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Introduccidon

El aumento en la esperanza de vida puede considerarse un éxito de las politicas de
salud publica y del desarrollo socioeconémico, pero también constituye un reto para
la sociedad, que debe mejorar al maximo la salud y la capacidad funcional de las
personas mayores, asi como su participacion social y de seguridad (Word Health
Organization, 2014). Por lo tanto es importante que se propongan soluciones
empresariales de residencias de reposo que incluyan actividades de descanso y
recreacion, asi como servicios asistenciales y terapéuticos para los adultos

mayores, a fin de lograr el transito por esta etapa en las mejores condiciones.

Para lograr el objetivo de que las personas adultas mayores puedan disfrutar de
condiciones Optimas, con participacion, independencia, cuidados, plenitud humana
y dignidad, todo en un entorno social incluyente; se hace necesario el disefio de
modelos especializados para su atencién, como en el caso de la presentacion del
proyecto “Ameyali” realizado en esta investigacién, que reune los lineamientos de
los programas integrales, proporcionando instalaciones adecuadas a las
capacidades y requerimientos de los adultos mayores, asimismo, su disefio conduce
a la vigilancia y el mantenimiento de la buena salud fisica, mental y emocional del
adulto mayor. Considerando que el sector empresarial tiene la oportunidad de
generar utilidades con la prestacion de un servicio de calidad, digno, y necesario

para los adultos mayores.

Dado el panorama de la demanda de adultos mayores en México, se propone una
solucion tendente a resolver la necesidad de este segmento poblacional en cuanto
a actividades de recreacion, descanso y asistencia terapéutica. Con base en un
proyecto de inversion que asegure a los inversionistas seguridad y eficiencia de su
capital. Considerando un modelo de fideicomiso, donde tiene como principal ventaja
gue es un fideicomiso destinado a la inversién en bienes raices, para la creacion de
una residencia de reposo para adultos mayores de un nivel socio econémico C+ que

ofrezca los servicios recreativos, asistenciales y terapéuticos.



Con este proyecto se identificaran y definiran caracteristicas comunes para la etapa
de la vejez, dentro de una dindmica internacional y también en un ambito nacional
que permita vislumbrar de manera integral los acontecimientos demogréaficos y
sociales que impactan la etapa de senectud; al mismo tiempo enumerar los servicios
gue se prestan actualmente en atencién tanto médica como de asistencia social y
derivar de su analisis una propuesta empresarial que considere la heterogeneidad

geogréfica, social, econémica y cultural de la poblacion de adultos mayores.

Para efectos de esta investigacion, el trabajo de tesis esta dividido en los siguientes

cinco capitulos:

En el primer capitulo se plantea la metodologia para el desarrollo de la investigacion,
es de sefalar que esta investigacion es no experimental, con un alcance

exploratorio, descriptivo y longitudinal.

Dentro del segundo capitulo se presenta el marco teorico para las definiciones
necesarias que implica el tema, como: la senectud, el fenbmeno de la poblacion
adulta mayor a nivel internacional y nacional, las caracteristicas de los adultos

mayores en México y las instituciones que actualmente atienden sus necesidades.

En el capitulo tres se exponen las generalidades de los proyectos de inversion, asi
como los antecedentes, conceptos, clasificacion y funcionamiento del modelo de
fideicomiso FIBRAS.

En el capitulo cuatro se presenta el desarrollo del proyecto de inversion, en los
estudios de mercado, técnico, administrativo, de impacto ambiental y financiero que
se requieren para obtener la informacion necesaria a fin de conocer la rentabilidad
econdmica y social de la inversion, asegurando al mismo tiempo la resolucion de

una necesidad humana en forma eficiente, segura y rentable.

Finalmente en el capitulo cinco se realiza la evaluacion financiera del proyecto, a fin
de concluir sobre la viabilidad del mismo y se presentan las conclusiones de esta

investigacion.



Capitulo I. Metodologia

1.1 Planteamiento del problema

La transicion demografica hacia la senectud es un proceso que se experimenta de
manera global, la sociedad actual se vera obligada a realizar profundos cambios
culturales que impliquen necesariamente redefinir el significado que se tiene del
envejecimiento, e impulsar una senectud activa y participativa, que promueva la
solidaridad intergeneracional y el pleno respeto a los derechos de los adultos

mayores.

Las proyecciones demograficas en Meéxico indican que para el 2050 se
cuadruplicara la poblacion de adultos mayores como resultado de los grandes
cambios demograficos (IMEF, 2014). La estructura por edad y sexo de la poblacion
se esta modificando de manera significativa; entre éstos indicadores destaca el
inicio del proceso de envejecimiento demografico que se expresa como un
incremento de la poblacion en edades avanzadas.

Hasta hace algunos afios la fortaleza de México era el rango de edad de su
poblacién, en 1995 México era un pais de jovenes de entre 20 y 40 afos, quienes
conformaban el 34.4% de la poblacion mientras que los adultos mayores
conformaban el 5.5% (INEGI, 2006). En la actualidad estas cifras se transforman, y
para el 2050 la poblacién considerada adulto mayor sera de 37 millones de
personas, tomando en cuenta que la poblacion total sera de 130 millones en todo el
pais, es decir, que el porcentaje de adultos mayores incrementa a 28.46% (Saenz,
2010) .

En contra parte, el nimero de hijos por familia que normalmente soportan
econdmicamente a sus adultos mayores se ha reducido de 6 hijos por familia en
1974 (CONAPO, 2009) a 2.1 hijos por familia en 2000 (INEGI, 2005), por lo que si
estas condiciones demograficas se mantienen o bien se agravan, se prevé
cuestionable el cuidado del adulto en su calidad de vida. Aunado a esto, la
esperanza de vida actualmente en México es de casi 75 afios con una tendencia de

crecimiento positivo; para 2050 las proyecciones de la esperanza de vida indican
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gue alcanzara los 82 afos (INEGI, 2014). Si se considera que un individuo alcanza
la categoria de adulto mayor a los 60 afios, aun dispone de por lo menos 20 afios

mas para disfrutar de su senectud.

No sélo existe un cambio demografico en el pais, enfermedades como la obesidad,
el sobrepeso, hipertension, la diabetes mellitus y el sindrome metabdlico estéan
aumentando su presencia en este sector poblacional y las instituciones médicas y
sociales deberan seguir el paso de estas tendencias.

Aunque existen algunos avances y acciones enfocadas a los adultos mayores,
desarrollados a partir de organismos publicos como el Sistema Nacional para el
Desarrollo Integral de la Familia (DIF) y el Instituto Nacional de las Personas Adultas
Mayores (INAPAM), como clubes sociales, casas hogar, grupos de autoayuda y
apoyo economico, son insuficientes incluso en la situacion actual. (Gonzalez-Cosio,
2013)

También existen las casas de retiro en comunidades de México, éstas son un
concepto que se maneja de manera reciente: la AMAR (Asociacion Mexicana de
Asistencia para el Retiro) estima que existen por lo menos 10 comunidades en toda
la republica con gran concentracién de extranjeros de altos ingresos que deciden
pasar su retiro y senectud en ellas: Cancun, Chapala, Los Cabos, Mérida, Playa del
Carmen, Puerto Vallarta, Riviera Nayarit, Rosarito Los Cabos y San Miguel de
Allende (Community Foundation, 2009).

Sin embargo, no es so6lo el mercado extranjero el que debe ser beneficiado por las
ventajas de pasar su retiro y senectud en México, sino también la propia poblacion
del pais.

Ante este escenario serd necesario hacer eco con respuestas institucionales
adecuadas que hagan frente a estos desafios contando con soluciones
empresariales que permita satisfacer las demandas de descanso, actividades
fisicas y recreativas propias del envejecimiento de un grupo poblacional que cada
dia se hace mas numeroso, al mismo tiempo que cumpla con el objetivo de generar

recursos para la propia empresa y para quienes inviertan en ella. Por tal motivo, al
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ser este proyecto a largo plazo se debe utilizar un modelo que sea acorde con las
caracteristicas del proyecto.

1.2. Objetivo General

Desarrollar un proyecto de inversion viable de una residencia de reposo para adultos

mayores basado en el modelo Fideicomisos de Inversién en Bienes Raices.

1.3. Objetivos especificos

1. Describir los antecedentes histdricos del cambio demografico a la senectud y los
servicios actuales que responden a la demanda.

2. Describir que es el modelo de fideicomiso FIBRAS asi como sus caracteristicas
y ventajas empresariales.

3. Determinar las caracteristicas de mercado, infraestructura, equipo, organizacion,
figura juridica y logica econdmica que debe cumplir la residencia de reposo para
prestar sus servicios y percibir ingresos.

4. Determinar la viabilidad del proyecto de inversion.

1.4. Pregunta general de investigacion

¢,Cudl es la configuracion de un proyecto de inversion viable para una residencia de

reposo basado en el modelo de fideicomiso FIBRAS?

1.5. Preguntas de investigacion

1. ¢ Cuales son los antecedentes historicos del cambio demografico a la senectud y
servicios actuales que responden a la demanda?

2. ¢, Cudl es el modelo de negocio de la residencia de reposo?

3. ¢Qué es el modelo de fideicomiso FIBRAS y cuales son sus caracteristicas y

ventajas empresariales?
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4. ¢Qué caracteristicas de mercado, infraestructura, equipo, organizacion y figura
juridica debe de cumplir la residencia de reposo para prestar sus servicios?

5. ¢Es viable el proyecto de inversion de una residencia de reposo basado en el
modelo de fideicomiso FIBRAS?

1.6. Variables

Variable independiente: Necesidades de los adultos mayores.

Variable dependiente: Servicios que atienden las necesidades de los adultos

mayores.

1.7. Justificacion

La poblacion de adultos mayores va en aumento y para el 2050 este segmento
poblacional representara poco mas del 28%, equivalente a 37 millones individuos
de 130 de millones que sera la poblacion total del pais.

