precios accesibles para las familias mexicanas y coadyuvar a que
éstas formen un patrimonio propio, que les permita gozar de una mejor
calidad de vida y alcanzar un mayor nivel de bienestar, en el mes de enero
pasado el Ejecutivo Federal a mi cargo establecié medidas que coadyuvan
a mitigar el efecto en los costos que enfrentan las empresas constructoras e

incentivan el desarrollo de la oferta de vivienda.

Esto hace evitar que el gravamen afecte el precio final de la vivienda, esto en

beneficio de las familias mexicanas.

En resumen, todas las actividades que provengan del costo de construccién de
nuestro proyecto, adquisicion de terreno y venta de vivienda tendran una tasa del
IVA 0%. Se debe considerar que todas las actividades por ejemplo de gestoria,
honorarios facultativos, calculo estructural, mecanica de suelos, etc., si aplican el
IVA del 16% al no ser servicios aplicados directamente durante la construccion del

proyecto.
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5.3.2 Retencidn al Valor Agregado

A final del afio pasado se modificé la Ley del Impuesto al Valor Agregado en el que

se comienza a gravar aquellas actividades llamadas outsourcing o subcontratacion.

El articulo 1-A de la LIVA menciona que se esta obligado a la retencion del impuesto

gue se les traslada a los contribuyentes en el siguiente supuesto de varios:

IV. Sean personas morales o personas fisicas con actividades empresariales, que reciban servicios a
través de los cuales se pongan a disposicion del contratante o de una parte relacionada de éste,
personal que desempefie sus funciones en las instalaciones del contratante o de una parte
relacionada de éste, o incluso fuera de éstas, estén o no bajo la direccién, supervision,
coordinacién o dependencia del contratante, independientemente de la denominacién que se le
dé a la obligacion contractual. En este caso la retencién se hara por el 6% del valor de la

contraprestacion efectivamente pagada.
Fraccion adicionada DOF 30-12-2002. Reformada DOF 01-12-2004, 07-06-2005. Derogada DOF 11-12-2013. Adicionada DOF 09-12-2019

Figura 24 Retencion del IVA (Fuente: LIVA)

Esto quiere decir que toda actividad que subcontrate personal de otra empresa para
realizar trabajos en los que realicen actividades para nosotros se debe hacer una
retencion sobre el valor de la contraprestacion por un 6%. Si nuestro proyecto esta
enfocado a la vivienda, en el punto anterior las actividades relacionadas a la
construccion de viviendas estan exentas de IVA, por lo que no sucede dicha
retencién. Pero si es contratado personal que nos haga la supervision de la obra

entonces se paga el IVA 'y la retencion.

Dependera completamente del cliente porque puede ser que ellos ya tengan el
personal en su plantilla de trabajo por lo que no requeririan de los supervisores;
pero en cambio si no tiene dicho personal entonces hay que considerar el pago de

estos impuestos.

Asi como el pago del IVA, la liquidacion de la retencion se hace mensualmente junto

con la anterior.
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5.3.3 Impuesto sobre la Renta (ISR)

Es el impuesto que grava los ingresos o ganancias obtenidas durante el ejercicio
que incrementan el patrimonio del contribuyente. Por lo que las personas fisicas y
morales estan obligadas al pago de este. El Impuesto sobre la Renta aplicado en
las personas morales es similar al Impuesto de Sociedades que se tiene en Esparia.
Pero en México este impuesto no tiene distincion de nombre si es aplicado en
personas fisicas o morales, la diferencia radica en los porcentajes, limites y

subsidios que procedan.

Este gravamen se paga mes a mes dependiendo de la cantidad de ingresos y gastos
gue tienes en el periodo. El resultado de esta diferencia es la ganancia a la que se
aplicara dicho impuesto. Esto conlleva un problema porque las ganancias del cliente
no se saben si son Unicamente las de este proyecto, o si tiene otros desarrollos en
el periodo del proyecto u otros ingresos por otro tipo de actividades. Asi que no se
puede hacer un calculo exacto y real de este impuesto mes a mes, solamente si se

supieran los demas ingresos o gastos que tiene el cliente.

Para el céalculo de la cuenta de resultados, se tomard como base el 35% sobre los
ingresos totales del periodo ya que los ingresos percibidos durante la obra suelen

encontrarse en el nivel mas alto de los ajustes del impuesto como se muestra en la

Figura 25:

Limite inferior Limite superior Cuota fija % sobre excedente de limite inferior
0.01 578.52 0.00 1.92
578.53 4.910.18 11.11 .40
4,910.19 8.629.20 288.33 0.88
8.629.21 10,031.07 692.96 16.00
10,031.08 12,009.64 917.26 7.92
12,009.95 24,222.31 1,271.87 21.36
24,222.32 38,177.69 3,880.44 23.52
38,177.70 72,887.50 7.162.74 30.00
72.,887.51 97,183.33 17.575.69 32.00
07.183.34 291,550.00 25,350.35 34.00
291,550.01 En adelante G1,435.02 35.00

Figura 25 Limites del ISR (Fuente: LISR)
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Este parametro concentra algunas variables. La mas importante es el costo de

construccion. Esta informacion depende de si el cliente tiene personal para realizar

la construccion, en tal caso seria un gasto por parte de la empresa; la otra opcion

es que subcontrate a una empresa constructora que se dedique a realizar la obra

por completo. Entonces este dato va a quedar completamente abierto de acuerdo

con la cotizacion que pueda tener el cliente. Esto va a depender en gran parte de la

complejidad y los acabados que el cliente requiera para el proyecto.

Una opcién para obtener valores medios de construccion es mediante los datos

proporcionados por la Camara Mexicana de la Industria de la Construccién (CMIC)

para diferentes tipos de proyecto (Figura 26).

Vivienda Unifamiliar

Vivienda Multifamiliar

Oficinas

Estacionamientos

Hotel

Escuela

Naves Industriales

Baja
Media
Alta
Baja
Media
Alta
Baja
Media
Alta
Baja
Media
Alta
Baja
Media
Alta
Baja
Media
Alta
Baja
Media
Alta

Costo por m2 BIMSA-CMIC

COSTOS POR M2 DE CONSTRUCCION

Junio - Octubre de 2018

7,821
10,738
12,183

6,950
10,748
15,322

9,062
11,411
13,510

5,335

4,659

7,896

9,493
14,584
23,537

5,492

8,583
13,647

5,189

7,753
14,774

7,851
10,711
12,127

6,946
10,657
15,264

9,036
11,401
13,437

5,332

4,592

7,999

9,458
14,493
23,392

5,460

8,534
13,569

5,174

7,773
14,774

7,905
10,750
12,193

6,968
10,690
15,314

9,073
11,424
13,388

5,351

4,620

8,000

9,609
14,545
23,461

5,514

8,617
13,701

5,140

7,778
14,798

7,873
10,669
12,207

6,974
10,431
15,356

9,155
11,421
13,165

5,441

4,719

7,996

9,668
14,491
23,514

5,578

8,718
13,861

5,101

7,782
14,793

7,824
10,533
12,042

6,897
10,283
15,116

8,991
11,249
12,915

5,389

4,564

7,939

9,564
14,282
23,112

5,488

8,578
13,638

5,064

7,721
14,714

-0.62%
-1.27%
-1.35%
-1.10%
-1.42%
-1.56%
-1.79%
-1.51%
-1.90%
-0.96%
-3.28%
-0.71%
-1.08%
-1.44%
-1.71%
-1.61%
-1.61%
-1.61%
-0.73%
-0.78%
-0.53%

Figura 26 Costos por m2 de construccion (Fuente: CMIC)

Los gastos requeridos para la construccién del proyecto no afectaran en el pago de

impuestos como el IVA o las retenciones debido a que el proyecto

——
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construir vivienda. En el caso que se construyera comercial o industrial entonces si

se aplicarian.

Otro parametro para considerar es la retencion por fondo de la garantia, que es la
cantidad de retenciébn que se hace en cada certificacion del constructor para
responder contra los desperfectos o deficiencias en el periodo de garantia de las
obras. Este dato también es variable dependiendo del cliente, pero normalmente es
del 5%. El pago completo de las retenciones se suele hacer después de un par de
meses finalizada la obra para esperar que no haya fallas o vicios ocultos que

reparar.

