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NOTA INTRODUCTORIA

El Centro de Estudios para la Preparacion y Evaluacién Socioecondmica de Proyectos
(CEPEP) presenta el siguiente documento con el objetivo de exhibir los criterios minimos a
considerar en la presentacion y evaluacion de proyectos referentes a la edificacidn publica,
ademas de otorgar a las dependencias y entidades, una guia para la elaboracién de sus
estudios de evaluacién socioecondmica, homologando asi los criterios en su analisis.

Para ello se ha concebido en tres capitulos, en el primero se hace referencia a las
problematicas comunes y la tipologia de proyectos; en el segundo capitulo se describe cada
uno de los apartados que debiera contener un documento de evaluacidén socioecondmica
bajo el andlisis de costo-beneficio, incluyendo los elementos de cardcter metodoldgicos que
se deben considerar para realizar una adecuada evaluacion y finalmente, durante el tercer
capitulo, se ejemplifica mediante un caso hipotético, la aplicaciéon tedrica sobre la
evaluacidn de este tipo de proyectos

Este documento es de cardcter informativo y no debe tomarse inelastico para la evaluacién
y presentacion de los proyectos.
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CAPITULO I

GUIA METODOLOGICA PARA LA EVALUACION DE PROYECTOS DE EDIFICACION PUBLICA

1. Generalidades

La presente guia metodoldgica tiene como objetivo indicar los aspectos mas significativos
que deben considerarse para la formulacién y evaluacién de proyectos de edificacion
publica gubernamental, ya sea para crear nueva infraestructura u optimizar la existente,
con el fin de brindar servicios adecuados a las personas que acuden a las instalaciones de la
dependencia o entidad, asi como a los propios funcionarios publicos que laboran en ella.

De acuerdo a lo estipulado en la seccién I, numeral 2 de los “Lineamientos para la
elaboracidn y presentacién de los analisis costo y beneficio de los programas y proyectos
de inversién” emitidos por la Unidad de Inversiones de la Secretaria de Hacienda y Crédito
Publico en el Diario Oficial de la Federacion el dia 30 de Diciembre de 2013, se consideran
como proyectos de edificacidén publica a los siguientes:

o”

... iii. Proyectos de infraestructura gubernamental, cuando se trate de la construccion,
adquisicion y/o ampliacién de activos fijos para llevar a cabo funciones de gobierno, tales
como seqguridad nacional, sequridad publica y procuracion de justicia, entre otras, asi como
funciones de desarrollo econémico y social distintas a las sefialadas en las fracciones i y ii
anteriores. Esta fraccion no incluye los proyectos de inmuebles destinados a oficinas
administrativas, mismos que estdan comprendidos en la fraccion iv siguiente de este numeral;

iv. Proyectos de inmuebles, cuando se trate de la construccion, adquisicion y/o ampliacion
de inmuebles destinados a oficinas administrativas, incluyendo las operaciones que se
realicen bajo el esquema de arrendamiento financiero”

Es necesario considerar que una de las particularidades de la evaluacion socioeconémica es
la consideracion de efectos indirectos y externalidades, asi como la identificacién y en su
caso cuantificacidn de costos y beneficios intangibles; los cuales deberan incorporarse en lo
posible a la estructuracién de evaluacién del proyecto y determinar los diferentes riesgos
asociados.

1.1. Tipos de proyectos, problematicas y objetivos

Existen dos grandes grupos de proyectos principalmente, aquellos que incrementan la
capacidad de los servicios y/o disminuyen los costos de los servicios y por otro lado, los que
recuperan el nivel de servicio; sin embargo esta tipologia no es Unica y se presentan
problematicas y tipos de proyectos combinados.
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En el siguiente cuadro de acuerdo a los proyectos de edificacidon publica mas comunes, se

muestra la forma en la cual la problematica y los objetivos de los proyectos, se correlaciona

con la tipologia.

Cuadro 1.1. Tipologia de proyectos.

Problematicas

Tipologia de proyectos

Déficit de servicios y/o tramites

Altos costos de traslado entre
oficinas administrativas (tiempo,
transporte y seguridad), a
funcionarios publicos, al realizar
sus tramites.

Altos tiempos de espera de
usuarios para realizar tramites
Altos costos de operacion y
mantenimiento de las oficinas
administrativas.

Objetivo
Disminucion del déficit de
servicios

Disminucidn de costos de
traslados entre oficinas
administrativas a funcionarios
publicos y usuarios

Reduccion de tiempos de espera
de usuarios

Disminucidn de costos de
operacion y mantenimiento

Construccion nueva,
centralizacion,
ampliacién y/o
adquisicién de edificios®.

Bajos niveles de servicio.

Recuperar el nivel de servicio
entregado o bien, adecuar su
infraestructura a las normas de
construccion y/o de

funcionamiento vigentes.

Remodelaciény
reparacion de edificios
publicos.

Fuente: Elaboracidn propia.

Con base en lo anterior y considerando el monto de inversidn, en los Lineamientos citados

anteriormente, también se prevé el tipo de analisis requerido para la presentacién y

evaluacién del proyecto, el cual podria ser mediante una Ficha Técnica, Andlisis Costo-
Eficiencia Simplificado (ACES), Andlisis Costo-Eficiencia (ACE), Analisis Costo-Beneficio

Simplificado (ACBS) o Analisis Costo-Beneficio (ACB). La evaluacién socioecondmica bajo

cualquiera de estos esquemas se realiza en los mismos términos, la diferencia radica en la

profundidad del analisis y las fuentes consultadas.

! Para el caso de la adquisicién de edificios cuando se opte por la figura de arrendamiento financiero, ademas
de demostrar su rentabilidad socioecondmica, debera sujetarse a lo dispuesto en la “Guia Metodoldgica para
la evaluacién de programas y proyectos de adquisicion a través de arrendamiento financiero” publicada por

el CEPEP en 2014.
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Se destaca que para evaluar un proyecto mediante un ACES o un ACE, las dependencias y

entidades deberan justificar plenamente la dificultad de cuantificar y/o valorar los
beneficios.

2. Estructura del documento

Para efectos de la presente guia metodoldgica, ésta se desarrollard bajo la estructura e
informacién relevante aplicable a un ACBS de conformidad con lo estipulado en los
Lineamientos. A continuacion se presenta la informacién requerida para su estructuracion.

2.1. Resumen ejecutivo

El objetivo es presentar una sintesis de los aspectos mas relevantes del estudio. Se debe
enfatizar de forma clara y concisa cdmo el proyecto propuesto resolverd la problematica
identificada, cuales seran las implicaciones en costos y beneficios con la ejecucién del
proyecto; presentar la descripcion de los elementos mds importantes que lo componen, asi
como los resultados de la evaluaciéon socioecondmica y una breve descripcidon de la
metodologia utilizada, indicando las conclusiones y recomendaciones mas importantes
derivadas de la evaluacién socioecondmica.

De acuerdo con los lineamientos citados anteriormente, este capitulo deberd contener los
siguientes puntos independientemente si es costo eficiencia o costo beneficio:

e Indicar el nombre del proyecto de inversion, el cual debera coincidir con el registrado
en el Documento de Planeacién ingresado en la Unidad de Inversiones.

e Para la localizacion del proyecto se requiere un mapa donde se ubique el proyecto que
se pretende llevar a cabo, acompanado de las coordenadas de georreferenciacién.

e Es importante que el monto total de inversion se desglose en sus principales
componentes y se especifique la cantidad correspondiente al IVA.

e Se deberda presentar una sintesis donde se explique de manera clara cudl es la
problemadtica identificada, incluyendo sus causas y efectos.

e El objetivo del proyecto de inversion deberd estar alineado a la resolucién de la
problemdtica detectada.

e Presentar un resumen de las principales caracteristicas del proyecto y de sus
componentes mas importantes.

e Horizonte de evaluacion, el cual estd compuesto con el tiempo de ejecucién del
proyecto y la vida util de los activos que se generaran.



% Guia Metodoldgica
%CoPeP

e Identificacion y descripcion de los principales costos y beneficios atribuibles al proyecto

de inversion.

e Se deberan presentar los indicadores de rentabilidad utilizados para la evaluaciéon del
proyecto y la interpretacién de los mismos.

e Describir brevemente los principales riesgos asociados a la ejecucion y operacion.
e Presentar un resumen de la conclusion de rentabilidad del proyecto de inversion y

recomendaciones del estudio de evaluacidn, asi como de las limitaciones del estudio.

Se recomienda que este apartado se realice una vez que se finalice el andlisis de evaluacién
socioecondmica del proyecto, pero no perder de vista la problematica y el objetivo a lo largo
de la estructuracioén de la evaluacion.

2.2. Situacion Actual

El objetivo de la Situacién Actual es exhibir, describir y analizar la problematica que se
pretende resolver con la ejecucidn del proyecto en términos de oferta y demanda, y cémo
afecta actualmente a la sociedad.

La importancia de la correcta definicion de la problematica radica en que ésta se convertira
en el hilo conductor de la evaluacidén y permitira definir adecuadamente el objetivo, el
alcance, los beneficios y los costos del proyecto. En los siguientes apartados se abordardn
los puntos principales que deben abordarse para el andlisis de la Situacién Actual.

2.2.1. Diagnéstico de la Situacion Actual

En este apartado se debe resaltar la problematica que se pretende resolver, y debera
sustentarse de forma clara y concisa otorgando los elementos que describan sus causas y
sus efectos.

En la problematica de proyectos de edificacién publica deberan sefialarse las consecuencias
negativas que genera la operatividad actual de los servicios publicos lo mas completo
posible a fin de mostrar ineficiencia existente.

A continuacidn se presentan las problematicas mas comunes en este tema, sin embargo se
sabe que podrian existir otras:

e Déficit de tramites y/o servicios.
e Altos costos traslado de usuarios y funcionarios publicos entre oficinas administrativas.

e Altos costos de operacién y mantenimiento
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Elevados tiempos de espera de usuarios y servidores publicos para realizar tramites.
Disminucidn de los niveles de servicios (calidad).

Disminucién de productividad.

2.2.2. Oferta de la Situacion Actual

Para proyectos de edificacion publica, la oferta se determina por una parte, mediante la

descripcién del estado fisico de los inmuebles con los que cuenta la dependencia para llevar

a cabo las actividades propias de la oficina administrativa y en su caso, de los espacios para

la atencidn de usuarios y, por otro lado, mediante la descripcidén de los servicios ofrecidos

y su capacidad operativa bajo las condiciones actuales.

Los elementos que caracterizan a la Oferta de la Situacién Actual se presentan a

continuacion:

Infraestructura

a)

b)

d)

e)

f)

Cantidad de oficinas y/o edificios con los que cuenta la dependencia, ubicacion de cada
una y distancia entre edificios.

Describir la situacion legal de cada uno de los inmuebles y en su caso, sefialar el monto
de arrendamiento anual y los términos bajo los cuales se esta rentando.

Superficie total en metros cuadrados (m?) de terreno y de oficinas, asi como nimero de
cajones de estacionamiento ofrecidos, en caso de contar con dicho espacio.

Descripcion del estado fisico de cada uno de los inmuebles bajo las condiciones actuales.

Sefialar para cada uno de los inmuebles, la superficie en m? de oficinas, dreas de uso
comun (vestibulos, corredores, bafios comunes, cuarto de maquinas, cuartos de aseo,
bodegas, etc.), areas circulares interiores (areas requeridas para la comunicacion entre
superficies ocupadas) y areas complementarias (aulas de capacitacién, comedor para
servidores publicos, auditorios, dreas de archivo muerto y salones de usos multiples) y
cualquier otro tipo de superficies con las que cuenta la dependencia para realizar sus
actividades.

Sefialar por cada uno de los inmuebles, la superficie en m? de areas destinadas a la
atencidén del publico y sus caracteristicas fisicas y de operacién actuales.
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Tramites y servicios

a) Descripcion general de los servicios ofrecidos a usuarios y funcionarios publicos por
cada inmueble.

b) Capacidad de tramites otorgados tanto a usuarios como a funcionarios publicos por
cada inmueble, explicando sus limitantes.

c) Horarios de atencion.

2.2.3. Demanda de la Situacion Actual

Dependiendo de la problematica identificada, la demanda de la Situacidon Actual podria
incluir tanto al personal que labora en la dependencia como a los usuarios que acuden a
ella, ambos requieren infraestructura para realizar algunos servicios y tramites a fin de
cumplir con sus obligaciones y cubrir sus necesidades.

El andlisis de la Demanda Actual requerira al menos la siguiente informacién:

a) Cantidad de funcionarios publicos que laboran actualmente en cada uno de los
inmuebles, sefialando el nivel del puesto que ocupan.

b) Sefialar para los servidores publicos, |a superficie en m? de oficinas; areas de uso comun,
areas circulares interiores y areas complementarias que se requieren para realizar sus
actividades en cada uno de los inmuebles. Se recomienda calcular segun lo estipulado
como Superficie Maxima a Ocupar por Institucién (SMOI)?

c) Sefalar la superficie en m? de espacios requeridos para la atencién de usuarios,
incluyendo sus caracteristicas fisicas y justificacion.

d) Tipo y cantidad de tramites y/o servicios internos requeridos por el personal de
dependencia y en su caso, de los usuarios.