Ante esto, las respuestas institucionales médicas hacen un esfuerzo por cubrir las
necesidades del sector, esfuerzo que no esta siendo suficiente; por otro lado la
asistencia social a los adultos mayores se sigue dirigiendo a la creacion de asilos y
casas de retiro que estan lejos de satisfacer las expectativas de vida sobre la dltima
etapa de los adultos mayores considerando ademas que el aspecto familiar del
cuidado al miembro mas longevo también ha cambiado debido a que disminuyo el
namero de hijos por familia y el rol del cuidado del adulto mayor que
tradicionalmente se designaba a la mujer en el nacleo familiar se ve afectado por el

cambio en el estilo de vida en el que los conyugues trabajan.

Por esta razon se pretende configurar un proyecto de inversion de residencia para
adultos mayores que combine la asistencia médica y social necesaria para
mantener una vida con calidad de este grupo poblacional, basandose en areas

fundamentales de:
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e Asistencia medica

La residencia proporcionarda los servicios geriatricos béasicos a los moradores, ya
gue no es un centro de especialidad gerontoldgica, en el proyecto se considera una
residencia con servicio médico asistencial que incluya servicio de enfermeria,
servicios para el cuidado personal, aseo personal, preparacion de la comida y el

monitoreo de dieta y servicio de ambulancia.
e Asistencia psicologica

La compafiia y la conversacién son pilares para la salud de la mente, por lo que se
otorgara terapia psicologica y de tanatologia para enfrentar retos propios de la edad,
asimismo la residencia proporcionara a los adultos mayores un espacio donde

puedan profesar su religion.
e Recreativa y social

Se ofreceran actividades culturales, artisticas, recreativas y de esparcimiento, tales
como las sesiones de ejercicios, senderos para caminatas, alberca, y servicios de
spa, aprendizaje y elaboracion de la comida tradicional, clases de salsa y sala de

cine para deleitarse con sus peliculas favoritas.

Con este proyecto de inversion, se pretende dar opciones para satisfacer las
necesidades de descanso, actividades fisicas y recreativas de los adultos mayores
en esta etapa de su vida, logrando asi el propésito de otorgarles un retiro digno y
seguro. De manera paralela, se pretende beneficiar la dinamica econdmica de la
zona turistica de Manialtepec, Oaxaca, aprovechando el paraje natural tranquilo, la
accesibilidad a los servicios médicos y de transporte, y los atractivos turisticos de la

Zona.

Asimismo, dado el hecho de que se esta incrementando la poblacion de adultos
mayores y no se estan cubriendo algunas de sus necesidades, surge una
oportunidad de negocios que el sector empresarial puede aprovechar ofreciendo un
servicio acorde con los requerimientos de los adultos mayores y que resultara en

utilidades para los inversionistas.

14



Este proyecto de inversion se configura aplicando el modelo de fideicomiso
FIBRAS, que se adecua a una necesidad de inversion a largo plazo y remite a los
inversionistas ganancias sin incurrir en un riesgo elevado por la naturaleza del

tiempo.
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Capitulo Il. La senectud: fendmeno y caracteristicas

2.1. Generalidades del adulto mayor

El cambio demografico hacia la senectud, es un fendmeno en el cual los individuos
gue lo integran tienen requerimientos especiales, por lo que exigen servicios
institucionales adecuados. Por ello, es importante definir las caracteristicas y

necesidades de los adultos mayores.

De acuerdo a la Organizacion Mundial de la Salud (OMS, 2014) y al Consejo
Nacional de Poblacién (CONAPO, 1999) el adulto mayor es aquella persona que

tiene 60 afios 0 mas.

La CONAPO (1999) considera que el envejecer se expresa como un progresivo
declive de las funciones organicas y psicolégicas del individuo, en donde se
presentan en su generalidad las siguientes caracteristicas (CONAPO, 1999):

Pérdidas en las capacidades fisicas y mentales.
Disminucion de la autonomia y la adaptabilidad.
Menoscabo de roles familiares y sociales.
Retiro del trabajo.

Pérdida de capacidad economica.

Cese de otras actividades.

N o o bk~ w DN PRE

Deterioros en la salud a consecuencias de enfermedades incurables y/o

progresivas.

Por lo anterior, llegar a la vejez tiene repercusiones sociales y econémicas, ya que
ésta produce sustanciales demandas de manutencién y cuidado, como resultado se

genera un regreso a la dependencia de la familia y de la sociedad en general.

Teniendo en mente que en México el contexto actual de la senectud es muy distinto
a tiempos pasados, es indispensable mencionar los principales ejes de cambio
(CONAPO, 1999):
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e Eje internacional: Cuando se compara el proceso de envejecimiento
experimentado por los paises desarrollados, como ha sido el caso de los
paises europeos, es notoria la mayor velocidad con la que el proceso esta
ocurriendo en los paises no desarrollados. El nivel de envejecimiento que a
los paises europeos les tom6 mas de dos siglos alcanzar, en México se

lograra en apenas media centuria.

e Indicadores nacionales: Una mayor velocidad hacia el envejecimiento esta
ligada con la rapidez con la que se han movido los determinantes
demograficos publicados por el CONAPO; esto es, la baja en la mortalidad y
el descenso en la fecundidad. Por otro lado, se encuentran los avances
sociales, economicos y educativos, que se reflejan en las incorporaciones de
patrones economicos y culturales de los paises desarrollados a la vida diaria
nacional, que van desde tecnologia sanitaria y productos anticonceptivos

hasta actitudes.

e Percepcion cultural: El llegar a la vejez sefiala un éxito, pero a la vez pone
en la mesa la coman preocupacion por el futuro bienestar del individuo. De
manera individual sobrevivir hasta las edades avanzadas cumple el deseo de
vivir mas afnos, ya que nadie quiere envejecer. Por el lado colectivo, es cierto
gue se desea reducir la mortalidad y también la fecundidad para disminuir el
crecimiento de la poblacion y hacer posible el ahora llamado desarrollo
sostenido. Pero esta dinamica causa el envejecimiento demografico, ademas

de multiples desventajas.

Como se mencion6 anteriormente, las proyecciones demograficas en México
muestran que un importante crecimiento de la poblacién adulta mayor, y en contra
parte, una disminucién de la tasa de natalidad como resultado de los cambios en la
dinamica poblacional y los estilos de vida de los habitantes de México. Ademas, si
sigue esta tendencia de incremento de la poblacién de adultos mayores, sera

fundamental tomar medidas en materia de seguridad social, ya que coexisten otros
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aspectos relacionados con la salud que son muy importantes como: la obesidad, el
sobrepeso, hipertensidn, la diabetes mellitus y el sindrome metabdlico.

El envejecimiento traera un mayor impacto social y econémico en las condiciones
de salud, esto por el envejecimiento demogréfico de la poblacion y ademas de un
desplazamiento de las causas de muerte, de las enfermedades cronicas,
degenerativas e incapacitantes que junto con las lesiones, afectan principalmente a
las edades mayores. Mas que la mortalidad, la morbilidad y las consecuencias no
letales de la enfermedad deberan ser los elementos centrales en el estudio del
envejecimiento (L6pez, 1996). Los costos de la atencién y los sistemas de salud
nacional deberan adaptarse tomando en cuenta estas transformaciones (Gutiérrez,
1993). Debe considerarse también que en el caso de México esta acumulacion de
deterioros de salud asociados a la vejez no observara un patrén que sea semejante
al experimentado por naciones de transiciones demografica y epidemiologica
avanzadas o diferentes, sino que tendra manifestaciones y caracteristicas propias
de los procesos socioeconomicos, culturales, demograficos y de salud de la

sociedad mexicana.

Es claro que como parte de la poblacidn, el sector de personas mayores de 60 afios
tiene obligaciones y derechos sociales, econdmicos, politicos y legales. Sin
embargo, las condiciones propias del envejecimiento y la vulnerabilidad que
conlleva, imponen limitaciones que deben considerarse en el otorgamiento de
servicios. La vulnerabilidad de un individuo no se distribuye de manera uniforme a
lo largo de su ciclo de vida ya que cuando éste llega a una edad superior a los 60
afnos, suele depender de cuidadores, requerir de servicios publicos accesibles y a
menudo solicitar asistencia econémica (Programa de las Naciones Unidas para el
Desarrollo, 2014). Existen iniciativas que buscan actualizar las instituciones
existentes y promover nuevas organizaciones; asi como propuestas legislativas que
otorgan el marco juridico a la proteccién y cuidado de las personas mayores
(Gonzélez-Cosio, 2013), Lo anterior muestra un area de oportunidad para proyectar
empresas que otorguen beneficios en el cuidado de la poblacién de adultos

mayores.
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2.2. Fendmeno de la senectud

El crecimiento del grupo de adultos mayores, ha movido muchas estructuras y ha
impuesto un interés creciente hacia ellos, como lo muestra el Departamento de
Asuntos Sociales y Economicos de la ONU en su estudio de 2007, en el que
considera que el aumento de la esperanza de vida y la reduccion de la fertilidad son
factores clave que impulsan el fenébmeno de la senectud: a nivel mundial la
esperanza de vida paso6 de 47 afios en 1950-1955 a 65 afios en 2000-2005, y se
prevé que llegue alos 75 afios en 2045- 2050. En los periodos comprendidos entre
1950-1955 y 2000-2005, la fertilidad total se redujo de 5.0 a 2.6 hijos por mujer
respectivamente y las proyecciones muestran que la fertilidad continuara
descendiendo hasta llegar a 2.0 hijos por mujer en 2045-2050 (Organizacion de las
Naciones Unidas, 2007).

Las cifras anteriores muestran que existe un evento demografico importante que
impacta de manera relevante en la piramide poblacional y en el envejecimiento de
la poblacion. La observacion del proceso de la senectud y sus repercusiones como
un fendmeno dentro de los sectores economicos y de politica publica se ha hecho
notorio muy recientemente, ya que los cambios demograficos dirigen la atencion a
este fenOmeno y sefialan que no solo se ha dado un cambio en el niumero de
personas en el pais que alcanzan determinada edad, sino que también estos
cambios se relacionan directamente con el estado de salud y la esperanza de vida
de los individuos.