Como no se sabe como sera el rendimiento de la obra, se toma como base la tabla
publicada en el Manual de la Promocién Inmobiliaria (Caparrés, 2004). Este dato
también queda abierto por si el cliente tiene sus cifras sobre el rendimiento de sus

obras anteriores.

Tipo 1 Tipo 2 Tipo 3 Tipo 4 Tipo 5 Tipo 6 Tipo 7
10 mesas 12 meses 15 meses 18 meses 20 meses 24 meses Libre
13 0.8 0.8 0.5 0.5 04
2.7 3.0 20 1,2 14 14
5.0 5.2 3.7 20 2,3 20
120 5,0 5.0 3.0 3.2 30
14,6 11,6 8,0 41, 41 38
16,5 128 9,5 52 52 4,7
16,5 12,8 105 64 6,2 55
15,1 128 11,0 79 72 54
10,0 12,0 11,0 89 83 6,3
53 92 11,0 9,5 80 70
6,0 9.8 9.5 8,0 7.0
38 7.2 8.5 8.0 7.0
50 5.5 9,0 7.0
30 [ 8.0 7.0
1,5 6,0 55 6.0
40 40 55
25 30 42
19 25 34
1,5 29
1,1 25
20
1.9
14
1,2
100,0 100,0 100,0 1000 100,0 100,0 100,0

Figura 27 Ritmos promedio de Obra (Fuente: Manual de la Promocion Inmobiliaria, Caparros)

De acuerdo con la duracion teorica del proyecto, existen diferentes tipos de
rendimientos de obra. Estos también ayudan para el calculo de los honorarios de

supervision de obra por parte de arquitectos o ingenieros.

Ya que se menciond sobre los honorarios, hay dos tipos diferentes en el proyecto;

los primeros son los contratados para realizar el disefio y los calculos necesarios

32

——
| —



D) oL e et ESTUDIO Y ANALISIS DE VIABILIDAD DE PROYECTOS DE CONSTRUCCION EN EL

DE VALENCIA AREA METROPOLITANA DE GUADALAJARA, MEXICO

para solicitar todos los tramites para la licencia de obras, y los segundos aquellos
contratados para la supervision durante la obra. En estos ultimos tampoco no hay
manera de saber con exactitud cual es la cantidad promedio para utilizar y
dependera completamente del arreglo que el cliente tenga con ellos por lo que serén
parametros también abiertos, ademas de que también puede ser el caso que el

cliente ya cuente con dicho personal.

Estos dos honorarios pueden ser incluyentes o excluyentes, esto quiere decir que
se pueden contratar dos equipos diferentes dependiendo de la fase del proyecto.
Pero lo mas recomendable seria tener del tipo incluyente para que estén
involucrados desde las etapas iniciales hasta el final de la obra y que estén mas

familiarizados con el proyecto.

También se debe considerar el contrato de una poéliza de seguro por responsabilidad
civil durante la construccion. Es dificil saber el monto a pagar por la pdliza ya que
depende de muchos factores como la aseguradora, el tipo y monto del proyecto. El
costo promedio de este seguro ronda por entre el 0.5-1% del valor de la construccion
para cada uno. Pero también quedara abierto el parametro en caso de que el cliente
tenga otros datos. Se debe contratar cuando se proceda a realizar una excavacion
de mas de 1.5 metros de altura de acuerdo con los requisitos solicitados para la

licencia de obra.

s que pudieren
e pudieran

Figura 28 Seguro de responsabilidad civil (Fuente: Gobierno de Jalisco)

Al término de la obra se solicita el certificado de Habitabilidad para poder escriturar
las viviendas a nuestro nombre y poder venderlas. Para obtenerla se necesita
realizar la solicitud de tramite con los documentos que ya obtenidos durante el
proceso de la licencia de obra y ademas las factibilidades de CFE y SIAPA. Se

necesita presentar:
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e Licencia de construccion

e Planos aprobados y firmados por la autoridad

e La bitacora completa con todas las actividades que se realizaron
e Escritura del terreno

o Certificados de alineamiento, numero oficial, usos, trazos y destinos

El costo de este certificado equivale al 5% del valor de la licencia de construccion,

de acuerdo con la ley de Ingresos en su articulo 59.

XII. Por el certificado de habitabilidad, se pagara simultdneamente con la licencia correspondiente, el 5%
del costo de la misma, el cual se emitird a la conclusién de la obra, siempre y cuando se ajuste a lo
autorizado en la licencia respectiva, una vez verificado por la dependencia municipal competente.

La verificacion mencionada se realizara en una ocasion sin costo; a partir de la segunda se cobrard un 1%
adicional teniendo como base el costo de la licencia por cada una. Los usos unifamiliares no estaran
sujetos al pago de supervisiones adicionales.

Figura 29 Costo de Certificado de Habitabilidad (Fuente: Ley de Ingresos 2020)

5.5 Ventas

Terminada la obra y con el certificado de Habitabilidad entonces se procede a
vender y escriturar las viviendas. El proceso mas comun de compra de vivienda en
México es mediante préstamo hipotecario, ya sea mediante algun banco o mediante
el crédito del INFONAVIT.

El Instituto del Fondo Nacional de Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT) es
un organismo de gobierno que otorga créditos para construir, comprar, remodelar o
pagar otra hipoteca. Este ofrece unos intereses mucho mas bajos que los que
puedes encontrar en Bancos, pero la cantidad a la que puedes acceder es limitada.
Puedes aplicar para este crédito siempre y cuando estés dado de alta en el Instituto
Mexicano del Seguro Social (IMSS) en donde se demuestra que tienes ingresos y

estas pagando los impuestos en derecho.
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Muchas personas usan la aportacion del crédito INFONAVIT para complementar el
pago de una vivienda cuando no tienen la cantidad total suficiente. También dispone
de la cuenta de ahorro para el retiro, donde se reciben aportaciones cada mes en el

pago de impuestos por tu salario.

Normalmente es utilizado para comprar vivienda de interés social debido al precio

gue estas tienen, pero es uno de los créditos hipotecarios mas utilizados en México.

Cuando el particular solicita un crédito hipotecario para comprar vivienda, la
liquidacion por parte del banco al promotor es inmediata después de haber firmado
las escrituras para el banco o institucion financiera en el plazo de los préximos dias.
Este pago es sobre el total del precio de venta de la vivienda menos la cantidad que
haya sido aportada para reservarla. Siempre y cuando la obra esté terminada y con
su certificado de habitabilidad, no se desembolsaré la cantidad antes de terminar la
obra.

En este proceso hay que considerar aquellos gastos llamados de comercializacion.
Son lo que se encargan de realizar las campafas de publicidad y marketing,
promocion, comisién para los vendedores y decoracién de la vivienda para su
demostracion. Este valor depende de la agencia que se contrate para realizar dicho
servicio. En promedio los gastos de ventas rondan entre un 1-5% sobre el precio de
cada venta, y los gastos de publicidad estan entre un 0.5-1.5% del importe de las
ventas. También este parametro queda abierto para cambiar su valor dependiendo
de los valores que pueda tener el cliente.

En el estudio de mercado de la ZMG se obtuvieron los precios de venta promedio
de un conjunto de promociones, las caracteristicas de los pisos (habitaciones,

bafios, m2).

35

——
| —



ESTUDIO Y ANALISIS DE VIABILIDAD DE PROYECTOS DE CONSTRUCCION EN EL INCENIERTA
AREA METROPOLITANA DE GUADALAJARA, MEXICO EDIFICACION

Colonias por precio promedio
Departamentos

)
1. Atejamac del Valle

$ 2,100,000 - $ 4,900,000

1. Arcos Vallarta

2. Americana

3. Ciudad Granja

1. Puerta de Hierro
2. Providencia

3. Valle Real
4. Lomas Altas

5. Moderna

>$11,000,000

1. Country Club

Figura 30 Ejemplos de pisos en Venta ZMG (Fuente: Lamudi.com.mx)

Obviamente estos precios son muy diferentes de las zonas en las que se encuentren
de la ciudad. Hay unas que tienen una mayor plusvalia que las demas. Por ejemplo,
los departamentos de precio menor en la Colonia Atemajac del Valle, esta zona
durante muchos afios padecia de problemas altos de inseguridad y sin muchas
prestaciones sociales o lugares de recreacion, pero en los ultimos afos se esta
invirtiendo mas para mejorarla. En cambio, los que cuestan por arriba de los 5
millones, todos se encuentran en colonias 0 zonas de lujo de la ciudad por lo que
su precio aumenta considerablemente por el capital que poseen las personas que

buscan vivir en esa zona.