2.2.4. Interaccion oferta y demanda

Este apartado deberda reflejar a detalle la problematica identificada, en términos de la
comparacion de la oferta y demanda sefialadas anteriormente. Es importante subrayar que
la problematica de un proyecto de edificacion publica, no es que se encuentre deteriorado,
gue tenga insuficiente espacio o su lugar de ubicacion; sino la disminucion de la cantidad

2 Estipulada en el Articulo 6 del “ACUERDO que establece los montos maximos de renta que las instituciones
publicas federales podran pactar durante el ejercicio fiscal 2009, en los contratos de arrendamiento de
inmuebles que celebren”
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y/o calidad del servicio que se ofrece como consecuencia del deterioro, insuficiencia de

espacio o ubicacion del inmueble.

A partir de la problematica se identifican los elementos que son necesarios para cuantificar

y valorar los costos y beneficios del proyecto. En este sentido se requiere conocer los

siguientes elementos dependiendo del problema:

a)

b)

f)

g)
h)

Comparacién de superficie en m? de oficinas; dreas de uso comun, areas circulares
interiores y areas complementarias para las actividades administrativas propias de la
dependencia.

Comparacidn de superficie en m? de espacios para atencidn a usuarios.

Comparacion de la cantidad de servicios y/o tramites ofrecidos y demandados tanto
para usuarios como para servidores publicos

Indicar el procedimiento que debe seguirse para realizar tramites y/o servicios tanto
para usuarios como para funcionarios publicos, sefialando si como parte de su proceso
es necesario acudir a otro(s) edificio(s), el tiempo destinado para su realizacién.

En caso de existir desplazamientos entre oficinas de la misma dependencia es
importante exponer, el tipo de tramite, tiempo del viaje, tiempo de atencién del
tramite, distancia entre edificios, vehiculos utilizados, y cualquier otra informacién que
involucre el desplazamiento.

Gastos anuales de operacién del inmueble, los cuales corresponden a gastos por
concepto de servicios basicos (agua, energia eléctrica, teléfono, vigilancia, limpieza,
etc.).

Gastos anuales de arrendamiento de inmuebles, bodegas, estacionamiento, etc.

Gastos de mantenimiento, entendiéndose estos como los trabajos rutinarios destinados

a subsanar el deterioro “normal” del inmueble, y por los mantenimientos “mayores”
cada determinado tiempo, con el fin de reparar las condiciones del inmueble para que

otorguen nuevamente los beneficios de manera éptima.

Determinar tanto para funcionarios como para usuarios, qué tramites se consideran
susceptibles de centralizacion.

Los puntos anteriores no son Unicos, es posible presentar cualquier otra informacion que

permita comprender la problemdtica detectada.
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2.3.  Situacidn sin proyecto

La Situacién Sin Proyecto corresponde al escenario de no ejecutar el proyecto, por lo tanto
es necesario que se formulen medidas de optimizacion que permitan aminorar la
problematica planteada en la Situaciéon Actual, evitando atribuir al proyecto, costos y
beneficios que no le corresponden. Se deberd presentar los efectos que dichas medidas
pueden causar a la oferta y/o demanda a lo largo del horizonte de evaluacién del proyecto.

Asi mismo es importante que como parte de este andlisis se consideren los efectos que
pudieran generar otros proyectos en ejecucion o proyectos aprobados que cuenten con
recursos asignados para ello.

2.3.1. Optimizaciones

Las medidas de optimizacién son pequeias inversiones para mejorar las caracteristicas
fisicas del inmueble en cuestidn, o bien, modificaciones de tipo administrativo, juridico o
de gestién que sean factibles de realizar con costos que no superen el 10% del monto total
del proyecto®y con el objetivo de hacer mas eficiente la operacion de los servicios ofrecidos
o disminuir el déficit de servicios. La medida debera estructurarse a partir de la situacién o
problematica que genera el proyecto.

A continuacion se presentan algunas posibles medidas de optimizacidon cuya factibilidad
dependerda de la problematica detectada y de factores técnicos, econdmicos y
administrativos de la dependencia.

a) Centralizacién de algunos tipos de tramites y la flexibilizacion de los horarios de
atencion, con la finalidad de disminuir el tiempo que destinan los usuarios y/o
funcionarios publicos para realizar tramites.

b) Realizar un andlisis y estrategia de uso de los espacios a fin de eficientarlos.

c) Realizar un analisis de tramites administrativos y reducir en su caso, el universo de las
personas obligadas a hacer algln tramite, o mas aun, eliminarlo de la normatividad si
ya no es funcional o necesario.

d) Una posible medida de optimizacidon podria ser los trabajos de remodelacidon de
espacios a fin de reorganizar el espacio interior de un edificio y/o adecuar sus
instalaciones.

3 Seccidn VI, numeral 14, fraccidn iii, inciso a) de los “Lineamientos para la elaboracidn y presentacion de los
analisis costo y beneficio de los programas y proyectos de inversidon” emitidos por la Unidad de Inversiones
de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico en el Diario Oficial de la Federacion el dia 30 de Diciembre de
2013.
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e) En cuanto a otras medidas de optimizacién administrativas que también podrian

implementarse es, hacer un analisis de funciones de los funcionarios publicos y en su
caso transferirlos a otras oficinas de la dependencia para eficientar sus funciones.

f) Con base en un andlisis previo sobre el proceso de tramites, una medida de optimizacion
podria ser el arrendamiento de un inmueble aledaiio a las oficinas con el fin de otorgar
los servicios mas demandados. Se debe tener especial cuidado en el planteamiento ya
gue podria no ser una optimizacion sino una alternativa de solucién, considerando que
esta ultima se daria solo si mitiga la problemdtica en la medida que el proyecto.

g) Implementacion de un sistema de citas para realizar tramites y servicios que permita
atender a los usuarios y funcionarios de manera mas eficiente.

Se destaca que la medida de optimizacion debera estructurarse a partir de la situacién o
problematica detectada en la Situacidn Actual. Es importante sefialar que en algunos casos
éstas medidas inciden la modificacién del proyecto ya sea de tamafio, o incluso poner en
duda si es necesario realizarlo.

2.3.2. Oferta de la Situacidn Sin Proyecto

En este apartado se deberdan plasmar las modificaciones a las condiciones de oferta
derivadas de la implementacion de las medidas de optimizacién, dando lugar a la Oferta de
la Situacion Sin Proyecto para la cual se deberan describir las condiciones fisicas de los
inmuebles, el funcionamiento y organizacién de los servicios ofrecidos bajo estas
condiciones de optimizacién.

Normalmente, las medidas de optimizacidn que afectan a la oferta no necesariamente
implican un incremento marginal del nimero de funcionarios, sino que se trata de acciones
que impliqguen cambios de logistica de procesos y disminucidn marginal de tiempos
destinados para la realizacion de trdmites tanto de funcionarios como de usuarios.

La informacidon de la oferta habra de presentarse en los mismos términos que la definida
para la Situacién Actual a fin de ser congruente con esta seccidn, sin embrago en la Situacién
Sin Proyecto es necesario realizar la proyeccion de estas condiciones de oferta a lo largo del
horizonte de evaluacién, mostrando su comportamiento durante este periodo de tiempo y
los supuestos utilizados. También es importante que en dicho analisis se consideren los
efectos que pudieran generar otros proyectos en ejecucidon o proyectos aprobados que
cuenten con recursos asignados para ello, mostrando el impacto que tendrian en la
proyeccioén de oferta.
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2.3.3. Demanda de la Situacion Sin Proyecto

Para la demanda de la Situacidén Sin Proyecto se deberan considerar los efectos resultantes
de laimplementacién de las optimizaciones en la demanda existente. En caso de que alguna
medida de optimizacién modifique la demanda, se deberad presentar el andlisis de los
cambios que de ello deriven, proyectandolos a lo largo del horizonte de evaluacion
incluyendo los supuestos utilizados.

Ademas, se deben considerar como parte del analisis de demanda de la Situacién Sin
Proyecto, los efectos que pudieran generar otros proyectos en ejecucion o proyectos
aprobados que cuenten con recursos asignados para ello. La informacién que se presente
en este apartado deberd estar alineada a la expuesta en la Situacidén Actual a fin de ser
congruentes con dicha seccion.

2.3.4. Interaccion Oferta-Demanda de la Situacion Sin Proyecto

El objetivo de este apartado es mostrar en términos de la demanda y de la oferta, la
magnitud del impacto de las optimizaciones en la problematica detectada, es decir, la
reduccion de los elevados tiempos para realizar tramites, o de los altos costos de traslado,
la reduccion del déficit de servicios, o cualquier combinacidn de ellas.

La informacién para este apartado debera realizarse en los mismos términos que la
interaccion oferta y demanda de la Situacién Actual, mostrando la reduccién de la
problematica detectada, si hubo cambios en los procesos de los tramites y servicios, la
reduccion de tiempos para realizar los tramites, reduccién de tiempos de traslado, asi como
cualquier condicién que explique la disminucién de la problematica. Este analisis se
convertird en la linea base para determinar el tamafio del proyecto, asi como los beneficios
y costos realmente atribuibles al mismo.

2.3.5. Alternativas de solucidon

Las alternativas de solucién surgen del andlisis de las causas de la problematica identificada
previamente y deben plantearse como las diferentes maneras que existen para resolver la
problematica. En este sentido, se deben presentar al menos dos alternativas, una de ellas
es el proyecto que se estda proponiendo ejecutar. A continuacién se enlistan algunas
posibles alternativas de solucién, teniendo en cuenta que éstas debe ser técnica, ambiental,
legal y econdmicamente factibles de realizar:
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a) Construccién de un edificio nuevo en algun sitio de propiedad fiscal o comprado a
terceros.*

b) Compra o renta de oficinas®.
c) Subrogacion del Servicio

d) Habilitar plataformas tecnoldgicas que permitan a los usuarios realizar el procedimiento
total o parcial de los tramites.

e) Incorporar la atencién de los servicios demandados en convenio con otra dependencia.

La eleccién de la mejor alternativa de solucién se basard en un analisis que determine las
ventajas y desventajas de cada una de ellas; considerando los costos de inversion, de
operacion y mantenimiento, asi como cualquier otro costo indirecto y externalidad que
genere cada alternativa.

Dependiendo de la alternativa bajo andlisis, los costos de inversion pueden referirse a
costos de terreno, de construccidn, de equipamiento, de reparacion, de adquisicion y/o de
arriendo.

El analisis de costos se realizard mediante el cdlculo del Costos
Anual Equivalente (CAE) obteniéndose asi un valor anualizado de los costos durante la vida
util de cada alternativa y cuyo criterio de seleccion se basa en elegir a aquella que resulte
con el menor CAE, bajo el supuesto de que dichas alternativas producen los mismos
beneficios.

La formulaciéon del CAE se hace mediante la siguiente expresidn cuyo criterio de elegibilidad
indica que la mejor alternativa serd aquella que presenten el minimo costo:

CAE — VPC — VPR
11
r r(1+nr)"

Donde:

VPC = Valor Presente de los Costos

VPR = Valor Presente del Valor de Rescate
r = Tasa social de descuento

4 La eleccion de la localizacion debe ser tal que se complemente, ademds, con la ubicacién de otros organismos
o servicios ya instalados, con los cuales exista alguna relacién de funcionamiento.

5> Alternativas que deberdn analizarse siguiendo la “Guia metodoldgica para la evaluacién de programas y
proyectos de adquisicion a través de arrendamiento financiero”, emitida por el CEPEP en 2014.
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n = Numero de afios del horizonte de evaluacion

Asi mismo, es necesario incluir toda aquella informacion que permita determinar las
ventajas y desventajas de cada alternativa, como por ejemplo, diagramas de
funcionamiento y distribucion, planos, etc.

Una vez elegida la mejor alternativa de solucién, ésta se convertird en el proyecto a
ejecutar, por lo que en algunos casos, es conveniente también analizar alternativas de
proyectos, las cuales permitiran analizar disefios arquitectdnicos y materiales o de algunos
otros elementos que pudieran conformar distintas formas de ejecucidon del proyecto
elegido; considerando ademads que dichas alternativas de proyecto cumplen a la perfeccién
las necesidades de la dependencia y que seran capaces de ofrecer los niveles de servicio
previstos.

Es necesario que las dependencias y entidades realicen el andlisis de alternativas de
solucién y no solo el de alternativas de proyectos.

2.4. Situacion Con Proyecto

Para la Situacion Con Proyecto se espera observar de qué manera el proyecto resolverd la
problematica plasmada en la Situacién Sin Proyecto; es decir, mostrara la disminucion del
tiempo para realizar tramites y servicios de usuarios y funcionarios publicos, la disminucién
de los altos costos de traslado, disminucion del déficit de servicios y/o de espacios, o bien,
cualquier combinacién de ellas.

De conformidad con los Lineamientos, en este capitulo ademas de analizarse la oferta y
demanda, se deberan describir algunos apartados adicionales y que a continuacién se
presentan brevemente:

2.4.1. Descripcidn general

En este primer apartado se describird detalladamente el proyecto, desglosando sus
principales componentes y como se ejecutara el mismo; seifalando los componentes del
proyecto, como la superficie del terreno, metros cuadrados de oficinas, cajones de
estacionamiento, dreas de atencidn al publico, areas verdes, etc.