En cuanto a la salud de los adultos mayores, es fundamental mencionar el concepto

de Transicién Epidemiolégica (TE).

La TE es un concepto creado en 1971 por Omran y ampliado por Lerner en 1973,
derivado de la teoria de la transicidbn demografica. El supuesto basico de esta teoria
establece que la transicién es un proceso continuo en el cual los patrones de salud
y enfermedad de una sociedad se van transformando en respuesta a cambios mas
amplios de caracter demografico, socioeconémico, tecnoldgico, politico, cultural y

bioldgico.
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Esta transicion epidemioldgica se refleja en México de la siguiente manera: durante
los afios ochenta las afecciones mas criticas eran los virus y bacterias que llegaban
a impactar en la esperanza de vida de los individuos, la prioridad en ese entonces
era la mortalidad infantil y materna. Los avances mas importantes ocurridos en esta
década fueron la aparicion de los antibidticos y la creacion de instituciones de salud
publica en México (Barragan, 2015). Acorde con el Sistema Nacional de Informacién
de la Salud (SINAI) las principales afecciones en los adultos mayores a las que se

enfrentaban en 1980 eran:

Enfermedades del corazén.
Tumores malignos.
Enfermedades cerebrovasculares.
Neumonia e influenza.

Diabetes mellitus.

S

Neoplasia.t

! La neoplasia es una masa anormal de tejido, cuyo crecimiento excede y estd descoordinado con el de los
tejidos normales, y que persiste en su anormalidad después de que haya cesado el estimulo que provocé el
cambio. Willis R. A.: The Spread of Tumors in the Human Body. London, Butterworth & Co, 1952.
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Para 2009 y como consecuencia de estilos de vida mas sedentarios y con dietas
mas concentradas en azucares y carbohidratos, la diabetes mellitus pasé de ser la

quinta afeccidn a ocupar la segunda posicién como se muestra en la figura 1.

Figura 1: Afecciones del adulto mayor 1980-2009
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Fuente: Elaboracion propia con datos del informe “Perfil Epidemiologico del Adulto Mayor 2010”
realizado por la Secretaria de Salud, la Direccion General de Epidemiologia y el Sistema Nacional de
Vigilancia Epidemioldgica.

La evolucidon de estas enfermedades ha dado pie a que las nuevas generaciones

de adultos mayores requieren de mayores cuidados en cuanto a:

1. Necesidades médicas
e La supervision o ayuda para realizar sus actividades.
e Tomar los alimentos a sus horas y en cantidades adecuadas.
e Ingerir sus medicinas segun las dosis y los horarios indicados por el
medico.
e Practicar los ejercicios recomendados por el médico.
e Llevar un registro de presion arterial, temperatura, frecuencia cardiaca y

nivel de glucosa en la sangre.
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Observar e informar al médico y familiares los cambios que los adultos
mayores muestren en la piel, el comportamiento en general y en la

conducta hacia sus familiares o la disminucién de su capacidad motriz.

2. Necesidades Fisicas

Asociadas a la edad, deterioro del cuerpo por envejecer.
Asociadas a enfermedades o inmovilidad.

Disminucion de la vision y audicion.

Barreras arquitectonicas, para prevenir accidentes y caidas.
Asearse e ir al bafo.

Trasladarse de un lugar a otro.

Por efectos secundarios de medicamentos.

3. Necesidades Psicoldgicas

Autoestima.
Alteraciones de la memoria o de la conducta.

Percepcion de su entorno.

4. Necesidades Sociales

Socializar con los demas.

Red de apoyo familiar o social.

Realizar sus actividades diarias de la mejor manera posible.
Mantener buen estado de salud y mejorar su calidad de vida.
Disfrutar de un descanso adecuado y dormir bien.

Pertenecer a un grupo de personas de la misma edad.

Al incrementarse los requerimientos del adulto mayor, las respuestas institucionales

presentes y futuras deberan dirigirse a satisfacer las nuevas necesidades de dicho

segmento poblacional y al mismo tiempo asegurar el bienestar integral de los

individuos en su entorno familiar y social.
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2.2.1. Internacional

De acuerdo a datos de la Revista Cubana de Salud Publica, el nimero de personas
gue en el mundo rebasa la edad de 60 afios, aumenté en el siglo XX de 400 millones
en la década de los cincuenta, a 700 millones en la década de los noventa;
estimandose que para el afio 2025 existiran alrededor de 1 200 millones de adultos

mayores, esta tendencia demogréfica se ilustra en la figura 2.

Figura 2: Evolucion de la demografia de adultos mayores en el mundo 1950-2025
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Fuente: Elaboracién propia con datos de Revista Cubana de Salud Pablica en su volumen 33.

También se ha incrementado el grupo de los "muy viejos", es decir, los mayores de
80 afos de edad, que en los proximos 30 afios constituiran el 30 % de los adultos

mayores en los paises desarrollados y el 12 % en los paises en vias de desarrollo.

El proceso de transicibn demogréfica difiere entre paises, por esta razén un
organismo internacional, la OMS (2007), ha considerado las tasas de natalidad,
mortalidad y crecimiento natural para establecer los criterios que permiten

clasificarlos en cuatro grupos de transicion:

e Incipiente: tasa de natalidad alta, mortalidad alta, crecimiento natural

moderado.
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 Moderado: tasa de natalidad alta, mortalidad moderada, crecimiento natural
alto.

« Completo: tasa de natalidad moderada, mortalidad moderada o baja,
crecimiento natural moderado.

e Avanzado: tasa de natalidad moderada o baja, mortalidad moderada o baja,

crecimiento natural bajo.

La mayor parte de los paises en desarrollo se encuentran en el segundo grupo de
transicion demogréfica, es decir, en un grupo moderado donde un gran porcentaje
de las personas mayores del mundo viven en los paises en desarrollo y, para 2050
el 79% de la poblacion mayor de 60 afios, cerca de 1,600 millones de personas,
vivira en esos paises. Ademas, los paises que han tenido una reduccion de la
fertilidad bastante rapida, especialmente Asia oriental, América Latina y el Caribe,
experimentaran un proceso de envejecimiento de la poblacion mas rapido que el

gue advirtieron en el pasado los que hoy son paises desarrollados.

En el caso de los paises con transicion avanzada se encuentran, Japon, Italia y
Grecia. En América Latina se encuentran Argentina, Bahamas, Barbados, Canada,
Chile, Estados Unidos, Jamaica, Martinica, Puerto Rico y Uruguay, entre otros
(Galban, 2007).
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El panorama mundial del envejecimiento de la poblacion mayor a 60 afios en el afio

2000 y la proyeccion de esta poblacion al afio 2050 se muestra en la figura 3.

Figura 3: Panorama del envejecimiento a nivel mundial, 2000-2050
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Fuente: Obtenido del informe ejecutivo “El envejecimiento de la poblacion mundial” elaborado por
World Population Prospects.
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2.2.2. México

La transformacién a la vejez es un hecho social con maltiples connotaciones, pues

no solo se origina en el numero creciente de individuos que alcanzan esta etapa de

la vida, sino que también se afecta la salud fisica y mental de la personay la relacion

con el entorno familiar y social.

Considerando que en la Constitucién Politica de los Estado Unidos Mexicanos

(CPEUM), reconoce que todo individuo gozara de las garantias que la misma otorga

y que queda prohibida toda discriminacién por la edad, en el mismo sentido, la Ley

de los Derechos de las Personas Adultas Mayores en su articulo 5° tiene por objeto

garantizar los derechos de integridad, dignidad y preferencia a través de:

a.

~ o a o

“Una vida con calidad. Es obligacion de las Instituciones Publicas, de
la comunidad, de la familiay la sociedad, garantizarles el acceso a los
programas que tengan por objeto posibilitar el ejercicio de este
derecho.

El disfrute pleno, sin discriminacion ni distincion alguna, de los
derechos que ésta y otras leyes consagran.

Una vida libre sin violencia.

El respeto a su integridad fisica, psicoemocional y sexual.

Proteccion contra toda forma de explotacion.

A recibir proteccion por parte de la comunidad, la familia y la sociedad,
asi como de las instituciones federales, estatales y municipales.

A vivir en entornos seguros dignos y decorosos, que cumplan con sus
necesidades y requerimientos y en donde ejerzan libremente sus

derechos” (Ley de los Derechos de las Personas Mayores, 2002).

Teniendo en cuenta que a nivel internacional la OMS define calidad de vida como:

“La percepcion que el individuo tiene de su posicidn en la vida en el contexto cultural

y de valores en el que vive y en relacién a sus metas, expectativas, estandares y
percepciones” (WHO, 2014, pag. 2).
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Asimismo, en la Declaracion Universal de los Derechos Humanos en su art. 25
enuncia la vida digna como sigue:
“Toda persona tiene derecho a un nivel de vida adecuado que le asegure, asi
como a su familia, la salud y el bienestar, y en especial la alimentacion, el
vestido, la vivienda, la asistencia médica y los servicios sociales necesarios;
tiene asimismo derecho a los seguros en caso de desempleo, enfermedad,
invalidez, viudez, vejez y otros casos de pérdida de sus medios de

subsistencia por circunstancias independientes de su voluntad” (Naciones
Unidas, 1948, pag. 16).

Actualmente los adultos mayores son considerados como un grupo vulnerable al
gue se necesita atender, sin embargo, no es considerado como prioritario, pese a

gue presenta un crecimiento inusitado.

El Plan Nacional de Desarrollo (PND) 1995-2000 especifica que "para alcanzar los
propositos de mayor desarrollo social, politico y econdmico de los mexicanos, se
requiere combatir la inequidad que se expresa entre las personas, por la diferencia
de oportunidades y de ingreso” (PND, 1995, pag. 72) al tiempo que en el PND 2013-
2018 se reconoce que el Estado contempla como una de sus lineas de accién
“fortalecer la proteccion de los derechos de las personas adultas mayores, para
garantizar su calidad de vida en materia de salud, alimentacién, empleo, vivienda,
bienestar emocional y seguridad social” (PND, 2013, pag. 116), siendo éstos
importantes postulados para sustentar la accion publica en favor de este importante

grupo de poblacion.