El estudio se realiz6 en una zona de grande crecimiento por su oferta cultural y
recreativa que es muy atractiva para la gente joven, que es la que tiene una mayor
cantidad de poblacién en la ZMG, llamada Chapultepec. En la que en los ultimos 15
afos ha habido un incremento muy grande de la oferta gastronomica, como pueden
ser bares, restaurantes, discotecas, locales de comida, etc. Ademas de tener una

ubicacion muy centralizada en la ciudad.

36

——
| —



oL eer ESTUDIO Y ANALISIS DE VIABILIDAD DE PROYECTOS DE CONSTRUCCION EN EL

DE VALENCIA AREA METROPOLITANA DE GUADALAJARA, MEXICO

Viviendas de 3 Dormitorios (Precio Total)
Torre Victoria 3—

Hidalgo Residences 3—

Hidalgo Residences 3—

$0.00 $2,000,000.00 $4,000,000.00 $6,000,000.00 $8,000,000.00
Figura 31 Oferta de Vivienda de 3 dormitorios en la zona Chapultepec (Fuente: Propia)

Viviendas de 2 Dormitorios (Precio Total)

5 $4,400,000.00
Oliva Residence ™% $5,394,780.00
5 $3,752,229.00
Hidalgo Residences ™% $3,354,000.00
5 $4,719,000.00
Hidalgo Residences ™% $3,315,000.00
yi $3,145,630.00
Zuno by Craft =5 $3;096;550:00=
7 W
Chapalita Oriente ™% $47260;000:00
7 $3,614,127.00
Vive Jardines del... =5 $3;200;546:00
$0.00 $2,000,000.00 $4,000,000.00 $6,000,000.00

Figura 32 Oferta de Vivienda de 2 dormitorios en la zona de Chapultepec (Fuente: Propia)

Viviendas de 1 Dormitorio (Precio Total)

Cauda ™f $2,630,400.00
Torre Wit ™ $2,664,000:00~
Amerittania ™ $2,494,507.00
Justo Sierra 2073 ™=f $2,361,000.00
Zuno by Craft ™ $2,929,600.00
Zuno by Craft ™ $2,438,724.00
Zuno by Craft ™= $37516;025700=
Zuno by Craft ™ $2,473;900:00~
$0.00 $1,000,000.00 $2,000,000.00 $3,000,000.00 $4,000,000.00

Figura 33 Oferta de Vivienda de 1 dormitorio en la zona de Chapultepec (Fuente: Propia)
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Las conclusiones que se obtuvieron del estudio de mercado es que la mayor oferta
y la mas atractiva fueron departamentos de 2 dormitorios y con una superficie de al

menos 100m2 cada uno. El resto de las tablas seran anadidas en el anexo.

Esta informacion es interesante para los posibles clientes que se puedan tener, por
lo que se requiere hacer una investigacion de mercado en diferentes zonas de la
ciudad, sobre todo aquellas en las que haya un mayor crecimiento y oferta. Para asi
proporcionar sugerencias de diferentes disefios de producto de vivienda revisando

lo que esté ofreciendo el mercado y convertir su propuesta en algo muy competitivo.

En los capitulos anteriores de los impuestos se menciond sobre la exencion del IVA
en la enajenacién de bienes inmuebles destinados a la vivienda ademas de las
actividades necesarias para la construccion del proyecto. Por lo que los precios de

venta de las viviendas no gravaran dicho impuesto.

6.0 SIMULACIONES

6.1 Caso Practico

Contando con toda la informacién sobre los parametros anteriores, se procede a
realizar el archivo de Excel para calcular la viabilidad de los proyectos. Cumpliendo
con todos los requerimientos de leyes, impuestos, duraciones y otros gastos que

existan.

Con dicho archivo terminado se plantea un caso practico estandar definido por el
estudio de mercado para analizar una promocion inmobiliaria ubicada en la zona de
Chapultepec de la ciudad de Guadalajara, cuyos datos de partida seran los

siguientes:
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e Superficie del terreno: 400 m2

e Costo del terreno: $8,000,000 MXN (333.333,33 €)

e Cantidad de viviendas proyectadas: 20

e Superficie de cada vivienda: 100 m2

e Precio Unitario vivienda: $2,000,000 MXN (83.333,33 €)
e Superficie total de estacionamientos: 800 m2

e Metros sobre via publica: 40 m

e Calidad de acabados: Media-Alta

e Duracién de la obra: 12 meses

En México regularmente se venden los estacionamientos en conjunto con la
vivienda, debido a que la mayoria de las personas posee un automévil por los
problemas graves que existen en el transporte publico. El parque Vehicular en la
ZMG actualmente es de mas de 5 millones de unidades, entonces gran parte de la

poblacidn lo tiene.

DATOS GENERALES Tabla 1 Datos Generales de Proyecto (Fuente: Propia)

IVA
GENERAL 16%
RETENCION IVA 6% Entre los datos generales se tienen las tasas
indicadas dentro de las leyes del IVA, ISRy Le
ITP 3.30% y yLey
de Ingresos del Estado de Jalisco.
ISR 35.00%

DATOS TERRENO Tabla 2 Datos del Terreno (Fuente: Propia)

PRECIO DEL SOLAR 8,000,000.00
TIPO DE VENDEDOR Persona Fisica El duefio a quien se compra el
terreno es una persona fisica por lo
% NOTARIO PUBLICO 4% _
GASTOS NOTARIALES 248,559.04 que se evita el pago del IVA. Y la

comision para los gastos notariales

en un 4%.
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LICENCIA DE CONSTRUCCION

ESTUDIO DE MECANICA DE SUELOS 15,000.00
ESTUDIO ARQUITECTONICO 20,000.00
ESTUDIO ESTRUCTURAL 15,000.00

CERTIFICADO DE ALINEAMIENTO
METROS LINEALES SOBRE VIA PUBLICA 40.00
COSTO CERTIFICADO 3,960.00

CERTIFICADO DE USOS, TRAZOS Y DESTINOS
COSTO CERTIFICADO 1,481.00

CERTIFICADO DRO Y BITACORA
COSTO CERTIFICADO 70.00

DICTAMEN DE PROTECCION CIVIL
COSTO CERTIFICADO 4,896.00

DICTAMEN DE MEDIO AMBIENTE
COSTO CERTIFICADO 9,616.00

DICTAMEN DE MOVILIDAD

COSTO CERTIFICADO

FACTIBILIDAD DEL SIAPA
COSTO SERVICIO 986.56
CUOTA 39,312.00

FACTIBILIDAD DE CFE
COSTO SERVICIO 10,000.00

LICENCIA DE CONSTRUCCION
COSTO LICENCIA 240,000.00

Tabla 3 Pardmetros para la Licencia de Construccién
(Fuente: Propia)

INGENIERIA
@ EDIFICACION

Se indican los honorarios para los

estudios preliminares (suelos,
arquitectonico, estructural) por un total

de $50,000 mxn (2.083 €).

Se de

certificados, dictamenes y licencia de

calculan los costos los
construccion en base a los datos y
requisitos indicados en el capitulo 5.2
por un total de $310,321.56 mxn (12.930

€).

Debido a la cantidad de viviendas que
se disponen (20<22), el proyecto no
aplica para el estudio de movilidad.

El calendario del proyecto resulta de la siguiente manera:

) MES | MES | MES [ MES [ MES
Calendario

MES [ MES [ MES [ MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES
12 (13 |14 (15|16 [ 17 [ 18 | 19 | 20 | 21 | 22 | 23 | 24| 25| 26

Escritura del erreno

Estudios preliminares

Certificados y dictamenes

Solicitud de licencia
Obtencidn de licencia

Comienzo de obra

Fin de obra

Entrega de llaves

Entrega de la garantia

Tabla 4 Calendario de Proyecto (Fuente: Propia)

En el mes 4, se hacen las escrituras y adquisicion del terreno.

En el mes 5, comienzan los estudios preliminares cuya duracién fue de 2 meses.

——
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En el mes 7, comienzan todos los tramites de certificados y dictdmenes cuya

duracion sera de un poco mas de dos meses.

En el mes 9, se aprobaron todos los documentos anteriores entonces se solicita la

licencia de obra.
En el mes 11, queda aprobada la licencia de construccion y comienza la obra.
En el mes 22, termina la obra después de los 12 meses previstos.