2.4.2. Alineacién estratégica

En este apartado se explicarda cémo el PPI contribuye a la consecucién de los objetivos y
estrategias establecidas en el Plan Nacional de Desarrollo y los programas sectoriales,
institucionales, regionales y especiales vigentes, asi como al mecanismo de planeacidn.
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2.4.3. Localizacidn geografica

Debera seialarse la localizacion geografica del inmueble que se desea construir mediante
un mapa de la ciudad donde se localizard el proyecto; incluyendo las coordenadas para
georreferenciarlo.

2.4.4. Calendario de actividades

El calendario de actividades debera reflejar las principales las acciones a ejecutar y el
tiempo requerido para realizarlas.

2.4.5. Monto total de inversion

Para el monto total de inversion deberad incluirse el calendario de inversidn por afio y la
distribucién del monto total entre sus principales componentes o rubros, sefialando el
monto de inversion de inversidn presupuestal y el monto de inversién para la evaluacién
socioecondmica, lo que implica la utilizaciéon de precios sin IVA o cualquier otro tipo
impuestos o subsidios; ademas debera incluir el costo de oportunidad del terreno, y si aun
no se han realizado, incluir los costos de estudios previos de impacto ambiental, de
ingenieria, legales, etc.

2.4.6. Financiamiento

Las fuentes de financiamiento pueden ser de cardcter privado o gubernamental
(municipales, estatales, federales y fideicomisos), y debe especificarse el porcentaje de
participacién de cada una de ellas.

2.4.7. Capacidad instalada del proyecto

Se debe indicar cudl es la capacidad instalada del proyecto, es decir, la capacidad maxima
que tendra el inmueble en términos de servicios y de espacios.

2.4.8. Metas anuales y totales

Mientras que las metas anuales y totales se refieren a la capacidad anual que el proyecto
tiene para la generacidon de beneficios y que no necesariamente corresponden a la
capacidad maxima del proyecto.

2.4.9. Vida util

La vida util por su parte corresponde al periodo de tiempo en el que el proyecto generara
beneficios.
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2.4.10. Descripcion de los aspectos mas relevantes para determinar la viabilidad del
proyecto

Asimismo, deberd describirse la factibilidad legal del terreno donde se desea construir el
edificio, asi como las factibilidades ambiental y técnica del proyecto o de cualquier otro
estudio relevante. Por otro lado, es importante demostrar que el tamafio del edificio o el
nimero de oficinas es acorde con los metros cuadrados de oficinas con que se cuenta
actualmente y si cumple con los tamafios y estandares utilizados para este tipo de obras, lo
anterior también conforme a la jerarquia de los funcionarios y empleados.

2.4.11. Oferta de la Situacion Con Proyecto

En este apartado se deberdn plasmar los efectos que el proyecto tendra, es decir, se
deberan describir las nuevas condiciones de oferta ocasionadas por la entrada en operacion
del proyecto. Se deberd describir las condiciones fisicas del nuevo inmueble asi como el
funcionamiento y organizacion de los servicios ofrecidos y su interaccion con el resto de los
inmuebles de la dependencia.

Generalmente el proyecto implica un incremento de espacios, de capacidad de atencién de
usuarios y de personal, se mejora la logistica de procesos y disminucion de tiempos
destinados para la realizacién de tramites tanto de funcionarios como de usuarios. Asi
mismo, debe realizarse la proyeccion de estas condiciones de oferta a lo largo del horizonte
de evaluacién, mostrando su comportamiento en este periodo de tiempo y los supuestos
utilizados para su proyeccion.

Es importante que se estructure conforme lo dispuesto en la oferta de la Situacion Sin
Proyecto a fin de ser congruentes e identificar las diferencias entre ambas situaciones. Las
proyecciones deben reflejar los efectos del proyecto a lo largo del horizonte de evaluacién.

2.4.12. Demanda de la Situacion Con Proyecto

La demanda de la Situacion Con Proyecto estd determinada por la cantidad de servicios
requeridos por los usuarios y servidores publicos para satisfacer sus necesidades y realizar
sus actividades administrativas. El andlisis de la demanda de servicios deberd presentarse
en los mismos términos que en la Situacidn Sin Proyecto considerando los efectos que
pudieran derivarse de la ejecucién del proyecto a lo largo del horizonte de evaluacién,
otorgando los elementos que sustenten dicho comportamiento.
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2.4.13. Interaccidon Oferta-Demanda de la Situacidon Con Proyecto

En este apartado se deberd mostrar cémo el proyecto es capaz de disminuir e incluso,
resolver completamente la problematica planteada en la Situacién Sin Proyecto; es decir,
se debe verificar una reduccidon importante de los elevados tiempos para realizar tramites,
de los altos costos de traslado, del déficit de servicios y/o de espacios o cualquier
combinacidn de ellas. En su caso, se debe reflejar la mejora en los procedimientos de
algun(os) de lo(s) servicio(s), asi como cualquier condicion que explique la mitigacion de la
problematica.

Para ello se debera proyectar el comportamiento de las variables establecidas en la oferta
y la demanda, en un escenario con el proyecto, y determinar al confrontar las cifras, en qué
medida se redujo la problematica, o si resolvid el problema en su totalidad.

2.5. Evaluacién del proyecto

En este capitulo se identifican, cuantifican y valoran los costos y beneficios atribuibles al
proyecto durante el horizonte de evaluacién de 20 afios.

Se entiende como costos y beneficios atribuibles aquellos que ocurren en la Situacién Con
Proyecto pero que no ocurren en la Situacién Sin Proyecto y deberdn plasmarse un el flujo
de costos y beneficios a fin de calcular el Valor Actual Neto (VAN), Tasa Interna de Retorno
(TIR) y la Tasa de Rentabilidad Inmediata (TRI), utilizando para ellos la tasa social de
descuento vigente al momento de evaluar el proyecto que establece la Unidad de
Inversiones de la SHCP. Para aquellos casos que por sus caracteristicas no se puedan
cuantificar y valorar sus beneficios, deberan analizar el proyecto a través del CAE.

2.5.1 Identificacidn, cuantificacidn y valoracién de los costos

A continuacién se describen los costos socioecondmicos mas comunes a los proyectos de
edificacién publica, los cuales deben ser tomados como referencia y no como unicos, ya que
estos dependen de la complejidad del proyecto y la problematica que se desea resolver.

a) Costos de inversion

Se identifican como costos de inversion a todos aquellos necesarios para ejecutar el
proyecto hasta que entra en operacidn, tal es el caso del costo de oportunidad del terreno,
asi como la construccidn de la obra civil y la introduccidn de los servicios basicos de agua,
drenaje, luz, teléfono, entre otros, los costos de reparacion y/o remodelacién dependiendo
del tipo de proyecto y los costos de equipamiento.

Estos recursos deberdn ser cuantificados en unidades fisicas y se valoraran a precios de
mercado sin considerar el IVA o cualquier otro tipo de impuesto o arancel; debiéndose
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presentar el desglose por componente de inversién.

En el caso de proyectos de adquisicion de edificios, el costo de inversion corresponderd al
valor total de adquisicién del inmueble y a las respectivas transformaciones para adecuarlo
a las necesidades del servicio.

b) Costos de operaciéon y mantenimiento

Se considera como los costos de operacidn, aquellos costos incrementales en los que se
incurre para que la edificacion opere y entregue el servicio para el cual fue creado. Dentro
de los costos de operacién se pueden distinguir los servicios de agua potable, electricidad,
limpieza, comunicaciones, entre otros, asi como los costos de vigilancia del edificio.

Los costos de mantenimiento corresponden a aquellos gastos en que debe incurrir la
dependencia para mantener tanto el nivel como la calidad de operacién de su
infraestructura fisica. Es decir, contempla los trabajos menores necesarios para mantener
el funcionamiento de los inmuebles dentro de los estdandares habituales de confort y
habitabilidad, preservandolos del deterioro ocasionado por el uso y la accién del tiempo,
tales como: aseo de muros; pisos y cubrepisos; limpieza y reposicidon de vidrios; limpieza de
canales; bajadas de agua; arreglos de griferia; arreglo y reposicion de quincalleria;
mantencion de equipos de aire acondicionado; calefaccién; mantencién de accesos
peatonales y vehiculares; mantencién de jardines y dreas verdes; pinturas; colocacion de
papeles murales; reposicion de pisos y cubrepisos; barnices; etc.

Para ambos casos, deberdn ser cuantificados en unidades fisicas y se valoraran a precios de
mercado sin considerar el IVA o cualquier otro tipo de impuesto o arancel; debiéndose
presentar el desglose por componente de inversion.

c) Costos por molestias

Es importante mencionar que para este tipo de proyectos, podrian existir costos sociales
adicionales provocados por la construccidon del inmueble debido al cierre de calles o
confinamiento de carriles para la entrada y salida de materiales, trabajadores y realizar las
actividades propias de la construccion.

Estos costos se ven reflejados en el incremento de CGV de los vehiculos que transitan en las
vialidades aledafias durante su construccidn, pues al existir mayor nivel de transito, se tiene
mayores costos de operacion vehicular y se destina mas tiempo para el traslado.

Se cuantifican por el nimero de vehiculos afectados y se valoran mediante la diferencia
entre los CGV asociados a la Situaciéon Con y Sin Proyecto.
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d) Costos indirectos

En evaluacién socioecondmica siempre es importante analizar lo que ocurre en los
mercados relacionados con el bien o servicio que proveera el proyecto, de tal manera que
se pueda determinar si existen costos indirectos y en cuyo caso, se deberan identificar,
cuantificar y valorar mediante las metodologias internacionalmente aceptadas.

e) Externalidades negativas

Las externalidades negativas son afectaciones que el proyecto produce al medio ambiente,
en cuyo caso, deberan identificar, y de ser posible cuantificar y valorar mediante métodos
internacionalmente aceptados como excedentes econdmicos, precios heddnicos,
valoracion contingente, costos de viaje y costos inducidos o evitados.

f) Costos intangibles

Son costos identificados que no se pueden cuantificar y/o valorar, pero que pueden incidir
en la decisidon cuando se debe optar entre varias alternativas de proyecto. En este apartado
no soélo se identifican los beneficios intangibles, también deberd senalarse por qué se
incorporan como beneficios y justificar por qué no se pueden cuantificar y/o valorar.

2.5.2 Identificacion, cuantificacidn y valoracion de los beneficios

En el siguiente listado se presentan los beneficios mds comunes que obedecen a proyectos
de edificacion publica, los cuales deberan tomarse como referencia y no como los Unicos
que pueden seialarse, esto dependera de la tipologia del proyecto y de la problematica
que se pretenden resolver.

a) Ahorro en costos de reparacion y remodelacion

Se identifica este beneficio cuando por la ejecucidn del proyecto, los costos de reparacion
y remodelacién del nuevo edificio son menores que los determinados en la Situacién Sin
Proyecto ya que las instalaciones son mas eficientes, se cuantifica en unidades fisicas y se
valoraran a precios de mercado sin considerar el IVA o cualquier otro tipo de impuesto o
arancel; debiéndose presentar el desglose por componente de dichos costos.

b) Ahorro en costos de operacion

Este beneficio, al igual que el anterior, debera cuantificarse como la diferencia de estos
costos entre las Situaciones Sin y Con Proyecto bajo el supuesto de que existen economias
de escala. Se valora a precios de mercado sin considerar el IVA o cualquier otro tipo de
impuesto o arancel; debiéndose presentar el desglose por componente de dichos costos.
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c) Ahorro en costos de conservacion y mantenimiento

Este beneficio se cuantifica y valora mediante la diferencia de costos de conservacion y
mantenimiento de los inmuebles entre las Situaciones Sin y Con Proyecto, a precios de
mercado sin considerar el IVA o cualquier otro tipo de impuesto o arancel, considerando
que la diferencia sera positiva debido a la existencia economias de escala.

d) Beneficio por liberacidn de activos

Si en la Situacidén Sin Proyecto la institucidn o entidad es propietaria de uno o mds inmuebles
y éstos quedaran liberados a causa del proyecto, deberd considerarse como beneficio el
valor de su venta a precios de mercado sin incluir impuestos, siempre y cuando éste tenga
uso alternativo.

e) Ahorro por concepto de arriendo de inmuebles

Si la institucién arrienda un inmueble y por causa del proyecto deja de hacerlo, el ahorro
del costo de arriendo debera considerarse como beneficio del proyecto, valorado también
a precios de mercado sin incluir impuestos.

f) Ahorro en tiempo de personal

Este beneficio proviene de un ahorro de tiempo en el desplazamiento de los funcionarios y
empleados que en la Situacién Sin Proyecto, se trasladan entre oficinas localizadas en
diferentes partes de la ciudad y que en la Situacion Con Proyecto ya no lo hacen, ya que el
proyecto permitira concentrar en un solo edificio, oficinas que actualmente funcionan en
localizaciones separadas. Se cuantifica por el nimero de personas que hacen este cambio
de desplazamiento y para valorar este beneficio, se recomienda utilizar el resultado del
estudio del valor social del tiempo en México que emite el CEPEP cada ano®.

g) Ahorro en tiempo de los usuarios

Se identifica este beneficio debido al menor tiempo empleado por los usuarios que realizan
tramites en distintos lugares y que por causa del proyecto, se los podran realizar en un solo
edificio, evitando asi el tiempo de traslado. Se cuantifica por el nimero de personas que
hacen este cambio de desplazamiento y para valorarlo se sugiere utilizar el valor social del
tiempo en México, y por otro lado identificar y valorar el costo de operacidn vehicular
(Puede consultarse este punto en la metodologia para carreteras).

h) Valor de rescate del nuevo edificio

6 http://www.cepep.gob.mx/work/models/CEPEP/metodologias/VST2015.pdf
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Para valorar este beneficio, se sugiere considerar como valor de rescate del terreno al final
del horizonte de evaluacién, el 100% de su monto de inversién y para el caso de la
construccion o edificacién aproximadamente el porcentaje de la inversion que sera podria
ser recuperada, el cual deberd estar debidamente justificado.

i) Liberacion o cambio de requerimientos de personal

Entre los efectos del proyecto se debe considerar la posibilidad de cambios en los
requerimientos de personal, por ejemplo, como consecuencia de una mayor eficiencia, lo
cual podria significar un beneficio.

j) Beneficios indirectos

De la misma manera que los costos indirectos, los beneficios de esta indole se reflejan en
los mercados de los bienes relacionados a los provistos por el proyecto, en cuyo caso, se
deberan identificar, identificar, cuantificar y valorar a precios sociales.

k) Externalidades positivas

Las externalidades positivas son beneficios que el proyecto pudiera provocar al medio
ambiente, las cuales se deberan al menos identificar si es que existiera, y en su caso,
cuantificar y valorar conforme a los métodos internacionalmente aceptados para ello.