Ante los esfuerzos del Estado de cumplir con los objetivos planteados, en México
se cred desde agosto de 1979 el Instituto Nacional de la Senectud (INSEN), que es
un organismo publico cuya funcion principal ha sido la de brindar apoyo
socioeconémico alas personas mayores de 60 afios, atendiendo a la politica publica
de proteger a los sectores vulnerables cumpliendo con los objetivos de mejorar sus

condiciones de vida.

Otro organismo publico que dirige sus objetivos de asistencia social, convivencia e

integracion de grupos vulnerables hacia el sector de adultos mayores es el DIF, que
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se ha preocupado por atender a este importante grupo de poblacion; en
coordinacion con el INSEN proporcionando instalaciones y recursos,
particularmente en los municipios y en el ambito de los estados, para la
conformacién de cerca de un millar de clubes de la tercera edad, que son grupos de
autoayuda con resultados excelentes en términos de apoyo.

De la misma forma, el DIF atiende en casas hogar, asilos y otro tipo de albergues
para adulto mayores, a poco mas de dos mil adultos mayores en todo el pais, los
cuales no pueden ser acogidos en espacios familiares. Muchos mas de ellos viven
en instituciones privadas de todo tipo, en ocasiones en condiciones lastimosas que

abrevian sus expectativas de vida.

Desde un marco historico, México ha adquirido compromisos en las distintas
reuniones y foros internacionales en los que ha sido participe sobre el tema. En
1982 asistio en Viena a la Asamblea Mundial sobre Envejecimiento, en 1994 a la
Cumbre de Poblacion de El Cairo y a la Cumbre Mundial sobre Desarrollo Social en
Copenhague en 1995, en las cuales se comprometio a desarrollar instrumentos
juridicos, econdémicos, sociales y culturales que favorecieran el desarrollo de las

personas de edad avanzada.

En 1991, la ONU en su resolucion 46/91 aprobd los “Principios en Favor de las
Personas de Edad”, exhortando a los gobiernos a que los incorporasen en sus

programas nacionales en la medida de sus posibilidades.

En la Asamblea General de la ONU, en sus Resoluciones 46/91, 46/94 y 45/106,
recomend6 que se definiera un conjunto de objetivos mundiales relativos al
envejecimiento para el afio 2001, que sirvieran de orientacion a las metas amplias

del Plan de Accidn Internacional sobre el Envejecimiento.

La finalidad fundamental de los objetivos mundiales es establecer lineamientos
generales que sirvan a los paises como directrices en relacidn con el envejecimiento
de las poblaciones, asi como crear un entorno en el que el talento de las personas
de avanzada edad encuentre plena expresion y queden cubiertas sus necesidades

de atencién (Ajenjo, 1999).
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La salud, la situacion econdémica y el bienestar en el envejecimiento no dejan de ser
fendmenos sociales y diferenciados de acuerdo a la clase socioeconémica. En la
poblacion mayor de 60 afios, los cuidados y las causas de muerte serdn distintos
segun las clases sociales, ya que los cuidados en la salud, el acceso y uso de
servicios médicos, la capacidad de prevencién y atencion médica y social se ven

influenciados por el ingreso econdmico de los individuos.

De acuerdo con un reportaje de la revista CNN Expansion, los gastos médicos
representan casi un 40% del ingreso del adulto mayor, esto si se cuenta con
servicios de salud, de no ser asi, pueden representar hasta un 70% (Resendiz,
2009), por lo que al alcanzar esta etapa, el ser humano necesita mayores ingresos

para tener una vida digna.

En un panorama cuantitativo, México, en 2005, registraro en el pais alrededor de
24.8 millones de hogares, de los cuales en 6.1 millones de estos vive al menos una
persona de 60 afios 0 mas de edad; estos hogares representan 24.6% del total de
hogares (CONAPO, 2006), es decir, que casi una cuarta parte de los hogares
mexicanos tienen bajo su cuidado un adulto mayor, al cual tienen que procurar

vivienda, alimento, salud y recreacion.

Desde el punto de vista econdmico y productivo se tiene que en el segundo trimestre
de 2008, 3.6 millones de adultos mayores realizan alguna actividad econoémica, lo
gue representa que el 35.2% del total de esta poblacidén se encuentra en el mercado
de trabajo (INEGI, 2015).

Hasta el momento el Unico aspecto sobre el envejecimiento que ha figurado de
modo relevante en la agenda politica es el de los sistemas de retiro y pensiones,
todo ello en relacion con las reformas a la seguridad social. Estos puntos deberan
continuar en discusion pues las modificaciones adoptadas son un cambio pero no

una solucion.
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2.3.Caracteristicas del adulto mayor en México
2.3.1. Perfil social

De acuerdo con las estimaciones basadas en la Encuesta Nacional de Ingresos y
Gastos de los Hogares (ENIGH) aplicada en el 2015, se considera que el 7.2% de
la poblacién mexicana ha alcanzado la edad de 60 afios o0 méas. El adulto mayor
tiende a vivir en compaiiia, gracias a la tradicion de convivencia intergeneracional
caracteristica de las familias mexicanas, donde, en un hogar es definido como el
conjunto de personas, emparentadas o no, que conviven bajo un mismo techo y
comparten el gasto en alimentos, es entonces, una unidad importante para que el
adulto mayor alcance su plenitud. Actualmente el ingreso del adulto mayor forma
parte del ingreso del hogar y puede significar la proporcibn mas importante, un

complemento, o ser el Unico.

El papel econdmico de las personas de edad avanzada en su grupo doméstico
permite observar que, aun entre aquellos que perciben el mismo ingreso, el
bienestar esta condicionado por su situacion familiar, lo que motiva al
establecimiento de estrategias de supervivencia para llevar un uso racional de la
vivienda; asimismo, compartir gastos fijos de la vivienda y algunos servicios

abaratan los costos econdémicos por persona.

Cuando un adulto mayor se queda solo puede ser acogido por un hijo o hija, o bien
él, o ella, se trasladan con su familia a vivir con el padre o madre que enviudo, en
especial si tiene casa propia. Pero también ocurre que cuando los hijos dejan a sus
padres, los adultos mayores incorporan a nietos u otros parientes que necesitan
apoyo (suegros, cuilados, sobrinos, etcétera). En el primer caso es probable que el
ingreso del adulto mayor sea complementario del hogar, en cambio, en el segundo
el adulto mayor suele ser el jefe econémico porque su ingreso es el principal, o el

anico. (Rubalcava, 1999)
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2.3.2. Perfil epidemioldgico

El perfil epidemioldgico es la expresion de la carga de enfermedad (estado de salud)
que sufre la poblacidén, y cuya descripcion requiere de la identificacién de las
caracteristicas que la definen. Entre estas caracteristicas estan la mortalidad, la
morbilidad y la calidad de vida (Witthembury, 1999)

Con datos de la Encuesta Nacional de Salud y Nutricion (ENSN) aplicada en 2006,
se observa que en el grupo de 50 a 59 afios, el diagndstico por diabetes se muestra
en una proporciéon de 14.2% en mujeres y 12.7% en hombres. En el grupo de 60 a
69 afios, la prevalencia fue de 21.3% en mujeres y 16.8% en hombres.

La prevalencia de hipertension arterial en la poblacion de 20 afios o mas resulto de
30.8%. Mas del 50% de los hombres a partir de los 60 afios presenta hipertension
arterial, mientras que, en las mujeres, la afeccion se presenta en casi 60% para el

mismo periodo de edad.

El sobrepeso y la obesidad son problemas que afectan a cerca del 70% de la
poblacién (mujeres, 71.9 %, hombres, 66.7%) entre los 30 y 60 afios, en ambos
sexos. Sin embargo, entre las mujeres existe un mayor porcentaje de obesidad, que
entre los hombres. La prevalencia de sobrepeso, pero especialmente la de
obesidad, tendieron a incrementarse con la edad hasta los 60 afios; en edades de
mas de 60 afos la tendencia de ambas condiciones disminuyd, tanto en hombres

como en mujeres.

2.4.Las instituciones para adultos mayores en México

Histéricamente el proceso de envejecimiento y sus implicaciones se ha enfrentado
de diversas maneras, en ocasiones con la presencia del adulto mayor en el hogar,

y otras veces en recintos destinados a su cuidado.

Las instituciones para personas mayores constituyen un subsistema de atencion en
el marco de los servicios sociales que se han ido incrementando y diversificando

como una de las opciones para enfrentar el proceso de envejecimiento.
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Hoy en dia hay diversas formas y variables para clasificar las instituciones de
atencion a personas mayores, segun sus alcances, periodos de operacion, servicios

gue ofrecen, etc., como se muestra en la tabla 1.

Tabla 1: Tipologia de Servicios Sociales

Tipo Descripcion

Procede del adjetivo griego asylon? que significa inviolable.
Asilo: Es un espacio institucional dedicado a la atencion de

personas de la tercera edad.

Establecimiento de asistencia social donde se proporciona

a los adultos mayores atencion integral, mediante servicios
Casa hogar para o ) y i » o
de alojamiento, alimentacion, vestido, atencion médica,
adultos mayores: ) ) - )
trabajo social, actividades culturales, recreativas,

ocupacionales, psicologicas entre otros.

Establecimiento publico, social o privado que proporciona
alternativas a los adultos mayores para la ocupacion
] creativa y productiva del tiempo libre mediante actividades
Casas de dia: _ . ]
culturales, deportivas, recreativas y de estimulo, donde se
promueve tanto la dignificacion de esta etapa de la vida,

como la promocion y autocuidado de la salud.

Senior Living Care | Comunidades activas para adultos mayores donde los
(residencia de residentes tienen la posibilidad de vivir un retiro agradable;
cuidado asistencial | se maneja el régimen de la renta.

del adulto mayor):

Fuente: Elaboracion propia con datos de la NOM-197-SSA1-2000 publicada por la Secretaria de
Salud y de las investigaciones de Cuatlayol (2008) y Ramirez (2006).

