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1. RESUMEN EJECUTIVO

Para este apartado ver seccion | V. de | os Al ineamientos

presentacion de los analisis costo y beneficio de los programas y proyectos de
i nver si - dnidad de leversiomes de la Secretaria de Hacienda y Crédito
Publico.

2. SITUACION SIN PROYECTO Y POSIBLES SOLUCIONES

2.1 Origen del proyecto

En este punto debera sefalarse cual es la problemética que dio origen al proyecto.
Por ejemplo, si una entidad o dependencia en la situacion actual arrienda
diferentes inmuebles, los cuales estan ubicados en diferentes partes de la ciudad,
significa que los empleados y usuarios tengan que desplazarse entre edificios y
destinar con ello tiempo para realizar sus funciones o tramites.

Por otro lado, deberan mostrarse en un plano los edificios afectados y sefalar si
estos inmuebles son propios o rentados, asi como la situacion legal de estos
inmuebles. También es importante destacar que las funciones que desempefian
los empleados y funcionarios de la dependencia o entidad, necesariamente deben
trabajar en forma centralizada.

2.2 Descripcion breve del proyecto

En este punto deberan sefialarse cudles son las alternativas de solucion
propuestas, cuales se han desechado y porqué, y cudl de todas es la que se ha
elegido para evaluar.

También debera sefialarse en un mapa o en una figura la ubicacién dentro de la
ciudad, del edificio que se desea construir o arrendar. Asimismo, es importante
sefalar las principales caracteristicas del proyecto como seria, tamafio del terreno,
namero de metros cuadrados a construir, nimero de cajones de estacionamiento,
etc. Por ultimo, se deberd mencionar el costo total de inversion del proyecto,
sefalando si incluye costo del terreno, impuestos y la fecha de estimacion de esta
cifra.

2.3 Objetivo del estudio

En este punto deberan mencionarse los alcances del estudio de evaluacion; es
decir, si la evaluacién se realizara a nivel de perfil o prefactibilidad. Asimismo,
debera indicarse cual criterio de rentabilidad se calculara.
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2.4 Diagnéstico de la situacion actual

Para entender la problematica que da origen al proyecto, deberd realizarse un
diagnéstico claro de la situacion existente. De manera especifica, en este capitulo
se deberadn describir los problemas que enfrentan tanto los empleados o
funcionarios, asi como los usuarios debido principalmente a la dispersion de
edificios u oficinas. Para cada uno de estos inmuebles se requiere conocer:

a) Superficie en metros cuadrados de terreno y de oficinas, asi como numero de
cajones de estacionamiento,

b) Sefalar si el inmueble es propio o rentado, asi como el monto de la renta y
vigencia del contrato,

c) Costos de remodelacion y su frecuencia. Se entiende por remodelacion de
edificios a aquellos trabajos destinados a reorganizar el espacio interior de un
edificio y/o adecuar sus instalaciones,

d) Costos de reparacién y su frecuencia. La reparacién contempla trabajos
destinados a sSsubsanar el deterioro
conservacion. Estos costos se traducen en la reposicion de elementos
dafiadosomant eni mi ent ps fAmayor eso

e) Costos anuales de operacion y mantenimiento. Estos costos corresponden a
gastos por concepto de servicios basicos (agua, energia eléctrica, teléfono,
vigilancia, limpieza, mantenimiento de jardines y areas verdes, etc.). Estos se
consideran relevantes debido a que el proyecto ocasionard economias de
escala,

f) Costo del tiempo por el desplazamiento de los empleados y funcionarios entre
diferentes edificios,

g) Costo del tiempo de los usuarios que realizan tramites en diferentes edificios,
sefalando los tipos de empleados involucrados,

h) Tipos de tramites que se realizan en los diferentes edificios indicando los
procedimientos que deben seguirse. Debera sefalarse el tiempo que toma
cada uno de ellos y el tipo de personas involucradas. Se sugiere realizar un
esquema y clasificacion de los tramites.

2.5 Situacion sin proyecto

Una vez realizado el diagndstico de la situacion actual se deberan recomendar
medidas de optimizacion de la situacion actual. La optimizacion tiene como
finalidad no atribuirle al proyecto costos y beneficios de manera ilegitima y obtener
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la situacion base optimizada (situacién sin proyecto) que se debera comparar con
la situacion con proyecto.

También deberan considerarse proyectos en ejecucion o proyectos aprobados
que modifiqguen a la situaciébn actual. Por ejemplo, si la dependencia tiene
considerado en los proximos meses e inclusive afios una reestructuracion del
personal, deberd tomarse en cuenta esta medida, ya que esto podria modificar el
tamafo del edificio propuesto.