En el mes 23, comienza la entrega de llaves y firma de escrituras de las viviendas,

ademas en este mes se reciben los pagos por parte del crédito hipotecario.
En el mes 25, se hace entrega de la garantia retenida al constructor.

Este calendario nos va a ayudar para saber en qué fechas se debe pagar nuestros
gastos, costos e ingresos, para asi obtener los flujos de efectivo a lo largo del

proyecto.

CONSTRUCCION

Vivienda Tipo A Estacionamiento

SUPERFICIE (M2) 2,000.00 800.00
COSTO DE CONSTRUCCION (PESOS/M2) 12,000.00 6,000.00
UNIDADES 20
SUPERFICIE UNITARIA (M2) 100.00

PRECIO VENTA (PESO/M2) 20,000.00
PRECIO VENTA UNITARIO | 2,000,000.00

DURACION OBRA 12 Meses
INICIO OBRA MES 11
RETENCION GARANTIA OBRA 5%

Tabla 5 Datos de Construccion (Fuente: Propia)
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Se indican las superficies para las viviendas y estacionamientos, ademas de su
costo por m2 que se revisO con los costes promedios que obtenidos del catalogo
del CMIC que seran de $12,000 mxn/m2 (500 €) para las viviendas y de $6,000
mxn/m2 (250 €) para los estacionamientos. La duracion del proyecto sera de 12
meses después de haber obtenido la licencia de construccion que inicia en el mes

11. Y se indica un 5% de retencion por la garantia.

SEGURO DE RESPONSABILIDAD CIVIL 0.5% 144,000.00
Tabla 6 Seguros de Proyecto (Fuente: Propia)

GASTOS DE
COMERCIALIZACION
% GASTOS DE VENTAS 2% 800,000.00
% GASTOS DE PUBLICIDAD 1% 200,000.00

voLUMEN DE VENTAS [NA0/000/000 M

Tabla 7 Gastos de Comercializacién de Proyecto (Fuente: Propia)

Se contrata un seguro de responsabilidad civil equivalente al 0.5% del valor de
construccion de la obra lo que nos da un monto de $144,000 mxn (6000 €). Los
gastos de ventas se indican en 2% lo que da un monto de $800,000 mxn (33.333 €)
y los gastos de publicidad en 1% cuyo monto es igual a $200,000 mxn (8.333 €).

Proveccion de ventas MES | MES | MES | MES | MES [ MES | MES [ MES | MES [ MES | MES | MES | MES | MES [ MES | MES | MES
g 13 114 [ 15|16 |17 | 18 | 19 | 20 | 21 [ 22 | 23 [ 24 | 25 | 26 | 27 | 28 | 29

Vivienda A 2 1 1 1 1 2 5 3 2 1 1

Tabla 8 Proyeccion de Ventas del Proyecto (Fuente: Propia)

La prevision del equipo de ventas de las viviendas como se indica comienza 2
meses después del inicio de la obra (mes 11) y con un incremento de ventas a partir

del fin de la obra (mes 22).

Se solicitara un 5% de entrada como apartado de la vivienda durante la etapa de
construccion y a partir de la fecha de fin de obra se recibira el 95% restante por

parte del crédito hipotecario de las viviendas apartadas en ese periodo. Todas las
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ventas posteriores al mes 22, se recibiran el 100% de la venta durante el mes de

compra.

Con todos estos datos introducidos en el archivo de Excel, se calculan todos los
gastos, costos, ingresos e impuestos en el mes que ocurren dependiendo de los
distintos parametros del proyecto. La vista completa de la tabla sera afiadida en el

anexo, pero se analizan a continuacion los resimenes generales.

PESOS MXN EUROS
1. COMPRA DEL SOLAR

TOTAL COMPRASOLAR D) Todos los gastos y costos que existen en
2. LICENCIA DE CONSTRUCCION

A L SRS T el proyecto nos dan un resultado total de
$38,852,880 mxn (1.618.870 €).

TOTAL RETENCION DE IVA 3,000.00

3. CONSTRUCCION
TOTAL CONSTRUCCION 29,100,000.00
TOTAL IVA ACREDITABLE 48,000.00

TOTAL RETENCION DE IVA 18,000.00 750, Y los totales de IVA acreditable y

4. SEGUROS

TOTAL SEGUROS E IMPUESTOS 144,000.00 ,000. retenciones un total de $132,040 mxn

TOTAL IVA ACREDITABLE 23,040.00

5. GASTOS DE COMERCIALIZACION (5 . 50 1 €) .

TOTAL GASTOS DE GESTION 1,000,000.00
TOTAL IVA ACREDITABLE 32,000.00

Los ingresos obtenidos por las ventas de
6. VENTAS

TOTAL INGRESOS osiagd  las viviendas es un total de $40,000,000

TOTAL IVA TRASLADADO 0.00 0.00

Tabla 9 Resumen de gastos y ventas de Proyecto mxn (1 666.666 €)

(Fuente: Propia)

Restando el total de cobros menos el total

———— ——— """ de pagos se obtiene la ganancia del

TOTAL COBROS 40,000,000.00 1,666,666.67

Iesaos RGeS | | €)rcicio que es un total de $1,147,119.40
Tabla 10 Cobros - Pagos (Fuente: Propia) mxn (47_796 €)_

Cabe resaltar, que en este caso practico en el que se construye vivienda, solamente
habr& IVA a favor en las liquidaciones mensuales, puesto que no hay cobro de IVA
en las ventas de los departamentos. Todos los balances de cada mes se obtiene
saldo a favor. En el archivo se procede a solicitar la devolucion de esta cantidad,

pero el tiempo promedio de que suceda es de al menos 4-5 meses en el escenario
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mas favorable, se sabe que Hacienda hara este tramite muy largo y accidentado

para que los contribuyentes prefieren dejar el saldo a favor que soltar el efectivo.

La liquidacion de IVA seria afectada con un proyecto de oficinas o una nave

industrial porque si se cobraria el impuesto en ese caso.

La cantidad total de IVA y retenciones pagadas son minusculas comparado a los
demas gastos en todo el proyecto, entonces este parametro afectara muy poco en

nuestros flujos de efectivo.

Flujo de Caja de la Promocidn

5,000,000.00

0.00
-5,000,00000 & @ © BeDd DB DL ol L N U A
-10,000,000.00
-15,000,000.00
-20,000,000.00
-25,000,000.00
-30,000,000.00
-35,000,000.00

-40,000,000.00

Figura 34 Flujo de Caja de Proyecto (Fuente: Propia)

Al final del archivo se obtiene el acumulado de los cobros — pagos — IVA, que esta
representado en la Figura 34. Se aprecia en la grafica como aumenta la cantidad de
los cobros en los meses clave, por ejemplo, en el mes 4 el costo del terreno o a
partir del mes 11 cuando comienza la obra. El otro momento clave es cuando se
recibe el dinero de las hipotecas en el mes 23 donde provoca el punto de inflexién
para subir hasta llegar al mes 29 en el cual comienzan las ganancias gracias a las

ventas posteriores de la finalizacion de la obra.

Con los totales obtenidos de todos los parametros del proyecto se calcula la cuenta

de resultados.
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PESOS MEXICANOS EUROS
TOTAL VENTAS 40,000,000.00 1,666,666.67 €
GASTOS DE EXPLOTACION (TERR+CONST+HF+LICEN+SEGUR) 37,852,880.60 1,577,203.36 €
| MARGEN BRUTO DE EXPLOTACION 2,147,119.40 | 89,463.31 € |
GASTOS COMERCIALES 1,000,000.00 41,666.67 €
| BAIl 1,147,119.40 | 47,796.64 € |
GASTOS FINANCIEROS - 0.00€
| BAI 1,147,119.40 | 47,796.64 € |
IMPUESTO SOBRE LA RENTA (35%) " 401,491.79 16,728.82 €
| BN 745,627.61 | 31,067.82 € |

Tabla 11 Cuenta de resultados de Proyecto (Fuente: Propia)

Las ganancias obtenidas del ejercicio aun nos faltan restar el ISR cuya tasa es del
35% lo que resulta en un beneficio neto de $745,627 mxn (31.067 €).