2 Segln el Diccionario de la Real Academia Espafiola, la palabra “asilo” proviene del griego “asylon” que
significa refugio, sitio donde no se puede ser molestado, templo inviolable.
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Otras respuestas clinicas que surgen son las apoyadas fundamentalmente en
ramas médicas como la geriatria, término que fue acufiado por Ignatius Nascher
para describir la necesidad de médicos especializados en pacientes ancianos. En
la actualidad se considera a la geriatria como la rama médica que se ocupa de las

enfermedades de los adultos mayores (Mercader, 1992).

La especialidad de medicina geriatrica tiene unos criterios clinicos de valoracion y
tratamiento distintos. Para quienes se han formado en medicina geriatrica los
criterios clinicos se basan en las necesidades de los pacientes como personay no

exclusivamente en la enfermedad.

La gerontologia es el &rea de conocimiento que estudia la vejez y el envejecimiento,

se ocupa, en el area de salud, estrictamente de aspectos de promocion de salud.

La diferencia entre gerontologia y geriatria es que la primera estudia la vejez y el
envejecimiento, en el area de salud, estrictamente de aspectos de promocion de
salud. Ademas, aborda aspectos psicoldgicos, sociales, econdmicos, demograficos
y otros relacionados con el adulto mayor. En cambio la Geriatria se centra
solamente en las patologias asociadas a la vejez, y el tratamiento de las mismas.
(Mercader, 1992)

Otra disciplina que atiende las necesidades especificas de las edades avanzadas
es la Psicogerontologia, disciplina que surge en las ultimas décadas del siglo XXy
es el estudio del envejecimiento normal y de los cambios psicologicos y sociales
gue implica, ademas aborda la problematica emocional normal y patologica del
adulto mayor, comprende la tarea preventiva, asistencial y de rehabilitacion, desde

una concepcion compartida acerca del sujeto que envejece.
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Los centros de atencion clinicos de atencion para adultos mayores se pueden

clasificar como se menciona en la tabla 2.

Tabla 2: Clasificacién de los centros clinicos para adultos mayores

Tipo Descripcion
Centro de salud: Establecimiento publico, social o privado que tiene como

fin prestar atencion médica a través de personal médico
con autorizacién de la Direccién General de Profesiones de
la Secretaria de Educacion Pudblica y por organismos
competentes de certificacion de especialidades.

Hospital general Establecimiento publico, social o privado, cualquiera que
sea su denominacion, que tenga como finalidad la atencion
a enfermos que se internen para fines diagnosticos,

tratamiento o rehabilitacion.

Hospital geriatrico | Establecimiento publico, social o privado, que tenga como
finalidad el tratamiento de las patologias asociadas a la
vejez, y el tratamiento de las mismas

Fuente: Elaboracion propia con datos de la NOM- NOM-197-SSA1-2000 publicada por la Secretaria
de Salud.

Actualmente la dinamica social en la etapa del envejecimiento es que el adulto
mayor resida con sus familiares mas cercanos (hijos, nietos y/o respectivos
conyuges de estos), ya que de acuerdo a datos del Instituto Nacional de las Mujeres
(INMUJERES), en México en 2002, 4 de cada 10 personas que viven en hogares
unipersonales® tienen 60 afios 0 mas, lo que quiere decir que el 60% restante reside
con algun familiar o bien se encuentran residiendo en alguna institucion dedicada

a su cuidado.

Un perfil mas en el analisis de las viviendas de las personas mayores es el caso de
los hogares unipersonales. Existen principalmente dos motivos por los cuales se

generan este tipo de hogares: el primero es que se puede tratar de personas cuya

3 De acuerdo con el INGEI, los hogares unipersonales son aquellos en los que vive una sola persona.
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situacién econdmica y de salud son muy buenas y que deciden vivir solas, pero
también pueden ser aquellos que no tuvieron oportunidad de formar su propia
familia, ya sea porque no contrajeron matrimonio o porque no tuvieron hijos, la
segunda causa de la generacion de hogares unipersonales de adultos mayores
puede ser que sean personas que enviudaron y cuya descendencia esta en proceso
de formacién de su propio hogar; o bien, personas cuya Unica alternativa sea vivir

solas.

De acuerdo con Montes de Oca (1999), los hogares unipersonales derivan ventajas
al estilo de vida de esta poblacion, sin embargo, paralelamente es muy difundida la
preocupacion de que también pueden correr riesgos cuando su salud empiece a
deteriorarse 0 en caso de algun accidente domeéstico. Asimismo, el no contar con
gente en el propio hogar puede ser una ventaja, sobre todo si se trata de mujeres
gue siempre se han preocupado por atender a los demas pues su nuevo estilo de
vida en una vivienda unipersonal puede significar un respiro tras afios de sumision,
pero también puede representar no disponer de ciertos apoyos familiares y mas
aun, los hogares unipersonales pueden acercarse mucho al término de “soledad”
pues cuando el individuo pierde contactos sociales, también representa una pérdida
de informacién y se limita en el intercambio de comunicacion con el sistema al que
pertenece, estableciendo asi un estado cercano al "aislamiento”, en este sentido
Lehr (1988) entiende el concepto de aislamiento como el campo objetivo de los

contactos sociales.

De acuerdo con el informe del CONAPO (1999), hasta hace muy poco se le ha dado
importancia al tipo de vivienda en el que se encuentra la poblacion con 60 afios y
mas. Se ha sefalado que son 23 mil personas con edad de 60 afios y mas que
reside en viviendas colectivas a nivel nacional, de las cuales 45% vive en asilos,
18% en conventos y monasterios, y 12% en hospitales (Gomes, 1996). De hecho,
muy poca informacién se tiene sobre el perfil sociodemogréafico de este segmento

de la poblacién anciana en México.
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Aunque en nuestro pais existe gran cantidad de casas de cuidados prolongados,
coloquialmente conocidos como “asilos”, que tienen diferentes requisitos de
admision (s6lo para hombres, sélo para mujeres, mixtos, so6lo para religiosas, para
individuos con precariedad econOmica, para adulto mayor con recursos
econdémicos, para adulto mayor sin familiares, etcétera), lo cierto es que muchas de
éstas instituciones de asistencia social se enfocan en atencion de adultos mayores

desprotegidos econémicamente.

2.5.Determinaciéon de prospectos a recibir los servicios

Los adultos mayores a los que se dirige la culminacion de este proyecto de inversion
son definidos en dos sectores: los extranjeros que deciden pasar su retiro en México
y aquellos adultos mayores mexicanos de un nivel socioeconémico C+. Por lo tanto

es necesario explicar algunos antecedentes de ambos sectores.

Extranjeros que deciden pasar su retiro en México

Los retirados estadounidenses que nacieron después de la Segunda Guerra
Mundial que actualmente tienen mas de 50 afios representan una oportunidad de
negocio para México, pues buscan aprovechar sus pensiones en momentos de
tranquilidad y esparcimiento, incluso en paradisiacos destinos fuera de su pais de
origen. En su informe “Situacion inmobiliaria en México 2007”, BBA Bancomer
publicé un analisis de este sector de mercado en particular y sefiala que de acuerdo
a las perspectivas de la oficina del Censo de Estados Unidos, para 2030, uno de
cada cinco estadounidenses tendra 65 afios 0 mas; en total, en este rango de edad
habra 76 millones de habitantes, mas del doble respecto a los 31 millones que habia
2005. Hacia 2050, la poblacién de 65 afios 0 mas representara 21%. En 2007,
México tenia un millén de estadounidenses viviendo en el pais, representando 25%
de las personas de esa nacionalidad que viven en el extranjero, segun la Asociacion

Mexicana de Profesionales Inmobiliarios (AMPI). En 2011, la AMAR afirma que son
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800,000 los extranjeros retirados mayores de 65 afios con residencia permanente

en nuestro pais, no exclusivamente estadounidenses.

Desde 2007, en el informe presentado por BBVA Bancomer se hablaba de la
necesidad de los desarrollos inmobiliarios pensados para los “baby boomers”tanto
en la infraestructura necesaria como de los servicios especificos que esta poblacién
requiere. En el documento se sefiala que en algunas regiones del pais sera
necesario consolidar planes a mediano plazo en los cuales dichas regiones sean
capaces de albergar a inmigrantes con propésitos de jubilacién, asimismo, el éxito
de estos proyectos dependerd de la capacidad para adaptarse a las condiciones
gue los inmigrantes requieren. Como primer elemento, se debe considerar que el
rapido crecimiento de la poblacion ha rebasado el desarrollo de infraestructura y
servicios en las ciudades con mayor presencia de retirados y/o desarrollos
inmobiliarios para extranjeros: centros comerciales, clinicas y hospitales, sucursales

bancarias, entre otros servicios que les sean necesarios.

Se considera ademas que a nivel mundial las personas mayores de 65 afos tienen
un ingreso promedio anual de 14, 500 ddlares, superior al promedio de la poblacion
global de 12,300 mdd (FORBES, 2015). Centrando la atencidon en el ingreso
promedio de los adultos mayores en los paises en desarrollo, como es el caso de
México, la firma londinense de inteligencia de mercado Euromonitor International,
menciona que a nivel mundial las personas que tienen pensiones privadas e
inversiones tienen mayor poder de compra, de acuerdo a las proyecciones de la
firma el ingreso promedio de las personas mayores de 65 afios que viven en paises

como EUA, Canada, Espafa, Portugal, etc., es de 40,000 ddlares al afio.

En la figura 4 se muestran los ingresos de la poblacion de mas de 65 afios en el
mundo en 2011. Entre mas azul es la regién, mayor poder de compra hay entre la
poblacién de edad avanzada. México esta en un rango de entre 5,000 y 10,000
dolares al afio. Por otra parte, en Estados Unidos de América, Canada y otros
paises europeos se observa que presentan un mayor ingreso en la poblacion de

adultos mayores de 65 afos.
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Figura 4: Ingreso Promedio de la poblacion mundial mayor de 65 afios en 2011
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querran hacer negocio con tu vejez? En la publicacién digital de la revista FORBES.
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Adultos mayores mexicanos

Histéricamente, se han estimado datos para América Latina y el Caribe en relacién
a la proporcién de adultos mayores que se encuentran trabajando en el mercado.
La Poblacion Econémicamente Activa (PEA) que rebasa los 60 afios es de 30%;
esto contrasta con el 15% de los adultos mayores europeos que trabajan. En el caso
de México, para el afio 2000 hay una tendencia inversa entre las tasas de
participacion econémica y la adscripcién a algun sistema de seguridad social por
parte de la poblacién con 60 afios y mas, pero los niveles son muy diferentes entre
entidades federativas (Montes de Oca y Hebrero, 2005).