Como ejemplos de medidas de optimizacion, se tiene la centralizacion de los
tramites y la flexibilizacion de los horarios de atencién, con la finalidad de
disminuir los tiempos que destinan los usuarios a realizar tramites. Otro ejemplo,
es que si los tiempos que destinan los empleados a trasladarse entre edificios es
Afel evadoo, debido principal mente a | a dista
vialidades de la ciudad, pero también debido al tiempo que destinan en la
basqueda de estacionamiento, deber4d considerarse como medida de
optimizacién, la adquisicion o renta de una camioneta que traslade a los
empleados entre edificios, con lo que se reduce de manera significativa el tiempo
gue se destina para buscar algun lugar para estacionarse. Otro ejemplo es que si
se esta rentando un edificio grande y no se estd ocupando al 100%, la
optimizacién consistiria en buscar un inmueble mas pequefio y no estar pagando
una renta por algo que no se utiliza.

Sin duda alguna, el realizar un buen diagnéstico de la situacion actual permitira
identificar cudles podrian ser las medidas que podrian implementarse y llevarse a
cabo en la realidad.

3. DESCRIPCION DEL PROYECTO

Debera sefalarse la localizacion del inmueble que se desea construir o arrendar
en un mapa de la ciudad o realizar un esquema con las principales vialidades y
avenidas. También se deberdn enumerar y describir los componentes del
proyecto, como lo son superficie del terreno, metros cuadrados de oficinas,
cajones de estacionamiento, areas de atencion al publico, areas verdes, etc.

Asimismo, debera describirse la factibilidad legal del terreno donde se desea
construir el edificio, asi como las factibilidades ambiental y técnica del proyecto.
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.

Por udltimo la ubicacion del proyecto deberd considerar la localizacién de otras
dependencias o instituciones ya establecidas en alguna parte de la ciudad, con las
cuales exista alguna relacion laboral o de funcionamiento.
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4. SITUACION CON PROYECTO

En este punto deberé sefialarse como quedaran integradas las diferentes areas de
la dependencia o entidad, asi como mostrar en un esquema la cercania con otras
oficinas de gobierno con las cuales tenga relacion laboral.

También debera describirse la descripcion operativa del proyecto, sefialando los
horarios de atencion y elaborando un esquema de los tramites que tendran que
seguir los usuarios en el nuevo edificio.

9. EVALUACION DEL PROYECTO

En este capitulo se identifican, cuantifican y valoran los costos y beneficios del
proyecto durante un horizonte de evaluaciéon de 30 afios. Se deberan calcular los
indicadores de rentabilidad Valor Actual Neto (VAN) y Tasa Interna de
Rendimiento (TIR), utilizando la tasa de descuento que establece la Unidad de
Inversiones de la SHCP.

5.1 Identificacién, cuantificacién y valoracion de los costos
Se deberan identificar, cuantificar y valorar los siguientes costos:

a) Costos de inversion.- Se considera la adquisicion del terreno a precios de
mercado, asi como la construccién de la obra civil y la introduccién de los
servicios basicos de agua, drenaje, luz, teléfono, etc. Estos recursos deberan
ser cuantificados en unidades fisicas y se valoraran a precios de mercado sin
considerar el IVA. Debera proporcionarse un desglose por componente de
inversion (materiales, mano de obra calificada, semicalificada y no calificada,
magquinaria, equipo, etc.). En caso de equipo de importacion se deberan
descontar los aranceles de importacion.

b) Costos de operacién y mantenimiento.- Se consideran aquellos costos para
operar el edificio como los servicios de agua potable, alcantarillado,
electricidad, comunicaciones, etc., asi como los costos de limpieza y vigilancia
del edificio. Asimismo, aquellos gastos para el mantenimiento del inmueble
como poda de areas verdes y jardines, etc.

5.2 Identificacion, cuantificacion y valoracion de los beneficios

Los beneficios sociales que se pueden identificar en un proyecto de edificacion
publica, pueden ser los siguientes:

a) Liberacion de activos o ahorro por concepto de arriendo de inmuebles

Si la institucion o entidad es propietaria de uno 0 mas inmuebles y éstos
quedaran liberados a causa del proyecto, debera considerarse como beneficio
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el valor de su venta a precios de mercado (siempre y cuando éste tenga uso
alternativo).