Los gastos de explotacidon estan formados por los que se pagaron por el terreno, la
construccion, honorarios facultativos, licencias y el seguro. El total de ventas menos
estos gastos nos dan como resultado el margen bruto de explotacion. El beneficio
antes de intereses e impuestos (BAIl) se obtiene restando del margen bruto los
gastos comerciales. En este caso los beneficios antes de impuestos (BAI) son
iguales porque no hay ningun gasto que represente intereses financieros como los

avales a cuenta en Espafia.

Con estos datos obtenidos de la cuenta de resultados se calcula la rentabilidad del
proyecto en diferentes puntos importantes:

RENTABILIDAD A PARTIR DE LA CUENTA DE RESULTADOS

RE (RENTABILIDAD DE LA INVERSION)(BAIl/Gexp+Gcom) 2.95% A
MARGEN SOBRE VENTAS (BAI/VENTAS) 2.87% A

RF=RRP (BN/RECURSOS PROPIOS) 2.07% A

REPERCUSION SUELO/VENTAS (P2 SUELO/VENTAS) 20.00% =
REPERCUSION SUELO S/SUP. SOBRE RASANTE 2,857.14

Tabla 12 Rentabilidad estéatica del Proyecto (Fuente: Propia)

La rentabilidad de la inversion se calcula dividiendo el resultado del BAII entre la
suma de los gastos de explotacion y comerciales. Esto representa las ganancias

obtenidas sobre la cantidad invertida para ejecutar el proyecto. EI namero
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recomendable es a partir del 20%. En este caso se obtiene casi un 3% de
rentabilidad. Si el cliente pretende invertir recursos propios para financiar el
proyecto, se obtiene una rentabilidad del 2.07%. Como conclusion, este proyecto es
muy poco atractivo porque representa un gasto muy importante por un minimo
retorno. Hay otras opciones en el mercado como invertir en la bolsa o en acciones

gue nos dan una mayor rentabilidad que nuestro proyecto.

El margen sobre la venta representa el 2.87% de lo ingresado por las ventas es
beneficio antes de impuestos. Se busca obtener arriba del 10% hasta un 15%. Esto
nos indica que las ventas estan aportando muy poco en el beneficio del proyecto,
entonces se puede considerar aumentar el precio de venta en uno de los escenarios

y ver el resultado de dicho cambio.

La repercusion del suelo obtenida del ejercicio indica que el 20% de las ventas se
destinan a pagar el terreno. Esto significa que el precio con el que se compro el
terreno es muy atractivo para el nivel de ventas que se pretende obtener. Entre

menor sea este nimero, mejor para nuestro proyecto.

También se obtiene la rentabilidad del proyecto en base al flujo de efectivo de este.
En los puntos anteriores se calculé la rentabilidad de acuerdo con la cuenta de
resultados mediante los totales de todos los parametros involucrados, esta es una
representacion estéatica del ejercicio. Pero también hay que analizar la rentabilidad

dindmica, es decir a través del tiempo, mediante el calculo de la TIR y VAN.

La Tasa Interna de Retorno (TIR) y el Valuar Actual Neto (VAN) son unas
herramientas para calcular la rentabilidad de un proyecto de inversién. EI VAN
consiste en actualizar los flujos de efectivo futuros (cobros y pagos) en base a un
coste de financiacion llamado k. Un proyecto es rentable si el VAN es mayor a cero,
otro resultado indica que solo se tendria pérdidas. La TIR determina si la inversion
se puede efectuar de acuerdo con los valores del VAN. Se busca obtener una TIR

superior que el coste de financiacion k.
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VAN

Tabla 13 VAN y TIR de Proyecto (Fuente: Propia)

0%
1%
2%
3%
4%
5%
6%
7%

TIR

1,147,119.40 €
-2,228,839.23 €
-4,543,517.07 €
-6,083,528.19 €
-7,060,595.13 €
-7,631,085.16 €
-7,910,397.19 €
-7,983,578.20 €

MENSUAL

ANUAL

0.301%

3.667%

VAN-TIR del proyecto

$2,000,000.00

$0.00
$2,000,000.00)
$4,000,000.00)
$6,000,000.00)
$8,000,000.00)
($10,000,000.00)

0% N% 2% 3% 4% 5% 6% 7%

(
(
(
(

Figura 35 Gréfica VAN y TIR (Fuente: Propia)

La TIR que obtenemos es del 0.3% lo que significa que tenemos pocas opciones

del coste de financiacion en la que obtengamos un beneficio. Este valor rentable del

proyecto se va a encontrar solamente entre una k=0 y la TIR=0.3. Se busca que la

TIR anual sea mayor al 15% para que sea un atractivo de inversion.

6.2 Escenarios

Tras haber realizado el caso practico, ahora se van a plantear diferentes escenarios

del proyecto para ver como afectan estos cambios en la rentabilidad del ejercicio y

comparar con el caso practico para asi buscar la mejor opcién para la promocion.
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0% 3%
0
= TERRENO

‘ LICENCIA DE
1% CONSTRUCCION
CONSTRUCCION

75% SEGUROS

= GASTOS DE
COMERCIALIZACION

Figura 36 Estructura de Gastos de Proyecto (Fuente: Propia)

afectaran unicamente a dichos parametros.

Los escenarios son los siguientes:

© 0 N o g b~ WD PRE

10. Combinacion escenario 1y 9.

Reducir el costo de construcciéon en un 10%.

Los parametros de proyecto
gue mas importan en los
gastos son el de construccion y
el terreno. Después de analizar
la rentabilidad estatica del caso
practico, se concluye que las
ventas quedan cortas con
respecto a los demas gastos de
la promocién. Por lo que los

escenarios gque se proponen

Aumentar el precio de venta de las viviendas en un 25%.

Reducir el periodo de ventas de las viviendas.

Aumentar % de entrada de ventas de las viviendas a un 10%.
Aumentar precio de venta 10% y reducir costo de construccion 10%.
Reducir precio de venta 10% y aumentar costo de construccion 10%.
Aumentar precio del terreno 10% y escenario 5.

Reducir precio del terreno 10% y escenario 5.

Aumentar el costo de construccién un 5% y aumentar la duracién de la obra.
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CUENTA DE RESULTADOS DEL PROYECTO

CASO PRACTICO SIMULACION 1 SIMULACION 2 SIMULACION 3 SIMULACION 4 SIMULACION 5 SIMULACION 6 SIMULACION 7 SIMULACION 8 SIMULACION 9 SIMULACION 10

TOTALVENTAS  40,000,000.00 50,000,000.00 40,000,000.00 40,000,000.00 40,000,000.00 44,000,000.00 36,000,000.00 44,000,000.00 44,000,000.00 40,000,000.00 50,000,000.00
GASTOS DE EXPLOTACION (TERR:CONST+HF+LICEN+SEGUR)  37,852,880.60 37,852,880.60 34,958,480.60 37,852,880.60 37,852,880.60 34,958,480.60 40,747,280.60 35,784,880.60 34,132,080.60 39,375,080.60 39,375,080.60
[ MARGEN BRUTO DE EXPLOTACION 2,147,119.40 | 1214711940 |  5041,519.40 |  2,147,119.40 | 214711940 |  9,041,519.40 |- 4,747,280.60 | 821511940 |  9,867,919.40 | 624919.40 |  10,624,919.40 |
GASTOS COMERCIALES 1,000,000.00 1,250,000.00 1,000,000.00 1,000,000.00 1,000,000.00 1,100,000.00 900,000.00 1,100,000.00 1,100,000.00 1,000,000.00 1,250,000.00
[ BAIl 114711940 | 10897,119.40 | 404151940 | 114711940 |  1,147119.40 |  7,941519.40 |- 564728060 |  7,115119.40 |  8767,919.40 |- 375,080.60 |  9,374,919.40 |
GASTOS FINANCIEROS - - - - - - - - - - -
[ BAI 114711940 | 10897,119.40 | 404151940 | 114711940 | 114711940 |  7,941519.40 [- 564728060 | 711511940 |  8767919.40 |- 375,080.60 |  9,374,919.40 |
IMPUESTO SOBRE LA RENTA (35%) 401,491.79 3,813,991.79 1,414,531.79 401,491.79 401,491.79 2,779,531.79 - 2,490,291.79 3,068,771.79 - 3,281,221.79
[ BN 745,627.61 |  7,083,127.61 |  2,626,987.61 | 745,627.61 | 745,627.61 |  5,161,987.61 |- 5647,280.60 |  4,624,827.61 |  5,699,147.61 |- 375,080.60 |  6,093,697.61 |
RE (RENTABILIDAD DE LA INVERSION) (BAIl/Gexp+Gcom) 2.95% 27.87% 11.24% 2.95% 2.95% 22.02% -13.56% 19.29% 24.89% -0.93% 23.08%
MARGEN SOBRE VENTAS (BAI/VENTAS) 287% 21.79% 10.10% 2.87% 2.87% 18.05% -15.69% 16.17% 19.93% -0.94% 18.75%
RF=RRP (BN/RECURSOS PROPIOS) 201% 19.66% 7.88% 2.08% 2.11% 15.49% -14.52% 13.54% 17.54% -1.01% 16.57%
REPERCUSION SUELO/VENTAS (P2 SUELO/VENTAS) 20.00% 16.00% 20.00% 20.00% 20.00% 18.18% 22.22% 20.00% 16.36% 20.00% 16.00%
REPERCUSION SUELO S/SUP. SOBRE RASANTE 2,857.14 2,857.14 2,857.14 2,857.14 2,857.14 2,857.14 2,857.14 3,142.86 2,571.43 2,857.14 2,857.14