I) Beneficios intangibles

Son beneficios identificados que no se pueden cuantificar y/o valorar, pero que pueden
incidir en la decisidén cuando se debe optar entre varias alternativas de proyecto, por
ejemplo la comodidad de los usuarios, imagen de la institucién, mejoramiento de las
condiciones de trabajo para los funcionarios, mejoramiento urbano del lugar y mayor
seguridad.

En este apartado no sdlo se identifican los beneficios intangibles, también deberd senalarse
por qué se incorporan como beneficios y justificar por qué no se pueden cuantificar y/o
valorar.

2.5.3 Indicadores de rentabilidad

Para los proyectos de ampliacién, construccion o adquisicion de edificios publicos, el
método de evaluacidon empleado es un andlisis costo-beneficio, cuyos indicadores de
rentabilidad son el VAN, la TIR y la TRI. Se recomienda utilizar un horizonte de evaluacién
de 20 aios a partir de la terminacion de la construccién del proyecto y utilizar la tasa social
de descuento vigente. El proyecto sera rentable si el VAN es positivo y si la TIR y la TRI son
mayores a la tasa social de descuento.
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Para el calculo del VAN se debe realizar mediante la siguiente férmula:

Donde,
FE: = flujo de efectivo en el afio t
r = tasa social de descuento vigente

n = numero de afios del horizonte de evaluacion

El calculo de la TRI se hace con la siguiente férmula

FE,
TRI, = —-
Iy

Donde
FE: = flujo de efectivo en el primer aio de operacién del proyecto

lo = valor de la inversidén o inversiones un periodo antes del primer afo de operacion del
proyecto.

Para el calculo de la TIR se debe utilizar la siguiente férmula:

VAN = Zn: e
- L (1+TIR

Donde,

FE: = flujo de efectivo en el afio t

TIR = Tasa interna de retorno tal que el VAN es cero
r = tasa social de descuento vigente

n = nimero de afios del horizonte de evaluacidn
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2.5.4 Analisis de sensibilidad y riesgos

Se debera realizar un andlisis de los cambios de las variables mas significativas en la
rentabilidad del proyecto y en especifico del VAN. Esto pudiera ser un cambio en el valor
de mercado de los inmuebles que se liberan y que se pueden vender o de las oficinas se
dejan de rentar, un aumento en los costos de conservacién y mantenimiento del nuevo
edificio, un incremento en los costos de inversién, etc.

Por otra parte se deberan identificar los riesgos asociados al proyecto en la etapa de
ejecucién y de operacidon, mismos que deberan clasificarse con base en su probabilidad de
ocurrencia y el impacto que generarian; asi mismo también es necesario proponer las
medidas de mitigacién en caso de materializarse el riesgo. Para el caso de proyectos de
edificacidén publica, los riesgos mas comunes pueden ser el retraso de la construccién,
obtencién de permisos constructivos y cambio de uso de suelo, dotacién de equipamiento,
fallas relacionadas con la calidad del servicio, incremento de precios de los insumos, entre
otros mas, que deben ser expuestos a fin de dimensionar los posibles problemas a los que
se enfrentaria el proyecto.

2.6. Conclusiones

Por ultimo se deberdn redactar la conclusiones derivadas del estudio de evaluacidn,
sefalando a cudnto asciende el VAN. Posteriormente, se recomienda la ejecucion o la no
ejecucion al promotor del proyecto dependiendo de la rentabilidad del proyecto. Ademds
se deben de sefalar los resultados de los indicadores al ser recalculados para otros tamafios
del proyecto, etapas, u otros momentos de construccion.

También se puede concluir, si el estudio se realizé a nivel perfil que conviene destinar mas
recursos para realizar un estudio a nivel de prefactibilidad y calcular con mayor detalle el
VAN.

Asimismo, se deberdn sefalar las recomendaciones del estudio, por ejemplo, obtener con
mayor detalle los costos de inversion del proyecto, interpretar el analisis de sensibilidad,
incluir externalidades, etc. Finalmente se deberdn mencionar las principales limitaciones
para realizar el estudio de evaluacién.

21



Ejemplo de Aplicacion

K¢
sCoPEP

CAPITULO II.
EJEMPLO DE APLICACION DE LA GUIA

Para el desarrollo de este capitulo se abordara un caso hipotético para el serdn planteadas
algunas de las problematicas mencionadas en el capitulo anterior, a fin de ejemplificar la
aplicacién de la metodologia de edificacién publica de manera ejecutiva; por lo que ésta
evaluacidn deberd tomarse Unicamente como ejemplo y-guia para el desarrollo de futuras
evaluaciones, enfatizando que cada proyecto es distinto y que éste deberd analizarse
cuidadosamente para su correcta evaluacién socioecondmica.

Ejemplo de aplicacién

Una Dependencia requiere analizar la posibilidad de reubicar 2 de las oficinas asentadas en
inmuebles rentrados en un solo edificio de propiedad federal, aprovechando las economias
de escala que esto representa asi como la simplificacidn de sus tramites y traslados de
personal y de usuarios que acuden a ella para realizar ciertos tramites. A continuacién se
muestra la evaluacién de acuerdo con la metodologia de edificacion publica.

1. Situacion Actual
1.1. Diagnéstico de la Situacion Actual

Cierta Dependencia de gobierno actualmente cuenta con 3 inmuebles ubicados al sur-
poniente de la ciudad de México; 2 de ellos son arrendados y uno es propiedad de la
dependencia.

Con base en un dictamen elaborado por un una empresa de seguridad, se determind que
actualmente los 3 inmuebles cuentan con infraestructura en condiciones de regulares a
deficientes; en especifico, los inmuebles rentados presentan malas condiciones
estructurales debido a la antigliedad de las edificaciones y al inadecuado mantenimiento
otorgado por parte del duefio; por su parte el inmueble propio se encuentra en condiciones
regulares debido a algunas fallas estructurales consideradas no graves y que pueden ser
resarcidas con algunas reparaciones y acciones correctivas.

Lo anterior es causa de la relativa baja seguridad en la que operan los edificios rentados y
de acuerdo con el estudio de seguridad, esto también representa riesgos para la
informacién confidencial que tiene a su cargo la Dependencia, riesgos para los alrededores
de los edificios y por supuesto, riesgos para el personal que ahi labora y a los usuarios que
acuden a dichos edificios para realizar sus tramites.

Se sefiala que el inmueble que es propiedad de la dependencia, fue disefado para albergar
oficinas, por lo que la infraestructura es adecuada para llevar acabo las funciones

22



% Ejemplo de Aplicacion
WCHPeP

administrativas de la dependencia. Caso contrario de los inmuebles rentados, que

presentan deficiencias mayores ya que originalmente fueron concebidas para uso
habitacional y no de oficinas y atencion al publico, sin embrago es importante mencionar
que se han realizado esfuerzos para adaptar los espacios arquitecténicos para la operaciéon
de oficinas en funcién de las necesidades de la Dependencia, sin que realmente se cumpla
con los estdndares de superficie a ocupar por el personal, por lo que actualmente no se
cuenta con los espacios adecuados para realizar las actividades de la Dependencia de
manera optima; asi mismo, al contar con dreas poco adecuadas para la atencién del publico,
la cantidad de servicios ofrecidos y la calidad no es la adecuada para cubrir con las
necesidades de las personas.

Por otra parte, debido a la dispersién de los edificios, tanto el personal de la Dependencia
como los usuarios deben transportarse de un inmueble a otro para llevar a cabo sus
tramites y actividades constantemente; lo cual se traduce en altos costos de traslados
debido al tiempo destinado de ir de un edificio a otro y los costos de operacidn vehicular.

1.2. Oferta de la Situacion Actual

Infraestructura

Inmueble 1

Se encuentra localizado en Miguel Laurent 146, Colonia Tlacoquemecatl del Valle,
Delegacidn Benito Juarez en el Distrito Federal, la superficie utilizable del edificio es de
4,427 m? de, de los cuales 2,460 m? son para oficinas, 1,082 m? para dreas de uso comun y
areas de circulacion y 885 m? corresponden a dreas complementarias. El edificio tiene la
capacidad para albergar a 316 funcionarios publicos y ademas de realizar las actividades
propias de la dependencia, se ofrece atencidn al publico. Dicho inmueble es arrendado y
cuenta con 7 niveles y 110 cajones de estacionamiento, tiene una antigliedad de 25 afios y
se estima que su vida Util restante es de 20 afios. El arrendamiento de este edificio. Se renta
un total de 40 cajones de estacionamiento en una pensién cercana al edificio.

Inmueble 2

Ubicado en la calle Felipe Villanueva No. 56 en la colonia Guadalupe Inn, Delegacién Alvaro
Obregdn, D.F., cuenta con 2,905 m? de superficie, de los cuales 1,614 m? son para oficinas,
710 m? para areas de uso comun y areas de circulaciéon y 581 m? corresponden a areas
complementarias. Aqui laboran 203 empleados y se ofrece atencién al publico. Este
inmueble es arrendado y cuenta con 6 niveles y 73 cajones de estacionamiento y tiene una
antigliedad de 30 anos, estimando una vida util de 20 anos. Asi mismo se rentan 118 cajones
de estacionamiento adicionales para el uso del personal y de los usuarios.

23



% Ejemplo de Aplicacion
vCoPeP

Inmueble 3

Se ubica en Viena No. 851, colonia Del Carmen, Delegacion Coyoacan, D.F., y cuenta con
2,228 m2 de superficie utilizable, de los cuales 1,238 m2 son para oficinas, 545 m2 para
areas de uso comun y areas de circulacion y 446 m2 corresponden a areas complementarias.

Este edificio es propiedad de la dependencia y cuenta con 5 niveles y 172 cajones de
estacionamiento, ademas tiene una antigliedad de 15 afios, estimando asi una vida util
restante de 35 afios.

En la Figura 1 se muestra un croquis de las principales avenidas y calles de la ciudad y la
ubicacién de las 3 oficinas de la dependencia y los estacionamientos rentados actualmente.

Figura 1. Localizaciéon de los inmuebles actuales.

Fuente: Elaboracion propia con imagen de Google Maps.

Servicios y tramites internos

La Dependencia actualmente cuenta con la infraestructura para realizar 9 tramites internos,
pero que se dan entre oficinas que estan ubicadas en diferentes edificios, clasificados de la
letra A a la H. En la siguiente matriz se muestra por inmueble, los servicios ofrecidos en
cada uno de ellos.
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Cuadro 1.2. Tramites internos ofrecidos en cada inmueble en
la Situacion Actual.

Tramites internos Inmueble 1 Inmueble2 Inmueble 3

A 1 1 1

B 1 1

C

D 1

E

F 1

G

H 1

I 1

Fuente: Elaboracién propia.

Servicios y tramites al publico

Respecto a los tramites ofrecidos al publico, la Dependencia ofrece 6 distintos tramites
numerados del | al VI, mostrandose en el siguiente cuadro, los ofrecidos por cada inmueble.

Cuadro 1.3. Tramites dirigidos al publico ofrecidos en cada
inmueble en la Situacion Actual.

Tramites al pudblico  Inmueble 1 Inmueble 2 Inmueble 3

I 1 1
Il 1 1 1
I 1

v 1

\ 1

W

Fuente: Elaboracidn propia.

1.3. Demanda de la Situacion Actual
Infraestructura

Inmueble 1

En este edificio laboran actualmente 316 empleados en un horario de 8:00 am a 6:00 pm
cuyas funciones son netamente administrativas. De acuerdo a la Superficie Maxima a
Ocupar por Institucién (SMOI), estipulada en el Articulo 6 del “ACUERDO que establece los
montos maximos de renta que las instituciones publicas federales podran pactar durante el
ejercicio fiscal 2009, en los contratos de arrendamiento de inmuebles que celebren”,
actualmente estos servidores publicos requieren una superficie maxima a ocupar de 6,511
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m? (ver cuadro 1).