En la figura 4 se muestra la evolucion de la PEA mayor de 60 afios desde 2005
hasta 2051.

Figura 5: Poblacién Econémicamente Activa (PEA) y total en México, 2005-2051
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Fuente: Figura obtenida de “La vejez en México: una mirada general sobre la situacion
socioecondmica y familiar de los hombres y mujeres adultos mayores”. Autores: Sagrario Garay
Villegas y Veronica Montes de Oca Zavala.

El soporte y apoyo econdémico de adultos mayores en América Latina es
influenciado por los arreglos residenciales a los que estan sujetos (Palloni, De voz

y Pelaez, 1999) estos arreglos pueden darse por el comportamiento que se observa
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entre hombres y mujeres al vivir solos o con su pareja es diferente, cuando las
personas con 60 afios 0 mas poseen bienes inmuebles o estan en una situacion
econémica ventajosa, atraen a nuevos miembros a su hogar. Asimismo, quienes
poseen mayores recursos economicos tienden a vivir solos o en pareja. Los
hombres o mujeres adultos mayores que participan en alguna actividad econémica
son mas propensos a Vvivir solos, algo que también ocurre entre quienes presentan

un mejor estado de salud (Pérez-Amador y Brenes, 2006).

Wong y Espinoza (2002) mencionan que la principal fuente de ingreso de las
personas nacidas antes de 1951 es el ingreso laboral (61%). Sin embargo, entre las
fuentes de ingreso de los adultos mayores de 60 afios también se encuentran las
transferencias familiares (29%) y las pensiones (10%). La mediana del ingreso por
persona adulta mayor en el 2001 era de $1,150 pesos al mes (130 dolares).

Los factores que intervienen en la cantidad monetaria total de la que dispone el
adulto mayor de acuerdo a los criterios de la National Center for Biotechnology

Information son los siguientes:

e Sitrabaja actualmente o noy el ingreso laboral;

e Si esta pensionado jubilado o0 no y el ingreso por pensiones;

e Estado conyugal y el ingreso del conyuge;

e Si recibe transferencias monetarias de familiares y monto de las
transferencias monetarias;

e Si se es propietario de vivienda o no;

e Una serie de variables binarias que se refieren a distintos activos, artefactos,
0 servicios en el hogar: cocinar con gas o electricidad, tener cafieria interna
en la vivienda, tener servicio sanitario dentro de la vivienda, refrigeradora,

televisor, teléfono, lavadora, calentador de agua, y radio.

En un pais con baja cobertura de pensiones como es el caso de México, los ingresos
laborales y las transferencias se vuelven fundamentales en definir el bienestar de

las personas de edad avanzada, aunque de acuerdo con la Encuesta Nacional
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sobre Salud y Envejecimiento (ENASEM) el ingreso por transferencias familiares es
la fuente mas inestable de ingresos pues estas transferencias dependen de las
condiciones econdémicas y sociales de la familia asi como de la composicion del
nacleo familiar ya que cuantos mas hijos tenga una persona adulta mayor, existe
una mayor probabilidad de recibir transferencias familiares. Por el contrario, los
ingresos por pension o por salario deberian ser mas estables y continuos a traves

del tiempo (Brenes-Camacho y Gonzalez, 2014).

No solamente es importante analizar la actual distribucion de la economia en los
adultos mayores, también es necesario que se conozca el comportamiento
ahorrativo del grupo poblacional al que va dirigido el proyecto. Por tanto a
continuacion se presenta la tabla 3 que muestra la distribucion del ahorro de los

ciudadanos mexicanos por nivel socioeconémico.

Tabla 3: Utilizacion de instrumentos de ahorro segun las caracteristicas demograficas

Ahorro financiero formal Ahorro financiero Ahorro en activos fijos
(representado porlos informal (representado (granos, animales,
bancos) por las tandas) materiales de
construccion)

TOTAL 27 20 29
Nivel de ingreso

Muy bajo 10 11 42

Bajo 22 19 32

Mediano 29 30 23

Mediano alto 54 23 24

Alto 67 22 17
Ocupacion

Sector privado 37 23 26

Sector publico a4 33 15

Jornalero 29 25 27

Campesino 12 5 65

Profesional 60 11 22

Trabajador con cuenta propia 32 20 26

Duefia de casa 21 30
Tamafio de la comunidad (niumero de habitantes)

Menos de 2,500 12 7 48

2,500 a 100,000 25 19 31

100,000 a 500,000 27 31 23

Mas de 500,000 41 24 16
Region del pais

Norte 36 14 13

Bajio 22 33 18

Sur 14 12 39

Fuente: la tabla muestra en porcentaje, la distribucién de la utilizacion de instrumentos de ahorro
segun las caracteristicas demogréaficas de los encuestados. Estos datos son patrones de ahorro
investigados por Pilar Campos Bolafio en su libro “El Ahorro Popular en México: Acumulando
activos para superar la pobreza”.
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De acuerdo a resultados del Informe de resultados del Estudio Cualitativo y
Cuantitativo de la Encuesta Nacional sobre “Trabajadores Independientes
/Informales 2014” emitido por la Comision Nacional del Sistema de Ahorro para el
Retiro (CONSAR, 2014) los mexicanos ven al ahorro en general y el ahorro para el
retiro como una decision de los individuos que se basa en la racionalidad de la

maximizacion de la utilidad.

En el informe se destacan varios puntos importantes que realzan el actual
comportamiento de los mexicanos con respecto al ahorro para su senectud, los

cuales se listan a continuacion:

Los mexicanos tienden a valorar el presente mas que el futuro, a carecer de
auto-control, a dejar pendientes tareas necesarias 0 urgentes, y a ser
demasiado optimistas, sobrestimando situaciones positivas y minimizando

situaciones negativas.

e En el caso del ahorro para el retiro, no se han llevado a cabo disefios de
investigacion que pongan a prueba los habitos, costumbres y preferencias de

los mexicanos respecto al ahorro y el ahorro para el retiro.

e En la sociedad es necesario modificar la cultura del ahorro en México y
concientizar a los trabajadores sobre las ventajas del ahorro para el retiro,
especialmente a través del ahorro voluntario, tal como sucede en diversos

paises.

e El ahorro para el retiro los individuos lo ven como la decision de sacrificar el

consumo presente.

e Entre las disyuntivas de comportamiento econémico con mayor impacto,
tanto individual como agregado, esta la decision de ahorrar en general y

ahorrar para el retiro en particular, pues tiene implicaciones individuales de
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sacrificar ganancias presentes para contar con recursos al momento de

enfrentar el retiro laboral.

En el mismo reporte de la CONSAR se concluye que el ahorro no deriva en
caracteristicas personales o actitudes previas sino en la informacion sobre sus
beneficios, pues la opinidn de un experto acerca del ahorro estimula esta prevision

y no tanto incentivos, presion social o el efecto sobre el ingreso.

Aunado a esto, la Secretaria de Hacienda y Crédito Publica (SHCP) informé que el
porcentaje de adultos con una cuenta de ahorro formal paso6 de 35.5% en 2012
a 41.1% en 2015, de acuerdo con la Informacion preliminar de la Encuesta
Nacional de Inclusion Financiera (ENIF, 2015).

La SHCP en materia de fomento de ahorro para el retiro, hace hincapié en que
son varios los factores que influyen en la decision de ahorro, como es la
informacion, las politicas emitidas por los gobiernos, el aprovechamiento de las
tecnologias disponibles para conectar a la poblacion al sistema financiero, entre
otros.

Ademas, se considero que la adopcion de tecnologias digitales es un mecanismo
gue puede ayudar con este fin, ya que se pueden proveer herramientas efectivas
para el ahorro, envio de dinero y obtencidn de créditos, al tiempo que se reducen

los riesgos financieros.
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Capitulo lll. Proyectos de inversiéon y los Fideicomisos de
Inversion en Bienes Raices (FIBRAS)

3.1. Conceptos de proyecto de inversién

Dado que la presente investigacién se dirige a la propuesta de un proyecto de
inversion que beneficie a los adultos mayores, es importante definir qué es un

proyecto de inversion.

En palabras de Urbina (2013) un proyecto es la busqueda de una solucion
inteligente al planteamiento de un problema tendente a resolver, entre muchas, una
necesidad humana. Asimismo, Sapag (1991) considera que un proyecto de
inversion es la solucion a un problema econdémico que se ha planteado,
“consiguiendo que se disponga de los antecedentes y la informacidn necesarios que
permitan asignar en forma racional los recursos escasos a la alternativa de solucion
mas eficiente y viable frente a una necesidad humana percibida” (pag. 4). En el
mismo sentido, el Instituto Hacendario del Estado de México (IHAEM) establece que
un proyecto de inversién es “una serie de estrategias que se piensan poner en
marcha, para dar eficiencia a alguna actividad u operacién econémica o financiera,
con el fin de obtener un bien o servicio en las mejores condiciones y obtener una
retribucion”. (2003, pag. 13)

Por ende se puede entender un proyecto de inversiéon como un plan que busca la
solucion a un problema y que, si se le asigna determinado monto de capital y se le
proporcionan los insumos necesarios, podra producir un bien o prestar un servicio

gue sea util al ser humano o bien a la sociedad en general.

Para esta investigacion se toma como base la definicion de Urbina (2013), que

servira de guia para evaluar el modelo de negocio propuesto en esta tesis.