Tabla 14 Comparativa caso practico vs simulaciones (Fuente: Propia)

Las simulaciones 1, 5, 7, 8 y 10 son las que mejoraron significativamente la rentabilidad del proyecto. Esto se debe principalmente en que todos ellos

se aumenté el precio de venta de las viviendas entre un 10-25%. Lo que nos indica la sensibilidad del proyecto al cambio en este parametro.

Las simulaciones 3y 4 son practicamente iguales al caso practico a pesar de haber cambiado algunos parametros. Esto nos demuestra que el reducir
la duracion de las ventas o aumentar el % de entrada de compra no tienen relevancia en el producto final. Son pardmetros que nos dan cierto tipo de

“colchén” sobre los cambios que puedan tener en un caso real de construccion.

Las simulaciones 6 y 9 son las Unicas que nos dieron una rentabilidad negativa. Pero la mayor susceptibilidad la demuestra la nimero 6 porque en ella
se cambiaron los parametros que mas influyen en el proyecto, las ventas y la construccion. Por lo que se recomienda al cliente que tenga atencién extra

con ellos durante la realizacion de su obra.

Ademas de estas simulaciones puede haber cientos o miles diferentes, la idea es tratar con el cliente sus mayores preocupaciones en ciertos parametros

y dar recomendaciones de otros posibles que no se tengan contemplados.
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7.0 CONCLUSIONES

Con la creciente modernizacion de la construccion a nivel mundial, hoy en dia se
desarrollan herramientas para una mejor planeacion, ejecucion y cierre de los
diferentes tipos de proyectos. Con esto se pretende realizar la optimizacion en los
costos y tiempos utilizados habitualmente.

En el escenario mexicano desgraciadamente se avanza lentamente en la
modernizacién de la construccion, esto debido al rechazo y gran resistencia al
cambio por parte de los arquitectos e ingenieros que tuvieron una educacién muy

diferente que la obtenida hoy en dia.

Las nuevas generaciones de arquitectos e ingenieros estan apoyandose y
estudiando mas sobre las nuevas metodologias utilizadas en paises de primer
mundo. Como la situacién de la Union Europea donde se pretende que el 100% de
los proyectos de construccion se realice mediante la metodologia BIM en las
préximas décadas, y que incluso ya en diferentes paises como en Espafia ya se

solicitan los modelos en 3D para poder licitar en una gran cantidad de proyectos.

Con las ensefanzas obtenidas en el Master Universitario en Edificacion, mi objetivo
es poder plasmar al menos una pequefia parte de lo que pude ver en Europa en
cuanto a las metodologias utilizadas alla. Comenzar a dar pequefios “empujones” a
los arquitectos o ingenieros que persisten su resistencia al cambio. Quiero decir con
esto, el demostrar las bondades y resultados de la modernizacion de la

construccion.

Este trabajo es mi primer gran paso para comenzar con esta aventura en cambiar
el paradigma de la construccién en México. También apoyarme con otras personas

que quieren seguir este camino y ayudarme a salir adelante.

En primera, muchos constructores hoy en dia llegan sin saber a las oficinas la

documentacién que se necesita para poder comenzar con sus proyectos. Esto se
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puede deber a la falta de informacion que las autoridades dan sobre dichos
procedimientos. Durante mucho tiempo estuve llamando a diferentes instancias
solicitando informacion y lo que pasaba era que me pasaban de llamada en llamada
buscando a la persona encargada y en algunos casos ni siquiera se levanto la

llamada.

Si bien este problema puede pensarse que es causado por los problemas que trae
la cuarentena y los trabajos desde casa por la pandemia, que si tuvo influencia eso
no puede negarse, pero en las charlas que tuve con diferentes personas
relacionadas con la construccién se menciond que este problema no viene solo de
este afo sino incluso hasta décadas en las que pareciera que las autoridades solo

buscan complicar todas las cosas.

Este trabajo demostré que es verdad lo que se comentd, tardé mucho tiempo en
recabar la informacion adecuada para la investigacion. Tuve que visitar diferentes
oficinas alrededor de la ciudad buscando la informacion correcta y que en ciertas

ocasiones lo que me decian era incorrecto.

Pero a pesar de estos problemas se pudo recabar toda la informaciéon que se
necesitaba para su realizacion. El archivo aportard mucho a los clientes que pueda
llegar a tener porque ya tendran la informacién sobre la documentacién necesaria

para sus proyectos y con esto mejorar su planeacién, dar ese primer paso.

La situacion del mercado inmobiliario en la Zona metropolitana de Guadalajara
demuestra tener un gran potencial para el futuro de esta investigacion, que tendra
gue actualizarse afio tras afio por los cambios de precios en materia de licencias,
permisos, tramites, costos de construccion, hasta los nuevos impuestos que se
puedan crear como la retencion del IVA en las actividades de outsourcing o

subcontratacion formulada a finales del afio pasado.

También una actualizacion y crecimiento del estudio de mercado de la ciudad para

poder ofrecer a los clientes los precios medios de otras promociones, sus tipologias
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y las que se estan construyendo en una mayor medida debido a la creciente

demanda de la generacion Millennial y en un futuro muy cercano la Zentennial.

Hablando de la optimizacién, también se pretende mejorar la herramienta
desarrollada en el trabajo para obtener los resultados de una manera
completamente automatica sin tener que estar moviendo datos manualmente y

provocando retrasos o errores que son dificiles de encontrar.

La metodologia que se propone puede trasladarse a otros productos como los
comerciales e industriales, los cuéles requieren otro tipo de tramites y obligaciones.
Como se demostré en las publicaciones por parte de Lamudi y Tinsa, el mercado
inmobiliario de la vivienda es el de mayor relevancia en la ciudad, por eso escogi

dedicarlo a esa parte de la construccién.

Con los resultados obtenidos en el caso practico y las simulaciones, cabe destacar
los parametros que mas afectan a los proyectos son el precio del terreno, la
construccion y las ventas. Por lo que las simulaciones deben enfocarse mas en
estos parametros que son los que realmente afectan el célculo de la rentabilidad de

la promocion.

Cabe mencionar que no se necesita buscar solamente aquellas simulaciones que
traigan los mejores beneficios al cliente, es muy importante conocer también
aguellas situaciones que queremos que el cliente pueda evitar. Demostrando como
un simple cambio en estos datos pueden cambiar el panorama completo del

proyecto.

La herramienta no se pretende utilizar solamente como un analisis pre-proyecto,
sino también que los resultados obtenidos de él para el cliente puedan aportar en la
ejecucion real de la obra. El cliente tendra la informacion de aquellos parametros
gue son los que tiene que evitar en las diferentes situaciones. Entonces este trabajo
también puede considerarse como un analisis de riesgo basico que puede ser de

utilidad en un futuro.
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Asi gque este trabajo es mi primer paso en un futuro que puede ser prometedor a
nivel personal, no serad un camino facil, pero tengo la pasion para desarrollarlo y
convertir esto en una gran herramienta para realizar el estudio de viabilidad de los

proyectos de construccion en la Zona Metropolitana de Guadalajara (ZMG).