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

b) Mejoramiento de la eficiencia del personal

A este beneficio también se le conoce como un aumento de la productividad
del personal. Proviene de un ahorro de tiempo en el desplazamiento de los
funcionarios y empleados que en la situacion sin proyecto, se trasladan entre
oficinas localizadas en diferentes partes de la ciudad. Este beneficio se
percibe debido a que el proyecto permitird concentrar en un solo edificio,
oficinas que actualmente funcionan en localizaciones separadas.

Debido a que actualmente en nuestro pais, no se cuenta con un estudio del
valor social del tiempo, se recomienda utilizar como una aproximacién a este
valor, los resultados de la ENEU (encuesta nacional de empleo urbanol)
acorde con el tipo de mano de obra que se desplaza entre edificios.

c) Ahorro en tiempo de los usuarios

Este beneficio se refiere al menor tiempo empleado por los usuarios que
realizan tramites en distintos lugares y que por causa del proyecto se
concentran en un solo edificio. Se sugiere utilizar como una aproximacion al
valor social del tiempo y con la finalidad de no sobreestimar este beneficio, el
PIB per capita de la entidad federativa donde se localizara el proyecto, dividido
entre el nUmero de horas laborables al afio.

d) Ahorro en costos de reparacidén y remodelacion

Este beneficio deberd cuantificarse y valorarse como la diferencia en estos
costos entre las situaciones sin y con proyecto. Se asume que la diferencia
sera positiva ya que existiran economias de escala.

e) 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.

1.http://Iwww.inegi.gob.mx/est/contenidos/espanol/proyectos/metadatos/encuestas/eneu_2
13.asp?c=1450.
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f) Valor de rescate del nuevo edificio

Para valorar este beneficio, se sugiere considerar como valor de rescate del
terreno al final del horizonte de evaluacion, el 100% de su monto de inversion y
para el caso de la construccién o edificacion aproximadamente el 25% de la
inversion.

g) Beneficios intangibles

Comodidad de los usuarios, imagen de la institucion, mejoramiento de las
condiciones de trabajo para los funcionarios, mejoramiento urbano del lugar y
mayor seguridad.

53 Indicadores de rentabilidad

Se deberan calcular los indicadores de rentabilidad VAN y TIR. Se recomienda
utilizar un horizonte de evaluacion de 30 afios y utilizar la tasa social de descuento
del 12% anual.

6. ANALISIS DE SENSIBILIDAD Y RIESGOS

Se debera realizar un analisis de sensibilidad unidimensional, ante las variables
mas significativas en el calculo de 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 conservacion y mantenimiento del nuevo edificio, un incremento
en los costos de inversion de hasta 25%, etc.

7. CONCLUSIONES

Por ultimo se deberdn redactar la conclusiones derivadas del estudio de
evaluacion, sefialando a cuanto ascenderia el VAN. Posteriormente, se
recomendaria al promotor del proyecto, de resultar rentable el proyecto, su
ejecucion o bien calcular los indicadores de rentabilidad para otros tamarfos del
proyecto.

También se puede concluir, si el estudio se realiz6 a nivel perfil que conviene
destinar més recursos para realizar un estudio a nivel de prefactibilidad y calcular
con mayor detalle el VAN.

Asimismo, se deberan sefalar las recomendaciones del estudio, como podria ser
obtener con mayor detalle los costos de inversion del proyecto, ya que un cambio
de estas cifras pudiera modificar de manera importante la conclusion del estudio.
Finalmente se deberan mencionar las principales limitaciones del estudio de
evaluacion.
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EJEMPLO DE APLICACION DE LA GUIA

1 Origen del proyecto

A continuacion se muestra un ejemplo hipotético de una dependencia de gobierno
gue actualmente cuenta con 8 inmuebles arrendados en una misma ciudad. Estos
inmuebles han sido adaptados en lo posible a las necesidades operativas y en la
mayoria de los casos las distribuciones arquitecténicas no son funcionales para
labores de oficina. La dispersién de oficinas dificulta la comunicacion entre las
distintas areas de la dependencia tanto del personal que labora, como de los
usuarios que acuden a realizar algun tramite. Asimismo, las distancias entre
edificios obligan a realizar traslados constantes del personal, lo cual se traduce en
un costo por el tiempo dedicado al transporte, asi como costos de operacion
vehicular por el uso de automdviles y/o camionetas.

1 Diagndstico de la situacién actual

En la Figura 1 se muestra un croquis de las principales avenidas y calles de la
ciudad y la ubicacion de las 8 oficinas de la dependencia (nimeros 1 al 8), el
estacionamiento (9) y las oficinas de la institucién con quien se tiene mas relacion
(10).
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Figura 1. Localizacion de los inmuebles que se rentan.