Por tanto, una vez analizado desde diferentes perspectivas al proyecto de inversion,
se debe precisar que las necesidades humanas que se pretenden satisfacer, son
las que surgen del aumento poblacional de los adultos mayores. Asimismo, se

busca que el proyecto sea viable en términos monetarios para los inversores.
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3.2. Fideicomisos de Inversién en Bienes Raices (FIBRAS)

Debido a la naturaleza del proyecto, es necesario encontrar fuentes de
financiamiento que permita a la empresa poder crear la infraestructura de acuerdo
a las necesidades de la poblacion de adultos mayores, por lo que la fuente de
financiamiento debera ser a largo plazo y al mismo tiempo debera brindar seguridad
al inversionista para la recuperacion de su inversién a un futuro aun lejano. Una
propuesta para solventar estas necesidades se puede encontrar en el modelo de
fideicomiso FIBRAS. Por tanto se abordara como primer punto las generalidades de
los fideicomisos.

La doctrina difiere constantemente sobre la naturaleza juridica del fideicomiso; sin
embargo, Mejia (2002) define al fideicomiso como:

“un negocio juridico que se constituye mediante la declaracion unilateral de
voluntad de un sujeto fideicomitente, en virtud de la cual, destina ciertos
bienes o derechos a un fin licito y determinado, y la ejecucién de los actos
gue tiendan al logro de ese fin, deberé realizarse por la institucion fiduciaria
gue se hubiera obligado contractualmente a ello.” (pag. 547)

Asimismo, la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito (LGTOC) en su
articulo 381 sefiala que: en virtud del fideicomiso, el fideicomitente transmite a una
institucion fiduciaria la propiedad o titularidad de uno o mas bienes o derechos,
segun sea el caso, para ser destinados a fines licitos y determinados,

encomendando la realizacion de dichos fines a la propia institucién fiduciaria.

De lo anterior se desprende que la constitucion del fideicomiso consta de dos
momentos: siendo el primero la declaracidon unilateral de voluntad del que busca
realizar una actividad o fin licito, aportando bienes para ello; el segundo, el contrato
por el que la fiduciaria acepta las clausulas del contrato y consecuentemente llevar
a cabo el fin licito por el que el fideicomitente afecta los bienes al fideicomiso (Mejia,
2002)

Asi, el fideicomiso es la afectacion de bienes por parte del fideicomitente a un

patrimonio autbnomo con el objeto de llevar a cabo un fin licito con dichos bienes.
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Para la consecucion de este fin licito, la aportacién de los bienes se hard a una

institucion fiduciaria, la cual serd la encargada de realizar y concretar el fin

establecido por el fideicomitente. El o los beneficiarios de este fin seran los

fideicomisarios en el orden establecido en el contrato de fideicomiso. Es importante

mencionar que de conformidad con la LGTOC sbélo pueden ser instituciones

fiduciarias las expresamente autorizadas conforme a la ley (Medina-Mora, 2007).

La constitucion de un fideicomiso se realiza mediante la celebracién de un contrato

de fideicomiso en el que se delimitan principalmente los sujetos, el objeto, el finy el

patrimonio.

De acuerdo con la LGTOC, las partes en un fideicomiso son:

El fideicomitente: es la persona fisica o moral que, mediante una
manifestacion expresa de su voluntad y teniendo la capacidad legal para ello,
afecta la propiedad o titularidad de ciertos bienes o derechos a la institucion
fiduciaria para constituir un fideicomiso, a fin de que se realicen con ellos los
fines para los que éste se constituye. Es decir, es quien constituye el
fideicomiso mediante la aportacion de bienes al mismo. La LGTOC (Art. 384)
establece claramente que “soélo podran ser fideicomitentes las personas con
capacidad para transmitir la propiedad o titularidad de los bienes o derechos
objeto del fideicomiso, segun sea el caso, asi como las autoridades judiciales
0 administrativas competentes para ello.”

El fiduciario: el jurista Cervantes Ahumada (2007) define a este elemento
como “la persona a quien se encomienda la realizacién del fin establecido en
el acto constitutivo del fideicomiso y se atribuye la titularidad de los bienes
fideicomitidos” (Pag. 91). Es la institucién autorizada que adquiere la
titularidad de los bienes aportados y busca la consecucion del fin.

El fideicomisario: es la persona fisica o moral que recibe el beneficio del
fideicomiso y los remanentes una vez cumplida la finalidad del mismo. Puede
ser fideicomisario toda persona fisica o moral que tenga la capacidad

necesaria para recibir el provecho que el fideicomiso implica.
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3.2.1. Tipos de fideicomiso

De manera general, existen dos clases de fideicomisos: Los publicos y privados,

debido a la naturaleza de esta investigacién, se centrara la atencién en los

fideicomisos privados.

Partiendo de los fines que pretende alcanzar el fideicomitente y considerando las

caracteristicas del fiduciario, de acuerdo a Garcia (2008) los contratos se clasifican

como sigue:

“Fideicomisos de inversién: son aquellos cuya finalidad es que el fiduciario
destine el patrimonio fideicomitido a la realizacion de operaciones
econdémicas rentables: de crédito, actividades empresariales; en valores de
renta fija y renta variable; en inmuebles asi como de beneficio (fondos de

ahorro, planes de pensiones y jubilacion).

Fidecomisos de Garantia: El fiduciario recibe los bienes o derechos
fideicomitidos para garantizar el cumplimiento de una obligacidén principal,
gue es a cargo del fideicomitente, son contratos ligados a un negocio

principal (créditos: valores en renta fija o variable, inmuebles, efectivo, etc.).

Fideicomisos de Administracion: El fiduciario recibe los bienes o derechos
fideicomitidos para poder proceder a efectuar las inversiones sefialadas en
el fideicomiso. Donde el fideicomitente (duefio de los bienes) busca un

rendimiento a través de la inversion (testamentarios; en mandato) (pag. 78).

3.2.2. Antecedentes del modelo de fideicomiso FIBRAS

Dados los supuestos de los fideicomisos, el esquema del modelo de fideicomiso

FIBRAS es incorporado en la Ley del Impuesto sobre la Renta (LISR) por primera

vez en el afio 2004. Posteriormente, en 2007 se otorga la autorizacion para que las

Administradoras de Fondos para el Retiro (Afores), puedan invertir en instrumentos

estructurados, entre los que destaca el modelo de fideicomiso FIBRAS. Estos
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factores, aunados a la estabilidad en el sector inmobiliario en México, el interés de
los inversionistas por participar en el mercado de bienes raices, y la posibilidad de
tener una plataforma de crecimiento y financiar proyectos inmobiliarios a través de
los mercados de valores, dan lugar al nacimiento de esta nueva clase de activos
(Deloitte, 2014), como las naves industriales, centros comerciales, complejos de
oficinas y hoteles conforman el portafolio de los principales modelos de FIBRAS que
actualmente cotizan en la Bolsa Mexicana de Valores (BMV). Los modelos de
FIBRAS, al estar publicamente listadas permiten que el interesado pueda acceder
a este tipo de inversiones.

Los modelos de fideicomiso FIBRAS tienen su antecedente mas préximo en los Real
Estate Income Trusts (REITS) que operan en Estados Unidos. Los REITS se
originaron en 1960, cuando se logré que los fideicomisos inmobiliarios no fueran
gravados a nivel corporativo, con la condicion de que las utilidades generadas por
el fideicomiso se transfirieran a los inversionistas, los cuales pagarian el impuesto

correspondiente y se evitaria la doble tributacion (El Economista, 2015).

Este fideicomiso fue sumamente atractivo debido a las caracteristicas que teniay a

los estimulos fiscales con los que contaba:

e La emision de acciones negociables representativas del derecho de
propiedad.

e Responsabilidad limitada para los tenedores de estas acciones.

e La administracién de los inmuebles a cargo de expertos inmobiliarios.

e La exencion de impuestos a los ingresos que obtenia el fideicomiso.

e La exencidn sobre ganancias de capital para los inversionistas (Medina-
Mora, 2007, pag. 38-39).

De acuerdo con la investigacion de Medina-Mora (2007) la génesis de los REIT's
surge con la Ley Fiscal de 1960, en donde se restablecieron los beneficios fiscales
a los fideicomisos inmobiliarios, creados por el Congreso Norteamericano con el

objetivo de impulsar y desarrollar el mercado inmobiliario estadounidense.

48



En esa época, 1962, Estados Unidos tuvo una crisis que propicié que los REIT’s no
tuvieran el crecimiento esperado; no fue sino hasta 1968, que el gobierno
norteamericano establecio restricciones legales para el otorgamiento de créditos a
la construccion, lo que propicié que los proyectos se financiaran a través de los

REIT’s, fue asi cuando éstas comenzaron a tener el auge esperado.

Posteriormente surgio el REIT hibrido el cual combina el otorgamiento de préstamos
a propietarios de bienes inmuebles y operadores, con la explotacion de propiedades
inmobiliarias, generando una mayor demanda de este instrumento entre los

inversionistas.

Finalmente, en 1997 y 1999 aparecieron las ultimas reformas denominadas
Taxpayer Relief Act of 1997, también conocida como la reforma para la
simplificacion del REIT y la REIT Modernization Act of 1999, la cual entré en vigor
en 2001, fueron las reformas que terminaron de perfilar la figura del REIT como se

conoce y opera actualmente en Estados Unidos.

Debido a la evolucion de los REIT actualmente existen 3 tipos de REIT’s en Estados

Unidos:

e “REIT de Capital (Equity REIT): es aquél que adquiere y explota bienes
inmuebles que le generan ingresos, los cuales son distribuibles entre los
accionistas.

e REIT Hipotecario (Mortgage REIT): es el que otorga préstamos directamente
a propietarios de inmuebles o bienes raices, o extiende créditos a través de
la adquisicién de préstamos con garantia hipotecaria a terceros que a su vez
adquieren y explotan los bienes inmuebles.

e REIT Hibrido (Hybrid REIT): es aquél que realiza las dos actividades.
Ademas de otorgar préstamos a propietarios de bienes inmuebles, posee y

explota propiedades inmobiliarias” (Medina-Mora, 2007, pag. 44).
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Estos REIT s son los que actualmente se encuentran operando en el mercado
norteamericano y debido al éxito que han tenido han sido adoptados por diversos

paises para impulsar el desarrollo del mercado inmobiliario.