Y finalmente, espero que este trabajo pueda servir de motivacion a aquellos
ingenieros y arquitectos que tienen una idea para aportar con la modernizacion de
la construccion en México e intenten realizar ese primer gran paso que acabo de
hacer, y que también puedan desarrollarse personalmente como individuo y

profesional.
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ANEXOS

Composicion por edad y sexo P-4

Poblacion total* s -
80-84 | |
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Figura 37 Composicion poblacional (Fuente: INEGI)
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Figura 38 Precios Departamentos Centro de
Guadalajara y Colonia Americana (Fuente: Lamudi)

Guadalajara Americana
Departamentos Departamentos
% S
. ‘ . ‘
$308k
san | BAR | g | SOk B BRI N

S il $373M 3193w $3300M

$5247M  s503am $3021M  $3013M

16% 26

2017-Q2 2017Q3 07-Q4 2018Q1 2018Q2 2017Q2 2017-Q3 2017-Q4 2018Q1 2018Q2
@m0 s e Q2218 om0 xomes a0 Qo201 @
@mcon oo VARSCR0TT.Q2218 & @smcon Moo YA Q7. Q2208 @

Figura 39 Precios por m2 Departamentos Centro de Guadalajara y Colonia Americana (Fuente: Lamudi)
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Figura 40 Solicitudes por rango de precio Departamentos Guadalajara (Fuente: Lamudi)
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Viviendas de 3 Dormitorios (Precio Total)
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Figura 42 Datos Promociones 3 departamentos (Fuente: propia)
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Viviendas de 2 Dormitorios (Precio Total)

NNNNNNNNNNNN

$2,000,000.00 $4,000,000.00

Viviendas de 2 Dormitorios (Superficie)

i 110
7
v 105
-2 86
i 121
2 85
i “
-2 5=
v 102=
=2
2 7=
i 109
0 20 40 60 80 100 120 140 160
Viviendas de 2 Dormitorios (Precio/m?2)
Z $40,000.00
pA m, 5
> $35,735.51
5 $39,000.00
) $39,000.00
5 $39,000.00
7 $33,464.15
. $32,595.26
5 $33,076.00
2$_
vi $37,259.04
5 $29,362.81
$5,000.00 $15,000.00 $25,000.00 $35,000.00 $45,000.00

Figura 43 Datos Promociones 2 departamentos (Fuente: propia)
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Viviendas de 1 Dormitorio (Precio Total)

Cauda ™F $2,630,400.00 -
Torre Wit ™ $2,664,000.00
Amerittania ™ $2,494,507.00
Justo Sierra 2073 = $2;361;000:00~
Zuno by Craft ™ $2,929,600.00
Zuno by Craft ™ $2,438,724.00
Zuno by Craft ™ $3,516,025.00
Zuno by Craft ™ $2;473;900:00~
$0.00 $1,000,000.00 $2,000,000.00 $3,000,000.00 $4,000,000.00

Viviendas de 1 Dormitorio (Superficie)

Cauda |

Torre Wit [
Amerittania [
Justo Sierra 2073 |
Zuno by Craft F
Zuno by Craft F
Zuno by Craft F
Zuno by Craft F

H A A A E e 8 S

0 20 40 60 80 100 120 140 160

Viviendas de 1 Dormitorio (Precio/m?2)

Cauda M
Torre Wit M
Amerittania e —— S S 3 310 0
Justo Sierra 2073 M

ZUno by Craft e —— D 613 O 2 O

ZUNo by Craft e —— D 65 O 748

Zuno by Craft e —————C 0 S S A

Zuno by Craft ﬂ

-$5,000.00 $5,000.00 $15,000.00 $25,000.00 $35,000.00 $45,000.00

Figura 44 Datos Promociones 1 departamento (Fuente: propia)
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ESTUDIO Y ANALISIS DE VIABILIDAD DE PROYECTOS DE CONSTRUCCION EN EL AREA METROPOLITANA DE GUADALAJARA, MEXICO

ESCRITURA ESTUDIOS CERTIFICADOS SoLICITUD COMIENZO FIN ENTREGA DE DEVOLUCION
PUBLICA TERRENO  PRELIMINARES DICTAMENES LICENCIA 08RA 0BRA LLAVES GARANTIA
MES 1 MES 2 MES 3 ™ MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36 MES 37 MES 38 MES 39 MES 40 MES 41 TOTALES
PESOS MXN ENERO  FEBRERO  MARZO ABRIL mAYO Juuo AGOSTO  SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE  ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JuNIO Juuo AGOSTO  SEPTIEMBRE ~ OCTUBRE  NOVIEMBRE  DICIEMBRE ENERO FEBRERO MARZO ABRIL mAYO JUNIO Jutio AGOSTO  SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE ~ ENERO  FEBRERO  MARZO ABRIL MAYO

1. COMPRA DEL SOLAR
1. PRECIO DEL SOLAR £,000,000.00 4,000,000.00  4,000,000.00
2. GASTOS NOTARIALES E IMPUESTOS 248,559.04 248,559.04
TOTAL COMPRA SOLAR 8,248,559.04 4,248,559.04 _4,000,000.00 8,248,559.04
2. LICENCIA DE CONSTRUCCION
1. ESTUDIOS PRELIMINARES 50,000.00 50,000.00 50,000.00
ESTUDIO DE MECANICA DE SUELOS 15,000.00 15,000.00 15,000.00
va acreditable 2,400.00 2,400.00 2,400.00
retencion del iva 900.00 900.00 900.00
ESTUDIO ARQUITECTONICO 20,000.00 20,000.00 20,000.00
iva acreditable 3,200.00 3,200.00 3,200.00
retencion del iva 1,200.00 1,200.00 1,200.00
ESTUDIO ESTRUCTURAL 15,000.00 15,000.00 15,000.0
iva acreditable 2,400.00 2,400.00 2,400.00
retencion del iva 900.00 900.00 900.00
2. CERTIFICADOS Y DICTAMENES 70,321.56 70,321.56 70,321.56
CERTIFICADO DE ALINEAMIENTO 3,960.00 3,960.00 3,960.00
CERTIFICADO DE USOS, TRAZOS Y DESTINOS 1,481.00 1,481.00 1,481.00
CERTIFICADO DRO Y BITACORA 70.00 70.00 70.00
DICTAMEN DE PROTECCION CIVIL 4,896.00 4,896.00 4,896.00
DICTAMEN DE MEDIO AMBIENTE 9,616.00 9,616.00 9,616.00
DICTAMEN DE MOVILIDAD
FACTIBILIDAD DEL SIAPA 40,298.56 40,298.56
FACTIBILIDAD DE CFE 10,000.00 10,000.00 10,000.00
3. LICENCIA DE CONSTRUCCION 240,000.00 240,000.00 240,000.00
TOTAL LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 360,321.56 50,000.00 70,321.56 240,000.00 360,321.56
TOTAL IVA ACREDITABLE 8,000.00 8,000.00 8,000.00
TOTAL RETENCION DE IVA 3,000.00 3,000.00 3,000.00
3. CONSTRUCCION

28,800,000.00 218,880.00 820,800.00 1,696,320.00 2,462,400.00 3,173,760.00  3,502,080.00 3,502,080.00 3,502,080.00 3,283,200.00 2,517,120.00 1,641,600.00 1,039,680.00 1,440,000.00