Cuadro 1.4. Superficie requerida de oficinas, areas de usos comunes, de circulacién y
complementarias para el Inmueble 1 (m?).

Inmueble 1

Superficie Maxima a Ocupar por Institucion (SMOI)

Superficie
Indicador de . L Unitaria Numero de Superficie
L Nivel Jerarquico .. . ‘-
Grupo Jerarquico Maxima servidores Maxima
A B C= (AxB)
Secretario de Estado o Titular de la
G . 196 0 0
Entidad
H Subsecretario de Estado o Titular de 140 1 140
la Entidad o Equivalente
| Oficial Mayor o Titular de Entidad o 140 0 0
Equivalente
J Jefe de Unidad, Titular de Entidad o 97 4 388
Equivalente
Direccion General, Coordinacién
K General, Titular de Entidad o 77 7 539
Equivalente
L Direccién General Adjunta, Titular 52 14 778
de Entidad o Equivalente
Direccién de Area o Equivalente 18 21 378
N Subdireccidn de Area o Equivalente 11 35 385
Jefatura de Departamento o
0] . 7 41 287
Equivalente
Personal Técnico, Operativo,
P Administrativo y Secretarias o 4 193 772
Equivalente
Superficie Maxima a Ocupar por todos los niveles (m2) X 3,617
Areas de uso comun y areas de circulacién: X por 0.44 (m2) Y 1,591
Areas complementarias (m2) Z 1,302
Superficie Maxima a Ocupar por Institucion (m2) SMOI 6,511

Fuente: Elaboracidn propia.
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Inmueble 2

Ejemplo de Aplicacion

En este edificio laboran actualmente 203 empleados en un horario de 8:00 am a 6:00 pm.

Sus funciones son netamente administrativas. De acuerdo al SMOIl y a la clasificacion o nivel

de puestos de los empleados, actualmente estos servidores publicos requieren una

superficie maxima a ocupar de 3,980 m?, de los cuales 3,184 m? son requeridos para oficinas

y 796 m? son para la atencién del publico.

Cuadro 1.5. Superficie requerida de oficinas, areas de usos comunes, de circulacién y

complementarias para el Inmueble 2 (m?).

Inmueble 2

Superficie Maxima a Ocupar por Institucion (SMOI)

Superficie | Numero
Indicador de Grupo itari ici
r e p Nivel Jerarquico Unitaria de Superficie
Jerarquico Maxima | servidores| Maéxima
A B C= (AxB)
G Secretario de Estado o Titular de la Entidad 196 0 0
H Sub.secretario de Estado o Titular de la Entidad o 140 0 0
Equivalente
| Oficial Mayor o Titular de Entidad o Equivalente 140 1 140
J Jefe de Unidad, Titular de Entidad o Equivalente 97 2 194
Direccion General, Coordinacién General, Titular
K _ _ 77 5 385
de Entidad o Equivalente
L Direccién General Adjunta, Titular de Entidad o 52 7 364
Equivalente
M Direccién de Area o Equivalente 18 13 234
N Subdireccion de Area o Equivalente 11 14 154
o Jefatura de Departamento o Equivalente 7 32 224
Personal Técnico, Operativo, Administrativo y
P . : 4 129 516
Secretarias o Equivalente
Superficie Maxima a Ocupar por todos los niveles (m2) X| 2,211
Areas de uso comun y areas de circulacién: X por 0.44 (m2) Y 973
Areas complementarias (m2) Z 796
Superficie Maxima a Ocupar por Institucion (m2) SMOI 3,980

Fuente: Elaboracidn propia.
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Inmueble 3

En este edificio laboran actualmente 109 empleados en un horario de 8:00 am a 6:00 pm;
de estos Sus funciones son netamente administrativas; destacando que en este inmueble
no se atiende al publico.

De acuerdo al SMOI y a la clasificacion o nivel de puestos de los empleados, actualmente
estos servidores publicos requieren una superficie maxima a ocupar de 2,228 m?, de los
cuales 1,783 m? son requeridos para oficinas y 446 m?2 son para la atencién del publico.

Cuadro 1.6. Superficie requerida de oficinas, areas de usos comunes, de circulacién y
complementarias para el Inmueble 3 (m?).

Inmueble 3

Superficie Maxima a Ocupar por Institucion (SMOI)

Superficie | Numero | Superfici

Indicador de Grupo itari

o P Nivel Jerarquico Unitaria de €
Jerarquico Maxima | servidores | Maxima
A B C= (AxB)

G Secretario de Estado o Titular de la Entidad 196 0 0

. £ . Enti
H Subsecretario de Estado o Titular de la Entidad o 140 0 0
Equivalente
I Oficial Mayor o Titular de Entidad o Equivalente 140 0 0
J 97 1 97

Jefe de Unidad, Titular de Entidad o Equivalente
Direccion General, Coordinacién General, Titular

K . ) 77 3 231
de Entidad o Equivalente

Direccién General Adjunta, Titular de Entidad o

L ) 52 5 260
Equivalente

M Direccién de Area o Equivalente 18 8 144

N Subdireccién de Area o Equivalente 11 12 132

o Jefatura de Departamento o Equivalente 7 18 126

Personal Técnico, Operativo, Administrativo y
P . . 4 62 248
Secretarias o Equivalente

Superficie Maxima a Ocupar por todos los niveles (m2) X [ 1,238

Areas de uso comun y areas de circulacién: X por 0.44 (m2) Y| 545

Areas complementarias (m2) Z 446

Superficie Maxima a Ocupar por Institucién (m2) SMOI | 2,228

Fuente: Elaboracidn propia.
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Otro factor de demanda esta relacionado con los cajones de estacionamiento requeridos
por el personal de la Dependencia. En este caso y como parte de las prestaciones que les
otorga la dependencia a empleados de cierto nivel, para el inmueble 1 son requeridos 110
cajones de estacionamiento; para el Inmueble 2 se requieren 116 cajones y para el

Inmueble 3 son requeridos 73 cajones de estacionamiento. Asi mismo, como parte de las
facilidades que ofrece la dependencia a los usuarios, se requieren 40 cajones de
estacionamiento adicionales para la atencién del publico en el Inmueble 1 y otros 34 para
el inmueble 2.

Bajo estos preceptos, se requiere en total 373 cajones de estacionamiento para empleados
y para la atencién del publico como se observa en el siguiente cuadro.

Cuadro 1.7. Cajones de estacionamiento por inmueble.

\[o} Cajones de estacionamiento
Empleados  Para empleados Para usuarios
Inmueble 1 316 110 40 150
Inmueble 2 203 116 34 150
Inmueble 3 109 73 0 73
Total 628 299 74 373

Fuente: Elaboracion propia.

Servicios y tramites

Como se ha mencionado, actualmente los empleados de la Dependencia requieren realizar
algunos tramites en diversos edificios, y de acuerdo con datos de la propia dependencia, en
el Inmueble 1 se requieren 850 tramites al ano, en el Inmueble 2 se hacen 586 tramites cada
afio y en el inmueble 3 se calculan 754 tramites, por lo que en total se requieren 2,190
tramites en promedio cada afio.

Cuadro 1.8. Cantidad de tramites promedio al aflo demandados por
los servidores publicos, en cada inmueble en la Situacién

Actual.
Inmueble 1 850
Inmueble 2 586
Inmueble 3 754
Total 2,190

Fuente: Elaboracién propia.
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Por otra parte, se estima que al Edificio 1 acuden en promedio 136 personas al dia, y que

en promedio requieren de 1.5 tramites/persona, lo que da como resultado 51,408 tramites
al afio; ademas se estima que el tiempo destinado para realizar cada tramite es 45 minutos
aproximadamente.

En el Edificio 2 acuden aproximadamente 127 personas diarias en promedio y cada una de
ellas requiere aproximadamente 1.3 servicios lo que implica un total de 41,605 tramites
anuales y destinan aproximadamente 35 minutos por tramite.

Cuadro 1.9. Cantidad de tramites demandados por los usuarios en cada inmueble.

Cantidad Tiempo
Cantidad de . . . : Cantidad de
promediode Cantidad de destinado/ .
Inmuebles personas . o ) o tramites
- tramites/  tramites /dia  tramite
promedio/dia ) anual
persona (minutos)
Inmueble 1 136 1.5 204 45 51,408
Inmueble 2 127 1.3 165 35 41,605
Inmueble 3 - - - - -
Total 263 - 369 - 93,013

Fuente: Elaboracion propia.

1.4. Interaccion oferta-demanda

Infraestructura

Debido a que los edificios 1 y 2 no fueron disefiados para llevar a cabo actividades
administrativas, los espacios ofrecidos no son adecuados, hecho que se comprueba con lo
establecido por el SMOI, mediante el cual se ha determinado la superficie maxima a ocupar
por la dependencia y que para el inmueble 1 se tiene un déficit de 2,083.39 m?, mientras
que para el inmueble 2 el déficit es de 1,074.55 m?, generando un déficit de superficie total
de 3,157.94 m?. Lo anterior indica que actualmente tanto los empleados como los usuarios
realizan sus actividades y trdmites en instalaciones cuyo disefio arquitecténico es
inadecuado, sobrepasando la capacidad y operatividad de estos inmuebles.
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Cuadro 1.10. Déficit/superavit de superficie de infraestructura (m?) en la
Situacién Actual.

N Superficie Superficie Déficit/
o.
Inmuebles Ofrecida Demandada Superavit
Empleados 5 5 5
(m?) (m?) (m°)
Inmueble 1 316 4,427.21 6,510.60 -2,083.39
Inmueble 2 203 2,905.25 3,979.80 -1,074.55
Inmueble 3 109 2,228.40 2,228.40 0.00
Total 628 9,560.86 12,718.80 -3,157.94

Fuente: Elaboracién propia.

Por otra parte, el déficit también se ve reflejado en los cajones de estacionamiento, que
actualmente son insuficientes para la operaciéon. A este respecto la dependencia gasta cada
afio un total de 2.275 mdp para otorgar el estacionamiento a sus empleados y usuarios que
acuden a los edificios a realizar sus actividades.

Cuadro 1.11. Déficit/superdvit de cajones de estacionamiento.

\ Cajones de estacionamiento

0.

Inmueble . Déficit/ Renta anual
Empleados Ofrecidos Demandados

Superdvit  (pesos)’

Inmueble 1 316 110 150 -40 576,000
Inmueble 2 203 32 150 -118 1’699,200
Inmueble 3 109 73 73 0

Total 628 215 373 -158 2’275,200

Fuente: Elaboracién propia.

Los problemas estructurales se ven agravados por la antigliedad de las edificaciones, lo que
incrementa los factores de riesgo para empleados y usuarios, y derivan en altos costos de
mantenimiento. Asi mismo la dispersion de los inmuebles deriva en altos costos operativos
y reflejan un desperdicio de economias de escala como se observa en el siguiente cuadro.

Asi mismo, al no contar con espacios propios, la Dependencia debe utilizar edificaciones
gue no han sido disefiadas para uso de oficinas con altos costos de arrendamiento.

7 Se considera un costo promedio de estacionamiento mensual de 1,200 pesos por vehiculo.
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Cuadro 1.12. Costos de operacion y mantenimiento por inmueble en la Situacién Actual.

Ejemplo de Aplicacion

Inmuebles Inmueblel  Inmueble2  Inmueble 3 Total
Estatus Legal Rentado Rentado Propio
Importe de operacion 25,621,000 19,886,300 5,126,000 50,633,300
Arrendamiento 11,928,000 10,453,000 0 22,381,000
Renta de cajones de
estacionamiento 576,000 1,699,200 0 2,275,200
Importe agua 542,000 416,000 378,000 1,336,000
Importe energia 6,500,000 3,500,000 2,000,000 12,000,000
Importe de telefonia 460,000 411,000 403,000 1,274,000
Mensajeria 115,000 106,800 145,000 366,800
Papeleria y consumibles 5,500,000 3,300,300 2,200,000 11,000,300
Importe de Mantenimiento 4,210,000 2,500,000 1,463,000 8,173,000
Limpieza 2,375,000 1,425,000 950,000 4,750,000
Fumigacion 85,000 75,000 68,000 228,000
Reparaciones y remodelaciones 1,750,000 1,000,000 445,000 3,195,000
Costo total de operacion y
mantenimiento 29,831,000 22,386,300 6,589,000 58,806,300

Fuente: Elaboracion propia.

El costo de la renta por este edificio asciende anualmente a 11.928 millones de pesos (mdp)
y se eroga anualmente un total de 576,000 pesos por la renta de 40 cajones de
estacionamientos adicionales requeridos por la Dependencia. Los gastos de operacion son
13.117 mdp e incluyen el pago de agua y energia eléctrica, telefonia, mensajeria interna,
papeleria y consumibles. Por su parte el mantenimiento asciende a 4.210 mdp e incluye,
limpieza del inmueble, fumigacién y costos por remodelaciones y reparaciones. Asi, la
Dependencia gasta un total de 29.831 mdp cada afio por llevar a cabo sus actividades en el
edificio 1.

Un caso similar se observa en el Inmueble 2, de los 19.886 mdp por concepto de gastos de
operacion, el mayor gasto es por el arrendamiento, de 10.453 mdp, se considera también
un gasto de 1.699 mdp por concepto de arrendamiento de cajones de estacionamiento
adicionales y poco mds de 7.734 mdp para el resto de los elementos del costo de operacion.
Los gastos de mantenimiento ascienden a 2.5 mdp. Asi, el costo total erogado anualmente
por la dependencia es de poco mas de 22.386 mdp.