24,000,000.00 192,000.00 72000000 1488,000.00 2,160,000.00  2,784,000.00 3072,000.00 3,072,000.00 3,072,000.00 2,880000.00 2,208,000.00 10440,000.00  912,000.00 24,000,000.00
Estacionamiento 4,800,000.00 38400.00 14400000  297,600.00 43200000  556,800.00 61440000  614,400.00  614400.00 57600000  441,600.00  288,000.00  182,400.00 4,800,000.00
OPCION C
retencion de la garantia -1,440,000.00 -1152000 4320000  -89,280.00  -129,600.00  -167,040.00 -18432000 -184,320.00 -184320.00 -172,800.00  -132480.00  -86400.00  -54,720.00 -1,440,000.00
devolucion de la garantia 1,440,000.00 1,440,000.00 1,440,000.00
HONORARIOS FACULTATIVOS 300,000.00 2500000 2500000 2500000  25,000.00  25,000.00 2500000 2500000  25000.00 2500000 2500000 2500000  25,000.00 EI
iva acreditable 48,000.00 400000 4,000.00 4,000.00 4,000.00 4,000.00 4,000.00 4,000.00 4,000.00 4,000.00 4,000.00 4,000.00 4,000.00 48,000.00
retencion del iva 18,000.00 1,500.00  1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 18,000.00
TOTAL CONSTRUCCION 29,100,000.00 243,880.00 _845,800.00 1,721,320.00 _2,487,400.00 _3,198,760.00 __3,527,080.00 _3,527,080.00 _3,527,080.00 _3,308,200.00 _2,542,120.00 _1666,600.00 _1,064,630.00 1,440,000.00 29,100,000.00
TOTAL IVA ACREDITABLE 48,000.00 400000 4,000.00 4,000.00 4,000.00 4,000.00 4,000.00 4,000.00 4,000.00 4,000.00 4,00.00 4,000.00 4,000.00 48,000.00
TOTAL RETENCION DE IVA| 18,000.00 150000 1500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 18,000.00
4. SEGUROS
1. SEGURO DE RESPONSABILIDAD CIVIL 144,000.00 144,000.00 144,000.00
Iva soportado 23,040.00 23,040.00 23,040.00
TOTAL SEGUROS E IMPUESTOS 144,000.00 144,000.00 144,000.00
TOTAL IVA ACREDITABLE 23,040.00 23,040.00 23,040.00
5. GASTOS DE COMERCIALIZACION
1. GASTOS DE VENTAS 800,000.00 80,000.00 40,000.00  40,000.00 40,000.00  40,000.00 80,000.00  200,000.00  120,000.00  80,000.00 40,000.00  40,000.00 800,000.00
Iva soportado
2. GASTOS DE PUBLICIDAD 200,000.00 1333333 13,333.33 1333333 1333333 13,333.33 1333333 13,333.33 1333333 13,333.33 1333333  13,333.33  13,333.33 1333333  13,333.33  13,333.33
Iva soportado 32,000.00 2,133.33 2,133.33 2,133.33 2,133.33 2,133.33 2,133.33 2,133.33 2,133.33 2,133.33 2,133.33 2,133.33 213333 213333 213333 213333
TOTAL GASTOS DE GESTION 1,000,000.00 9333333 13,333.33 53,333.33 53,333.33 13,333.33 53,333.33 5333333 13,333.33 9333333 213,333.33 _133,33333 9333333 13,333.33 _53,333.33 5333333
TOTAL IVA ACREDITABLE 32,000.00 213333 2,133.33 2133.33 2133.33 2133.33 2,133.33 2,133.33 2133.33 2133.33 213333 2,133.33 213333 213333 213333 213333
[ToTAL IvA AcREDITABLE 111,040.00 8,000.00 27,0000 4,000.00 4,000.00 613333 6,133.33 6,133.33 613333 613333 6,133.33 6,133.33 613333 613333 2,133.33 2,133.33 213333 213333 213333 2,133.33 111,040.00
TOTAL RETENCION DE IVA 21,000.00 3,000.00 1,500.00  1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 21,000.00
6. VENTAS
1. VIVIENDAS TIPO A 40,000,000.00 200,000.00 100,000.00  100,000.00 100,00000  100,000.00 200,000.00 15,700,000.00 9,800,000.00 5,900,000.00 3,800,000.00  100,000.00 2,000,000.00 1,900,000.00 40,000,000.00
APARTADOS + RESTO (HIPOTECA) 40,000,000.00 200,000.00 100,000.00  100,000.00 100,000.00 100,000.00 20000000 15700,000.00 9,800,000.00 5,900,000.00 3,800,000.00  100,000.00 2,000,000.00 1,900,000.00 40,000,000.00
APARTADOS + RESTO (HIPOTECA)
APARTADOS + RESTO (HIPOTECA)
APARTADOS + RESTO (HIPOTECA)
TOTAL INGRESOS 40,000,000.00 200,000.00 100,000.00 100,000.00 100,000.00 100,000.00 200,000.00 15,700,000.00 9,800,000.00 _5,900,000.00 3,800,000.00  100,000.00 2,000,000.00 1,900,000.00 40,000,000.00
TOTAL IVA TRASLADADO
TOTAL COBROS 40,000,000.00 200,000.00 100,000.00 100,000.00 100,000.00 100,000.00 200,000.00 15,700,000.00 9,800,000.00 _5,300,000.00 3,800,000.00 _ 100,000.00 2,000,000.00 1,900,000.00 40,000,000.00
[COBROS - PAGOS 1,147,119.40 -4,248,559.04_-4,050,000.00 -70,321.56 -240,000.00 -387,880.00 -845,800.00 -1,721,320.00 -2,380,733.33 -3,212,093.33 _ -348041333 -3,480,413.33 -3,540,413.33 -3,61,533.33 -2,495453.33 -1,679,933.33  -958,013.33 15,486,666.67 9,666,666.67 4,366,666.67 3,786,666.67 __46,666.67 1,946,666.67 1,900,000.00 1,147,119.40

LIQUIDACION DE IVA (MENSUAL)
TOTAL IVA TRASLADADO

TOTAL RETENCION DE IVA 21,000.00 3,000.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 21,000.00
TOTAL IVA ACREDITABLE 111,040.00 8,000.00 27,040.00 4,000.00 4,000.00 613333 613333 6133.33 613333 613333 613333 613333 6133.33 213333 213333 213333 213333 213333 2,133.33 111,040.00
DIFERENCIA: TRASLADADO - RETENCION - ACREDITABLE -132,040.00 -11,000.00 -28540.00  -5500.00 -5,500.00 -7,633.33 763333 -7633.33 -7,633.33 763333 ,633.33 763333 763333 -2,133.33 213333 213333 213333 -213333 -132,040.00
LIQUIDACION MENSUAL | -11,000.00 8,540.00 5,500.00 5,500.00 -7,633.33 -7633.33 7,633.33 763333 763333 763333 7,633.33 7,633.33 213333 213333 213333 213333 -2,133.33 -132,040.00
PAGAMOS A HP
HP NOS PAGA 132,040.00 11,000.00 28,540.00 5,500.00 5,500.00 763333 7633.33 7,633.33 7,633.33 7,633.33 7,633.33 763333 7,633.33 763333 213333 213333 213333 213333 213333 213333
SALDO IVA LIQUIDACION MENSUAL -11,000.00 -28,540.00  5,500.00 -5,500.00 -7,633.33 -7,633.33 -7,633.33 7,633.33  20,906.67 -2,133.33 -2,133.33 5,500.00 5,500.00 550000 550000 550000 550000  7,63333  2,133.33 213333  2,13333 213333 213333  2,133.33
[COBROS - PAGOS + IVA 1,147,119.40 -4,248,559.04_ -4,061,000.00 -70,321.56 -240,000.00 -416,420.00 -840,300.00 -1,726,820.00 -2,388,366.67 -3,219,726.67 __-3,488,046.67 -3,488,046.67 -3,519,506.67 -3,263,666.67 -2,497,586.67 -1,679,933.33  -958,013.33 15492,166.67 _9,672,166.67 4,372,166.67 3,792,166.67 _ 52,166.67 1,952,166.67 1,907,633.33 _ 2,133.33 213333 2,13333  2,133.33 213333  2,133.33 1,147,119.40
COBROS - PAGOS + IVA ACUMULADO -4,248,559.04  -8,309,559.04 -8,309,559.04 -8,379,880.60 -8,379,880.60 -8,619,880.60 -8,619,880.60 -9,036,300.60 -9,876,600.60 -11,603,420.60 -13,991,787.26 -17,211,513.93  -20,699,560.60 -24,187,607.26 -27,707,113.93 -30,970,780.60 -33,468,367.26 -35,148,300.60 -36,106,313.93 -20,614,147.26 -10,941,980.60 -6,569,813.93 -2,777,647.26 -2,725,480.60 -773,313.93 1,134,319.40 1,136,452.74 1,138,586.07 1,140,719.40 1,142,852.74 1,144,986.07 1,147,119.40 1,147,119.40 1,147,119.40 1,147,119.40 1,147,119.40 1,147,119.40 1,147,119.40)
B [ B B B ] B [ B B ] [ [ B B [ B B B ] [ [ B B [ ] A [ [ [ B [ [ ] [ [ 8
PAYBACK MES 29
1.00

CAPITAL MINIMO NECESARIO

-36,106,313.93

10,000,000.0¢

-15,000,000.0¢

-20,000,000.0¢

25,000,000.0¢

30,000,000.0¢
-35,000,000.00

~40,000,000.00

Flujo de Caja de la Promocién

Tabla 15 Cashflow del caso practico (fuente: Propia)
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