Por su parte, el Inmueble 3 al ser propio, no existe un pago por arrendamiento y no se
incurre en gastos extra para la renta de estacionamiento ya que la infraestructura actual es
suficiente a este respecto, por lo que el gasto de operacidn es mucho mds bajo el de los
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otros edificios, 5.126 mdp; mientras que el costo de mantenimiento es de 1.463 mdp. De
esta manera, el costo de operacion y mantenimiento total del Inmueble 3 en la situacién
actual es de 6.589 mdp.

El costo de operacion y mantenimiento de los 3 edificios, incluyendo gastos de
arrendamiento de oficinas y estacionamientos es de 58.806 mdp cada afio.

Servicios y tramites

El hecho de la dispersién de inmuebles al sur-poniente de la ciudad de México y la dindmica
operativa de la propia Dependencia implican que algunos servicios requeridos por los
empleados deban ser llevados a cabo en 2 o mas edificios, situacién que implica el traslado
de funcionarios publicos de un edificio a otro, lo que implica costos de traslado de dicho
personal.

El costo de traslado incluye el tiempo que las personas destinan para dicho viaje y el costo
y costo de operacién vehicular, lo que se conoce en evaluacion socioeconémica como Costo
Generalizado de Viaje (CGV). El cdlculo del CGV considera entre otras variables, el tipo de
vehiculo utilizado, la cantidad de empleados que realizan el viaje, costo de lubricantes y
refacciones, tiempo destinado al viaje, costo social del tiempo?, distancia entre edificios;
que alimentan el programa computacional VOCMEX Ill, software utilizado para dicho
calculo.

La Dependencia determind que anualmente se tiene un costo de 18.408 mdp anuales de
los viajes realizados a los 3 inmuebles; 7.867 mdp corresponde a los viajes realizados al
Inmueble 1; 5.290 mdp para los que llegan al edificio 2 y 4.850 mdp para los que llegan a
Inmueble 3.

Cuadro 1.13. CGV del transporte de servidores publicos en la Situacion Actual.

Concepto Inmueble 1 Inmueble 2 Inmueble 3 Total
CGV de personal 7,867,342.00 5,690,540.00 4,850,694.00 18,408,576.00

Fuente: Elaboracidn propia.

De la misma manera que en el caso de traslado de personal de Dependencia, los usuarios
también estan obligados a concluir o realizar algunos de los tramites en otros edificios. Para
este caso, se reitera que los Unicos inmuebles habilitados para la atencion del publico son
el 1y 2; ya que el Inmueble 3 se utiliza Unicamente como oficinas administrativas sin contar
con infraestructura para la atencién al publico.

8 Se considera el valor social del tiempo en México publicado por el CEPEP en su versién 2015 indica que es
de 38.868 pesos por hora.
http://www.cepep.gob.mx/work/models/CEPEP/metodologias/VST2015.pdf
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Bajo esta consideraciones y supuesto, los usuarios también incurren en altos costos de

traslado; sin embargo debido a falta de informacion para determinar el costos de operacién
vehicular utilizados por los usuarios, se considerd Unicamente el costo social del tiempo
como una aproximacion al verdadero costo social del traslado.

La metodologia de cdlculo es muy sencilla, considera la cantidad de tramites realizados en
el afio y tiempo promedio para realizar cada tramite; su valoracidn se realiza aplicando el
costo social del tiempo emitido por el CEPEP en 2015 cuyo valor es de 38.868 pesos/hora.
Asi, el tiempo destinado por los usuarios que acuden al Inmueble 1 es de poco mas de 1.498
mdp, para el Inmueble 2 es de 0.943 mdp, generando un total de 2.441 mdp.

Cuadro 1.14. Valor social del tiempo de los usuarios destinado a tramites en la
Situacidn Actual.

Cantidad de personas Cantidad de Tiempo destinado/  Valor social

Inmuebles

promedio/dia trdmites anual  trdmite (minutos)  del tiempo
Inmueble 1 136 51,408 45 1,498,594.61
Inmueble 2 127 41,605 35 943,314.70
Inmueble 3 - - - -
Total 263 93,013 - 2,441,909.31

Fuente: Elaboracion propia.
2. Situacion Sin Proyecto

2.1. Optimizaciones

Para tratar de reducir las afectaciones de la problematicas detectadas en apartados
precedentes, la Dependencia realizdé un andlisis en los 3 inmuebles y determiné una serie
de acciones encaminadas a la optimizaciéon de recursos y la disminucién del tiempo
destinado actualmente para el desarrollo de sus actividades.

Derivado de dicho analisis, la Dependencia propuso un programa aplicable a los 3 inmuebles
para reducir costos de energia eléctrica implementando el uso de [dmparas ahorradoras;
un programa de reduccion de gastos de papeleria mediante el reciclaje de materiales y de
optimizacidon de insumos de papeleria, pues los gastos actuales por estos rubros son
relativamente altos. Esta optimizacion tendrad un costo estimado por la Dependencia de
7.500 mdp, con el cual se lograra reducir el costo de energia eléctrica en un 25% vy el de
papeleria en un 10%.

Por otro lado, se identificd que una medida de optimizacién para disminuir el CGV del
traslado de los empleados es la centralizacion de 2 de los 9 servicios que ofrece actualmente
la dependencia. Esta optimizacion tendra un costo de 0.5 mdp; para ello se ha determinado
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que el servicio “A” que actualmente requiere acudir a los 3 edificios para su conclusion,
puede centralizarse en el Inmueble 1 evitando asi el traslado a los otros edificios; mientras
que el servicio “F” que actualmente se realiza en los inmuebles 1 y 3, es susceptible de
centralizarse en el Edificio 3, reduciendo el tiempo de traslado. Para ambas medidas la
Dependencia ha determinado que habra una reduccién del CGV de un 10%.

El mismo estudio de eficiencia determind que debido a la operatividad de la Dependencia,
no es posible centralizar los servicios prestados al publico, ya que esta accion presupondria
mayores problematicas operativos a la Dependencia.

Respecto a las condiciones estructurales y disefios arquitectdnicos, se destaca que ya se han
realizado las adecuaciones y medidas necesarias que permiten aprovechar al maximo los
espacios ofrecidos en los inmuebles, ademas ya se han ejecutado acciones para corregir
pequeiias fallas estructurales en los edificios.

2.2. Oferta de la Situacion Sin Proyecto

Debido a que las optimizaciones estan enfocadas a la mejora de la operatividad de la
Dependencia, la oferta de la Situacion Sin Proyecto respecto a la infraestructura es la
establecida en el capitulo de Situacidn Actual; es decir, la Dependencia seguird contando
con 3 inmuebles dispersos en el sur-poniente de la ciudad de México.

Infraestructura

El inmueble 1 ubicado en Felipe Villanueva No. 56 en la colonia Guadalupe Inn, Delegacidn
Alvaro Obregdén; cuenta con 4,427 m2 de superficie utilizable para el cual se seguirdn
otorgando los mantenimientos requeridos para preservar el edificio en las mejores
condiciones posibles durante los proximos 35 afios de vida util restante. Se ha pactado que
el costo de la renta no incrementara a lo largo de la vida util del mismo.

El inmueble 2, ubicado en Felipe Villanueva No. 56 en la colonia Guadalupe Inn, Delegacién
Alvaro Obregén, D.F, cuenta con 2,905 m2 de superficie utilizable; la vida Gtil de este edificio
es de 25 afios. También se ha pactado que el costo de la renta no incrementard a lo largo
de la vida util del mismo.

Respecto al Inmueble propiedad de la Dependencia, el inmueble 3, se preservara en las
mejores condiciones de funcionamiento mediante los respectivos mantenimientos;
propiciando la operatividad durante los préoximos 20 afios de vida util.

En total, en la Situacién Sin Proyecto se seguirian ofreciendo las mismas 3 instalaciones
actuales de la Dependencia, con un total de 9,560 m2 de superficie, 215 estacionamientos
propios y 73 rentados.
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Cuadro 1.15. Caracteristicas por inmueble.

Superficie Cajones de Cajones de
Inmuebles Antigliedad Vida util Ofrecida estacionamiento estacionamiento
(m?) en edificios adicionales
Inmueble 1 15 35 4,427.21 110 40
Inmueble 2 25 25 2,905.25 32 34
Inmueble 3 30 20 2,228.40 73 0
Total 9,560.86 215 73

Fuente: Elaboracion propia.

Servicios y tramites

Como se habia mencionado, los trdmites que son susceptibles de centralizar en un solo
edificio son el “A” y el “F”, los cuales se ofrecerdn en la situacidn Sin Proyecto en el Inmueble
1y en el 3 respectivamente. El resto de los tramites operara de la misma manera en que
operan actualmente.

Los servicios ofrecidos después de implementar las optimizaciones, se pueden apreciar en
el siguiente cuadro.

Cuadro 1.16. Tramites internos ofrecidos en cada inmueble en la
Situacion Sin Proyecto.

Tramites internos Inmueble 1 Inmueble 2 Inmueble 3

A 1

B 1 1

C

D 1

E

F

G

H 1

I 1

Fuente: Elaboracidn propia.
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Respecto a los servicios al publico, éstos no cambian su operatividad respecto a la Situacién
Actual.

Cuadro 1.17. Tramites dirigidos al publico ofrecidos en cada
inmueble en la Situacién Sin Proyecto.

Tramites al publico Inmueble 1 Inmueble 2 Inmueble 3
| 1 1
Il 1 1 1
] 1
\ 1
v 1
\

Fuente: Elaboracién propia.

2.3. Demanda de la Situacién Sin Proyecto

Infraestructura

La demanda de la Situacién Sin Proyecto es la presentada en la Situacién Actual y que de
acuerdo con el SMOI, se requiere un maximo de 12,718.8 m? de superficie total; asi mismo
es necesario contar con 373 cajones de estacionamiento para los empleados y atencién al
publico.

Cuadro 1.18. Infraestructura demandada en la Situacidn Sin Proyecto.

Inmuebles No. Empleados Superficie Demandada (m?) Ca!ones (.:Ie
estacionamiento
Inmueble 1 316 6,510.60 150
Inmueble 2 203 3,979.80 150
Inmueble 3 109 2,228.40 73
Total 628 12,718.80 373

Fuente: Elaboracion propia.

Servicios y tramites

Respecto a los tramites realizados por los empleados, al no sufrir modificaciones en su
cantidad sino en su operatividad, no hay cambios respecto a los presentados en la Situacién
Actual; es decir, se seguirdn efectuando 2,190 tramites por parte de los empleados de la
dependencia en los 3 inmuebles.
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Cuadro 1.19. Cantidad de tramites promedio al afio demandados por los

servidores publicos, en cada inmueble en la Situacion
Sin Proyecto.

Inmuebles Cantidad de tramites promedio al afio (empleados)

Inmueble 1 850

Inmueble 2 586

Inmueble 3 754
Total 2,190

Fuente: Elaboracion propia.

La demanda de tramites por parte de los usuarios de la Situacion Sin Proyecto no sufre

ningln cambio respecto a la Situacién Actual; por lo que en total se requieren 93,013
tramites anualmente.

Cuadro 1.20. Cantidad de trdmites promedio al afio demandados por

el publico, en cada inmueble en la Situacién Sin

Proyecto.
Inmuebles Cantidad de tramites promedio al afio (usuarios)
Inmueble 1 51,408
Inmueble 2 41,605
Inmueble 3 -
Total 93,013

Fuente: Elaboracidn propia.

2.4. Interaccion oferta y demanda de la Situacion Sin Proyecto

Infraestructura

El déficit de superficie calculado en la Situacién Actual es el mismo para la Situacién Sin
Proyecto, es decir, se requieren 3,154.92 m2 para cumplir con el SMOI establecido para la
Dependencia y los 628 empleados que laboran en ella.
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Cuadro 1.21. Déficit/superavit de superficie de infraestructura (m?) en la Situacién Sin

Proyecto.
Déficit
Superficie Ofrecida Superficie Demandada , /
Inmuebles No. Empleados > > Superdvit
(m?) (m?) 2
(m?)
Inmueble 1 316 4,427.21 6,510.60 -2,083.39
Inmueble 2 203 2,905.25 3,979.80 -1,074.55
Inmueble 3 109 2,228.40 2,228.40 0.00
Total 628 9,560.86 12,718.80 -3,157.94

Fuente: Elaboracién propia.

Sin embargo, las optimizaciones establecidas anteriormente se ven reflejadas en un menor
costo de operacién y mantenimiento de la energia eléctrica y de la papearia e insumos. De
acuerdo a estas reducciones el costo total de la operacién actual estimado en 58.803 mdp
se reduce a 54.706 mdp. Esto se debe a que el importe de energia eléctrica de los 3
inmuebles baja de 12 mdp a 9 mdp y el importe de la papeleria e insumos se reduce de 11
mdp a 9.9 mdp.

A continuacién se muestran los costos de operaciéon y mantenimiento de la Situacion Sin
Proyecto sefialando los rubros que disminuyeron su gasto.
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Cuadro 1.22. Costos de operacién y mantenimiento por inmueble en la Situacién Sin

Proyecto.

Inmuebles Inmueble 1 Inmueble 2 Inmueble 3 Total
Estatus Legal Rentado Rentado Propio
Importe de operacién 23,446,000 18,681,270 4,406,000 46,533,270
Arrendamiento 11,928,000 10,453,000 0 22,381,000
Renta de cajones de
estacionamiento 576,000 1,699,200 0 2,275,200
Importe agua 542,000 416,000 378,000 1,336,000
Importe energia 4,875,000 2,625,000 1,500,000 9,000,000
Importe de telefonia 460,000 411,000 403,000 1,274,000
Mensajeria 115,000 106,800 145,000 366,800
Papeleria y consumibles 4,950,000 2,970,270 1,980,000 9,900,270
Importe de Mantenimiento 4,210,000 2,500,000 1,463,000 8,173,000
Limpieza 2,375,000 1,425,000 950,000 4,750,000
Fumigacidn 85,000 75,000 68,000 228,000
Reparaciones y remodelaciones 1,750,000 1,000,000 445,000 3,195,000
Costo total 27,656,000 21,181,270 5,869,000 54,706,270

Fuente: Elaboracion propia.

Servicios y tramites

A este respecto, al centralizarse 2 de los servicios ofrecido a los empleados en un solo
edificio como se sefialé anteriormente, situacion que se reflejaria en una reduccion del CGV
actual en un 10%; es decir que se pasara de 18.408 mdp estimados en la Situacidn Actual a
poco mas de 16.687 mdp para la Situacién Sin Proyecto.

Cuadro 1.23. CGV del transporte de servidores publicos en la Situacidn Sin Proyecto.

Inmueble 3 Total
4,365,624.60 16,567,718.40

Concepto Inmueble 1 Inmueble 2

CGV de personal 7,080,607.80 5,121,486.00

Fuente: Elaboracidn propia.

Respecto al tiempo de traslado de los usuarios, al no existir la posibilidad de centralizar u
optimizar los servicios, los costos del traslado de personas para realizar sus tramites en los
edificios de la Dependencia no sufren ningun cambio respecto a la Situacién Actual, por lo
gue se estiman 2.441 mdp anuales.
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Cuadro 1.24. Valor social del tiempo de los usuarios

destinado a tramites en la Situacion Sin

Proyecto.
Inmueble 1 1,498,594.61
Inmueble 2 943,314.70
Inmueble 3 -
Total 2,441,909.31

Fuente: Elaboracién propia.

Para efectos de la proyeccidn y de aplicacién a este ejercicio, se asume que los costos
estimados en la Situacidn Sin Proyecto se mantendran constantes a lo largo del horizonte
de andlisis.

2.5. Alternativas de solucién

a) Alternativa 1. Construccion de un inmueble

La construccién de un inmueble que satisfaga las necesidades de espacio para la
Dependencia y que garantice las mejores condiciones estructurales, constructivas, y de

disefio al contar con espacios ergondmicos a la medida y cuente con estacionamiento
suficiente para los empleados y los usuarios.

Cuadro 1.25. Costo Anual Equivalente de la Alternativa 1.

Costos de
Costos de Costos de Costo fje opera.cié'n v Flujo de
A mudanza oportunidad mantenimiento costos
del terreno del nuevo
edificio
2015 187,040,059 45,000,000 232,040,059 425,229,388 49,947,284
2016 65,901,306 2,500,000 68,401,306
2017 16,926,749 16,926,749
2018 16,926,749 16,926,749
2019 16,926,749 16,926,749
2020 16,926,749 16,926,749
2021 16,926,749 16,926,749
2035 16,926,749 16,926,749
2036 16,926,749 16,926,749

Fuente: Elaboracidn propia.
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b) Alternativa 2. Renta de un inmueble

Esta alternativa corresponde al arrendamiento de un inmueble que cumpla con las mismas
caracteristicas de infraestructura que la alternativa anterior, suponiendo que el mercado
de bienes ofrezca dicho a un costado de donde se pretende construir el edificio nuevo.

Cuadro 1.26. Costo Anual Equivalente de la Alternativa 2.

Costos de operacién

Costode la Costos de

Flujo de

y mantenimiento

renta mudanza costos

del nuevo edificio

2015 439,560,318 51,630,590
2016 2,500,000 2,500,000
2017 35,500,000 21,000,000 56,500,000
2018 35,500,000 21,000,000 56,500,000
2019 35,500,000 21,000,000 56,500,000
2020 35,500,000 21,000,000 56,500,000
2021 35,500,000 21,000,000 56,500,000
2035 35,500,000 21,000,000 56,500,000
2036 35,500,000 21,000,000 56,500,000

Fuente: Elaboracidn propia.
c¢) Comparacion entre alternativas

Considerando los calculos anteriores, se observa que el CAE de la Alternativa 1.
Construccién de un inmueble, es de 49.947 mdp; mientras que el CAE de la Alternativa 2.
Renta de inmueble, es de 51.630 mdp. Por lo que se concluye que la mejor alternativa es la
primera.

3. Situacién Con Proyecto

3.1. Oferta de la Situaciéon Con Proyecto

Infraestructura

Con la ejecucion del proyecto, se llevard a cabo la construccién de un nuevo edificio
mediante el cual se podran centralizar los edificios que en la Situaciéon Sin Proyecto se
rentan, ademads de preservar el inmueble propiedad de la dependencia.
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Inmueble de nueva construccion

Se localizara en San Lorenzo No. 308, colonia Tlacoquemecat! del Valle, Benito Judrez, D.F.,
contara con 10,490 m? de superficie utilizable, de los cuales 5,828 m? son para oficinas,
2,564 m? para areas de uso comun y areas de circulacion y 2,098 m? corresponden a areas
complementarias.

Contara con 10 niveles de oficinas y 325 cajones de estacionamiento; ademas dispondra de
espacios adecuados para la atencidn de usuarios. Su vida util sera de 80 afios.

Este edificio sera propio y se gasta anualmente un monto de 16.926 mdp por concepto de
gastos de operacién y mantenimiento. De este total, 12.229 mdp corresponden a los gastos
de operacién del nuevo edificio, que incluyen el pago agua y energia eléctrica, telefonia,
mensajeria y papeleria y consumibles. Los cotos del mantenimiento ascienden a 4.967 mdp
por concepto de limpieza, fumigacion, reparaciones y remodelaciones.

Inmueble 3

Como se menciond, en la Situacidn Con Proyecto se conservara el Inmueble 3, ubicado
Viena No. 851, colonia Del Carmen, Delegacién Coyoacan, D.F., y cuenta con 2,228 m? de
superficie utilizable, de los cuales 1,238 m? son para oficinas, 545 m? para areas de uso
comun y areas de circulacién y 446 m? corresponden a dreas complementarias. Cuenta con
5 niveles de oficinas y 73 cajones de estacionamiento; en este edificio también se atiende
al publico, tiene una antigliedad de 30 afios, estimando una vida util restante de 20 afios.

En la Figura 2 se muestra un croquis de las principales avenidas y calles de la ciudad y la
ubicacién del inmueble nuevo (letra “N”) y del Inmueble 3 que ya era propiedad de la
Dependencia (nimero 3).
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Figura 2. Localizacion de los inmuebles actuales.

GRS

Fuente: Elaboracidn propia con imagenes de Google Maps.

Servicios

Respecto a los tramites y servicios que deben hacer los empleados entre los distintos
edificios en la Situacidén Sin Proyecto, la operatividad de estos cambia con la ejecucién del
proyecto ya que al contar con un inmueble de nueva construccién que centraliza las
operaciones de los Inmuebles 1 y 2, se incrementa la eficiencia de operacion de la
Dependencia. Se seguirdn ofreciendo los mismos servicios solo que ahora la mayoria de
éstos se encuentra en un solo edificio.

Cuadro 1.27. Tramites internos ofrecidos en cada inmueble en la Situaciéon
Con Proyecto.

Tramites Internos Inmueble Nuevo Inmueble 3

A 1

B 1 1

C 1

D 1

E 1

F

G 1

H 1

Fuente: Elaboracién propia.
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Esta centralizacidn de servicios también se refleja en los trdmites y servicios ofrecidos al
publico, pues la contar con un inmueble nuevo capaz de centralizar las operaciones de la
Dependencia de los Inmuebles 1 y 2, ademds de contar con areas adecuadas para la
realizacion de estos tramites, se mejora la atencién de usuarios.

Cuadro 1.28. Tramites dirigidos al publico ofrecidos en cada inmueble
en la Situacién Con Proyecto.

Servicios para usuarios Inmueble Nuevo Inmueble 3
I 1 1
I 1 1
1] 1
vV 1
\Y 1
VI 1

Fuente: Elaboracion propia.

Como se observa en el cuadro anterior, algunos de los servicios seguirdn brindandose en
los dos edificios, sin embrago por la ubicacién de éstos, las distancias son muy cortas y se
hace mas eficiente la operacién de la dependencia.

3.2. Demanda de la Situaciéon Con Proyecto

Infraestructura

La demanda de la Situacién Con Proyecto es la presentada en la Situacién Actual y que de
acuerdo con el SMOI, se requiere un maximo de 12,718.8 m? de superficie total; asi mismo
se demandan 373 cajones de estacionamiento para los empleados y atencidn al publico.

Cuadro 1.29. Infraestructura demandada en la Situaciéon Con

Proyecto.
No. Superficie Cajones de
Inmuebles 5 ] !
Empleados Demandada (m?) estacionamiento

Inmueble 1 316 6,510.60 150
Inmueble 2 203 3,979.80 150
Inmueble 3 109 2,228.40 73

Total 628 12,718.80 373

Fuente: Elaboracion propia.
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Servicios y tramites

Respecto a los tramites realizados por los empleados, al no sufrir modificaciones en su
cantidad sino en su operatividad, no hay cambios respecto a los presentados en la Situacion
Sin Proyecto; es decir, se seguirdn efectuando 2,190 tramites por parte de los empleados
de la dependencia pero ahora en los 2 inmuebles, el de nueva construccion y el edificio 3.

Cuadro 1.30. Cantidad de tramites promedio al afio demandados por los
servidores publicos, en cada inmueble en la Situaciéon Con

Proyecto.
Inmuebles Cantidad de tramites promedio al afio (empleados)
Inmueble nuevo 1,436
Inmueble 3 754
Total 2,190

Fuente: Elaboracidn propia.

La demanda de tramites por parte de los usuarios de la Situaciéon Con Proyecto no sufre
ningun cambio respecto a la Situacidn Sin Proyecto; por lo que en total se requieren 93,013
tramites anualmente pero en lugar de realizarse en los Inmuebles 1y 2, se haran en el de
nueva construccion. Se sefiala que el Inmueble 3 seguira sin ofrecer atencién al publico.

Cuadro 1.31. Cantidad de tramites promedio al afio demandados por el
publico, en cada inmueble en la Situacién Con Proyecto.

Inmuebles Cantidad de tramites promedio al afio (usuarios)
Inmueble nuevo 93,013
Inmueble 3 -
Total 93,013

Fuente: Elaboracidn propia.

3.3. Interaccidn oferta y demanda de la Situacion Con Proyecto

Infraestructura

Debido a la construccién del nuevo edificio, el déficit estimado en la Situacién Sin Proyecto
se hace cero ya que la nueva infraestructura esta disefiada en funcion del SMOI, ofreciendo
la superficie requerida por la demanda.

Los 603 empleados requieren 12,718 m?, mismos que son ofrecidos entre los dos inmuebles
con los que contara la dependencia, 10,490 m? del nuevo inmueble y 2,228 m2 del inmueble
3.
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Cuadro 1.32. Déficit/superdvit de superficie de infraestructura (m?) en la

Situacion Con Proyecto.

No. Superficie Ofrecida Superficie Déficit/ Superavit
Inmuebles > 5 5
Empleados (m?) Demandada (m?) (m*?)
Inmueble 1 519 10,490 10,490 -
Inmueble 3 109 2,228 2,228 -
Total 628 12,718 12,718 -

Fuente: Elaboracién propia.

También, derivado del proyecto es posible aprovechar las economias que ofrece la
centralizacidn de los inmuebles 1y 2, ademas que se evitarian los gastos del arrendamiento
y de los cajones de estacionamiento extra pues la infraestructura contempla 300 lugares
para el uso de los empleados y de los usuarios.

De acuerdo con esto, el costo total de la operacién de los inmuebles en la Situacién Con
Proyecto es de 22.795 mdp. Esto se debe a que ya no se pagaria renta por las oficinas ni la
renta de estacionamientos y el aprovechamiento de economias de escala tanto en la
operacion como en el mantenimiento, mismos que se estima sean de 16.635 mdp y 6.160
mdp A continuacién se muestran

respectivamente. los costos de operacién y

mantenimiento de la Situacidon Con Proyecto.

Cuadro 1.33. Costos de operacidon y mantenimiento por inmueble en la Situacién Con

Proyecto.
Inmuebles Inmueble 3 Inmueble Nuevo Total

Estatus Legal Propio Propio

Importe de operacion 4,406,000 12,229,749 16,635,749
Arrendamiento 0 0 0
Renta de cajones de estacionamiento 0 0 0
Importe agua 378,000 670,600 1,048,600
Importe energia 1,500,000 5,250,000 6,750,000
Importe de telefonia 403,000 609,700 1,012,700
Mensajeria 145,000 155,260 300,260
Papeleria y consumibles 1,980,000 5,544,189 7,524,189
Importe de Mantenimiento 1,463,000 4,697,000 6,160,000
Limpieza 950,000 2,660,000 3,610,000
Fumigacidn 68,000 112,000 180,000
Reparaciones y remodelaciones 445,000 1,925,000 2,370,000
Costo total 5,869,000 16,926,749 22,795,749

Fuente: Elaboracidn propia.
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Servicios y tramites

A este respecto, al centralizarse los 2 inmuebles, los servicios se ofrecerdan en uno solo
edificio, situacion que se reflejaria en una reduccién del CGV estimado en la Situacion Sin
Proyecto del 90% pues aun deben dirigirse al Inmueble 3 que estd a unas cuadras del
edificio. Asi el CGV de la Situacidén Con Proyecto asciende a 1,656 mdp, de los cuales 1.220
mdp corresponden a tramites y servicios que se deben realizar en el nuevo inmueble;
mientras que en el inmueble 3 el CGV es de 0.436 mdp y que corresponde a los tramites y
servicios que se deben realizar en dicho edificio.

Cuadro 1.34. CGV del transporte de servidores publicos en la Situacién Con Proyecto.

Concepto Inmueble Nuevo Inmueble 3 Total
CGV de personal 1,220,209.38 436,562.46 1,656,771.84

Fuente: Elaboracion propia.

Respecto al tiempo de traslado de los usuarios, en la Situacién Con Proyecto y debido a la
centralizacion de los Inmuebles 1y 2 de la Situacion Sin Proyecto, el tiempo de traslado se
veria disminuido en un 85% segun estima la dependencia. Asi el tiempo de traslado tiene
un costo social de 0.366 mdp anuales. El inmueble 3 seguira sin atender al publico.

Cuadro 1.35. Valor social del tiempo de los usuarios destinado a
tramites en la Situacién Con Proyecto.

Inmuebles Valor social del tiempo de usuarios

Inmueble Nuevo 366,286.40
Inmueble 3 -
Total 366,286.4

Fuente: Elaboracion propia.

Para efectos de la proyeccion y de aplicacion a este ejercicio, se asume que los costos
estimados en la Situacién Con Proyecto se mantendran constantes a lo largo del horizonte
de analisis.

4, Evaluacion del proyecto

A continuacidn se mostraran los costos y beneficios atribuibles al proyecto.

4.1. Identificacion, cuantificacion y valoracion de costos

Costo de inversidn

De acuerdo con el anteproyecto, se estima un costo de inversion de 252.941 mdp sin incluir
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IVA, para el afio 2015 se tiene planeado erogar un total de 187.047 mdp y para 2016 un

total de 65.901 mdp.

Cuadro 1.36. Costos de inversidn del nuevo edificio (pesos de 2015).

Costo inversion de obra

Total sin IVA

Preliminares y terracerias, movimiento de tierras y plataformas

Terracerias plataformas 3,494,822.35 0.00 3,494,822.35
Preliminares 1,100,081.03 0.00 1,100,081.03
Cimentacion y estructura 99,329,291.28 0.00 99,329,291.28
Albadilerias 12,118,490.09 0.00 12,118,490.09
Acabados 10,970,106.20 0.00 10,970,106.20
Canceleria 4,196,280.82 0.00 4,196,280.82
Carpinteria 2,391,043.20 0.00 2,391,043.20
Herrerias 8,924,397.96 0.00 8,924,397.96
Obra exterior 14,209,628.16 21,314,442.24 35,524,070.40
Instalacion hidrdulica, sanitaria y PCI 3,791,101.47 5,686,652.20 9,477,753.67
Instalacion eléctrica 9,157,832.09 13,736,748.13  22,894,580.22
Elevadores 1,804,797.03 2,707,195.55 4,511,992.58
Aire acondicionado 7,952,609.68 11,928,914.52 19,881,524.21
Telecomunicaciones 0.00 5,250,576.54 5,250,576.54
Supervision de obra 7,302,553.32 4,868,368.88 12,170,922.19
Total Construccion Edificio 186,743,034.68 65,492,898.06 252,235,932.73
Permiso ante el ayuntamiento 247,520.00 0.00 247,520.00
Perito municipal 49,504.00 0.00 49,504.00
Gastos de Contratacidn para Suministro de
Energia Eléctrica 0.00 111,384.00 111,384.00
Contratacién de Agua y Saneamiento 0.00 297,024.00 297,024.00
Total introduccion de servicios 297,024.00 408,408.00 705,432.00
Total 187,040,058.68 65,901,306.06 252,941,364.73

Fuente: Elaboracidn propia.

Costos de Mudanza

Este costo es necesario ya que al centralizarse 2 de los 3 inmuebles en la Situacién Sin

Proyecto, es necesario realizar una mudanza e instalacién de los equipos con los que cuenta

la dependencia. El costo estimado es de 2.5 mdp sin IVA y se erogaran al finalizar la

ejecucion del proyecto, es decir, en el segundo afio de inversion.
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Costos de operacidén y mantenimiento del nuevo inmueble

Al contar con un inmueble de nueva construccién es necesario para mantenerlo y operarlo
incurrir en costos que permitan al edificio estar en condiciones adecuadas para la prestacién
de los servicios, tramites y operatividad de la Dependencia.

Se estima un costo de 16.926 mdp cada afio, de los cuales 12.229 mdp son de operacién del
edificio y 4.697 mdp son para el mantenimiento del mismo.

Cuadro 1.37. Costos de operacion y mantenimiento del nuevo

edificio (pesos de 2015).
Importe de operacion 12,229,749
Arrendamiento 0
Importe agua 670,600
Importe energia 5,250,000
Importe de telefonia 609,700
Mensajeria 155,260
Papeleria y consumibles 5,544,189
Importe de Mantenimiento 4,697,000
Limpieza 2,660,000
Fumigacion 112,000
Reparaciones y remodelaciones 1,925,000
Costo total 16,926,749

Fuente: Elaboracion propia.

Respecto a los costos de operacidon y mantenimiento del Inmueble 3, no son atribuibles al
proyecto debido a que con y son la ejecucién del mismo, se tendran que erogar dichos
gastos.

Costo de oportunidad del Terreno

Para efectos de la evaluacion socioecondmica, se debe considerar el costo de oportunidad
del terreno el cual fue calculado en 45 mdp como el valor comercial del terreno.

Costos indirectos y externalidades

Asi mismo se senala que no se detectaron costos indirectos ni externalidades negativas del
proyecto. A continuacidn se muestra el flujo de costos del proyecto en andlisis.
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Cuadro 1.38. Flujo de costos socioecondmicos del proyecto (pesos de 2015).

Costos de operacion

" Costos de Costos de - Costo de oportunidad
Aio ! o y mantenimiento del
inversion mudanza o del terreno
nuevo edificio

2015 187,040,059 45,000,000
2016 65,901,306 2,500,000

2017 16,926,749

2018 16,926,749

2019 16,926,749

2035 16,926,749

2036 16,926,749

Fuente: Elaboracién propia.

4.2. Identificacion, cuantificacidn y valoracion de beneficios

Ahorro en Rentas

Se identifica un ahorro en rentas de los edificios 1 y 2 que en la Situacion Sin Proyecto se
utilizan por parte de la dependencia y que

Se identifica este beneficio ya que en la Situaciéon Con Proyecto, al contar con un edificio de
nueva construccion y tener la posibilidad de centralizar los inmuebles 1 y 2 que en la
Situacion Sin Proyecto se arriendan, se tiene un ahorro por este concepto. Se cuantifica para
los dos inmuebles que se van a centralizar en el nuevo y se valora al precio de la renta actual
para ambos edificios el cual es de 22.381 mdp.

Ahorro en rentas de estacionamientos

Este beneficio se identifica ya que en la Situacidon Con Proyecto, ya no es necesario erogar
rentas anuales por cajones de estacionamiento adicionales como se hace en la Situacidn Sin
Proyecto; debido a que la nueva infraestructura contara con los 158 estacionamientos
adicionales que requiere la dependencia. Se cuantifica por el nimero de cajones de
estacionamiento adicionales y se valora con el precio de la renta de estos espacios sin IVA;
1,200 pesos/mes/cajon. Asi el costo estimado de este beneficio es de poco mas de 2.275
mdp anuales.
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Ahorro en costos de operaciéon y mantenimiento de los edificios rentados

Este beneficio se identifica ya que al contar con una nueva infraestructura se dejaran de
erogar los costos de operacién y mantenimiento de los inmuebles 1y 2, los cuales han sido
valorados en 24.181 mdp anuales.

Ahorro en CGV de traslados de personal

Debido a que el nuevo edificio y el inmueble 3 estan relativamente cerca, se identifica un
ahorro CGV por el traslado de personal debido a que en la Situacién Con Proyecto el
inmueble 1y 2 estan centralizados y que en la Situacién Sin Proyecto estaban dispersos. Se
cuantifica por el numero de viajes evitados y se valora por el CGV unitario. Dicho beneficio
se estima en 14.910 mdp.

Ahorro en tiempos de traslados de los usuarios

De la misma manera que le beneficio anterior, se identifica un beneficio por ahorro en
tiempo de los usuarios ya que en la Situacidon Con Proyecto, los inmuebles 1 y 2 estan
centralizados y en la Situacidn Sin Proyecto al estar dispersos, los usurarios destinaban una
mayor cantidad de tiempo para trasladarse de un edificio a otro. Se cuantifica por los
minutos ahorrados al contar con un edificio centralizado y se valora mediante el costo social
del tiempo emitido por el CEPEP y que es 38.868 pesos/hora. Este beneficio tiene un monto
de 2.075 mdp anuales.

Valor de rescate

Se considera como beneficio el valor de rescate del proyecto al final del horizonte de analisis
y que corresponde de acuerdo a un estudio de la Dependencia, para el ejemplo se considera
al 25% del monto total de la edificacién del proyecto. Asi este beneficio tiene un monto de
63.058 mdp.

A continuacion se muestra el flujo de beneficios a lo largo del horizonte de analisis.
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Cuadro 1.39. Flujo de beneficios socioeconémicos del proyecto (pesos de 2015).

Ahorro en Ahorro en
Ahorro en )
Ahorro en rentas costos de tiempos
Ahorro en ., CGV de
de operacion y de Valor de
rentas de . . - traslados
o estacionamientos mantenimiento traslado rescate
oficinas " o de
adicionales de los edificios de
personal .
rentados usuarios
2015
2016
2017 22,381,000 2,275,200 24,181,070 14,910,947 2,075,623
2018 22,381,000 2,275,200 24,181,070 14,910,947 2,075,623
2019 22,381,000 2,275,200 24,181,070 14,910,947 2,075,623
2035 22,381,000 2,275,200 24,181,070 14,910,947 2,075,623
2036 22,381,000 2,275,200 24,181,070 14,910,947 2,075,623 63,058,983

Fuente: Elaboracién propia.

4.3. Indicadores de Rentabilidad

De acuerdo con los datos anteriores, se calculé el Valor Actual Neto (VAN) del proyecto el
cual resulto ser positivo, con un monto de 92.742 mdp, lo que indica que el proyecto es
rentable y que el pais obtiene una ganancia neta por el monto mencionado.

El calculo de la TIR es de 13.8% el cual es mayor que la tasa social de descuento vigente del
10%, lo que indica que el proyecto es rentable.

Para determinar que es el momento éptimo de operar y de invertir de este proyecto, se
calculé la TRI, cuyo valor es de 15.11% y es mayor a la tasa social de descuento, indicando
asi que efectivamente, el momento éptimo de invertir es el ano 2015.

4.4. Andlisis de Sensibilidad

Para realizar el analisis de sensibilidad se determiné el porcentaje de incremento maximo
gue podrian tener los costos de inversidon y los costos totales del proyecto para hacer que
el VAN sea cero; mientras que para los beneficios, se calculd el porcentaje de disminucién
maxima para hacer el VAN igual a cero. A continuacion se muestran los resultados.
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Cuadro 1.40. Analisis de sensibilidad del proyecto.

Porcentaje maximo

Tipo de sensibilizacién

incremento/decremento
Costos de inversion 37.55% 0 10%
Costos totales 21.80% 0 10%
Beneficios totales -26.9% 0 10%

Fuente: Elaboracién propia.

Como se observa, el primer escenario es si Unicamente varia el costo de inversién del
proyecto, éste podrian incrementar hasta un maximo de 37.55%, es decir hasta un total del
347’933,515 pesos.

Un segundo escenario es considerar que todos los costos socioeconédmicos incrementaran,
dando como resultado un maximo de 21.80%.

Como tercer andlisis, se observa que los beneficios socioecondmico del proyecto tendrian
hasta un -26.9% de decremento antes de que el VAN sea cero.

5. Conclusiones y recomendaciones

El proyecto es rentable y genera una ganancia neta social de 92'742,218.98 pesos, ademas
la TIR es del 13.80 y la TRl es de 15.11% indicando que es rentable y que es el momento
optimo de invertir en el proyecto; por lo que se recomienda asignar todo tipo de recursos
para su ejecucion.

Asi mismo se recomienda realizar estudios de demanda y de analisis operativo del proyecto
gue permitan contar con informaciéon mas precisa.
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