Algunos paises que operan con figuras similares a los REIT s son Australia, Bélgica,
Canadéa, Corea del Sur, Francia, Holanda, Jap6n y Sudafrica, entre otros. En
México, con el proposito de fomentar el mercado inmobiliario nacional, en 2004 se
comenzaron a otorgar beneficios fiscales a los modelos de FIBRAS (Inmobiliare,
2012). El concepto de FIBRAS se ha ido popularizado dentro de los fondos de
inversion inmobiliaria, porque representa una gran oportunidad de inversion para:
residencias, edificios de oficinas, hoteles, entre otros inmuebles, sin tener que
arriesgar grandes cantidades de dinero como sucedia anteriormente; antes de este
modelo de inversion existia una restriccion economica puesto que solo se podia
invertir grandes cantidades monetarias. Actualmente los modelos de fideicomiso de
FIBRAS en Estados Unidos son un mercado que se encuentra ya consolidado, ya
gue actualmente operan 180 REIT’s equivalentes a $400,000 millones de délares
en activos (Deloitte, 2010); en México, su uso se ha ido popularizando y en 2015
éstos modelos tenian presencia en 13 estados de la republica, como lo muestra la

figura 6.

Figura 6: Estados donde se ubican inmuebles que forman parte de los modelos FIBRAS en
2015
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Fuente: Obtenida del articulo “Porque invertir en FIBRAS” de FINAMEX, 2016, de
http://www.finamex.com.mx/the-visionary/soy-inversionista/por-que-invertir-en-fibras/
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3.2.3. Ventajas de los modelos de fideicomiso FIBRAS

La inclusion de los modelos de fideicomiso FIBRAS en el mercado financiero
representa una gran oportunidad de crecimiento debido a las multiples ventajas que
presentan. Dentro de un reporte del banco inglés Barclays (2012) se mencionan las
siguientes ventajas:

e ‘“Incrementa la liquidez de los inversionistas, pues el modelo FIBRAS emiten
CPO’s en mercado de valores las cuales pueden ser negociadas en cualquier
momento.

e Una relativamente pequefia inversion necesaria, puesto que se eligen
cuantas acciones comprar del fideicomiso.

e El inversionista no se tiene que preocupar por la administracion del activo,

pues de eso se encarga un equipo profesional y especializado” (pag. 27).

De acuerdo con las conclusiones del reporte de Barclays, las anteriores ventajas
son establecidas desde el punto de vista del inversionista, pero también se muestran
como ventajas para el sector inmobiliario la generacion de economias de escala y
la mayor oportunidad del sector inmobiliario para poder crecer con la inversion en
este tipo de activos (2012).

Referente al crecimiento del sector inmobiliario, frente al nacimiento de vehiculos
de inversion como el fideicomiso FIBRAS, se detona la inversion en bienes raices.
Si bien, este sector sigue estando muy relacionado con el ciclo econémico, la
disponibilidad de crédito es crucial para los proyectos, por o que el modelo de
FIBRAS se presenta como un vehiculo capaz de acelerar su crecimiento. Lo anterior
ocurriria siempre y cuando el dinero que recaudan el modelo de fideicomiso FIBRAS
en sus ventas iniciales al publico inversionista sea usado para el desarrollo de

nuevos inmuebles, no solamente para comprarlos (Gumbs, 2001).

En México, tradicionalmente se utilizan instrumentos llamados Certificado de Capital
de Desarrollo (CKD’s) para realizar inversiones en el sector inmobiliario. Los
Certificados de Capital de Desarrollo (CCD’s o CKD’s, como se han denominado)

son titulos o valores fiduciarios destinados para el financiamiento de uno o mas
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proyectos. Son valores emitidos por fideicomisos para la canalizacién de recursos
de inversion a sectores y actividades con un potencial de crecimiento a largo plazo,
aportando flexibilidad y nuevas alternativas de diversificacion de portafolios a
inversionistas de nuestro pais (Deloitte, 2010).

Los rendimientos de este tipo de certificados son variables y dependen de los
resultados de cada uno de los proyectos, no pagan intereses ni garantizan el pago
del capital principal. Por tanto, estos instrumentos de inversibn presentan mayor

riesgo, pues son especificos para el desarrollo de un nuevo proyecto.

La diferencia con el modelo de fideicomiso FIBRAS, entre otras cosas, es que los
CKD’s son de caracter temporal pero comparten la esencia de permitir obtener las
ganancias de la operacion de un desarrollo inmobiliario asi como su plusvalia. Son
también usados para infraestructura y recaudar capital para una empresa por un
periodo determinado. A pesar de que los CKD’s tienen un mayor tiempo de
existencia, pues iniciaron en 2008, en cuestion de popularidad, las FIBRAS llevan
ventaja (Excelsior, 2011).

Otro tipo de instrumento con una finalidad similar al modelo FIBRAS son los
Certificados Bursatiles (CEBURES) (Deloitte, 2010) que, de acuerdo con el articulo
62 de la Ley del Mercado de Valores (LMV), son titulos de crédito que representan
la participacion individual de sus tenedores en un crédito colectivo a cargo de

personas morales o de un patrimonio derivado de un fideicomisos

Los CEBURES se crean una vez que se constituye un fideicomiso irrevocable.
Asimismo, dichos titulos incorporaran y representaran alguno o algunos de los

derechos siguientes:

= Participacion en el derecho de propiedad o de la titularidad sobre bienes del
fideicomiso.
= El derecho a una parte de los frutos, rendimientos y, en su caso, al valor

residual de los bienes del fideicomiso.
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= El derecho a una parte del producto que resulte de la venta de los bienes o
derechos que formen el patrimonio fideicomitido.

= El derecho de recibir el pago de capital y, en su caso, intereses o cualquier
otra cantidad (LMV, 2014, art. 63).

De igual manera, en relacion a los articulos 64, 65 y 66 de la LMV, los CEBURES
presentan algunas limitantes, pues no se ofertan al Gran Publico Inversionista (GPI),
lo que restringe la participacién de inversionistas, y al igual que los CKD’s, solo

opera de manera temporal.

La ventaja principal sobre el proyecto que se aborda en esta investigacion es que el
modelo de fideicomiso FIBRAS brinda la oportunidad de manejo para diversas
estructuras inmobiliarias en comparacion de invertir en otro tipo de esquemas;
fundamentalmente porque este modelo se comercializa a través de los CPO’s en el
mercado de valores y no en el sector inmobiliario, permitiendo la diversificacion para

el inversionista con los respectivos flujos procedentes de los productos generados.

En la tabla 4 se presenta un analisis comparativo del modelo FIBRAS, los CKD's y
los CEBURES, que son otros instrumentos de inversion que también pueden estar

relacionados con la inversidn en bienes raices.

Tabla 4: Analisis comparativo de las caracteristicas del modelo FIBRAS, CEBURES,
CKD’s

Andlisis comparativo

FIBRAS CEBURES CKD’s
Instrumento Certificado Certificado Certificado

Bursatil no Bursatil Bursatil

amortizable amortizable amortizable
Garantias No aplica Segun la Segun la

transaccion transaccion

Plataforma de SENTRA capitales | SENTRA deuda SENTRA deuda
Operativa
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mostrador

Plazo Indefinido Definido Definido
Mercado Igual que las SENTRA deuda o | SENTRA deuda o
Secundario acciones mercado sobre mercado sobre

mostrador

Inversionistas

Institucionales,

Cualesquiera, si

Personas morales

elegibles extranjeros y gran | bien son no contribuyentes
publico preferibles los 0 inversionistas
inversionista inversionistas super calificados
mexicanos
Régimen de Instrumentos Instrumentos de Instrumentos
inversion estructurados deuda y/o estructurados
estructurados

Mecanismos de

Oferta publica

Oferta publica

Oferta pubica al

distribuciones

variables
equivalentes al

menos al 95% del

intereses de
acuerdo con los

términos del acta

colocacion inicial restringida inversionista
super calificado
Politica de Distribuciones Asimilables a Contingentes a los

ingresos que

genere el proyecto

de los tenedores

accionista en una

tienen prelacion®

resultado fiscal de emision
neto
Subordinacion Igual que la de un | Tipicamente Tipicamente

tienen prelacion

sociedad sobre los activos | los originadores
mercantil fideicomitidos del CKD
Calificacion No Si No

Fuente: Tabla obtenida de Deloitte, (2014). En su informe “Consolidando las oportunidades en bienes
raices”.

4 Orden de prioridad o preferencia con que una cosa o una persona debe ser atendida o considerada
respecto de otra u otras.
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Dadas las caracteristicas y ventajas que presenta el modelo de FIBRAS sobre otros
instrumentos de inversién en activo, se considera a este modelo como el mejor
instrumento para el financiamiento de este proyecto. Lo anterior muestra la

necesidad de describir la operacién del modelo de fideicomiso.

3.2.4. Funcionamiento del modelo de fideicomiso FIBRAS

Se puede sefalar que el modelo FIBRAS tiene como base el mismo funcionamiento
gue un fideicomiso normal, sin embargo, hay ciertas caracteristicas en su operaciéon
gue hacen necesaria la descripcién del proceso de ésta. Asi, a grandes rasgos,
Robles (2015), describe el funcionamiento del modelo FIBRAS de la siguiente
manera:
1. Una persona aporta un inmueble y sus rentas a un fideicomiso.
2. El fideicomiso emite los CPO’s y los coloca entre inversionistas (mercado
privado) o en la BMV.
3. Los inversionistas toman los certificados esperando un rendimiento a futuro.
4. La empresa recibe los recursos de la colocacion de los CPO’s
5. El pudblico inversionista recibe las rentas de los inmuebles en forma de
utilidades.
El funcionamiento del modelo de fideicomiso FIBRAS se ilustra en la figura 7:

Figura 7: Diagrama del funcionamiento del modelo de fideicomiso FIBRAS

Institucién fiduciaria

Aporta Emite
inmuebles + Administra los recursos los CP Mercado de
« Emite Certificados de Cpltales
Participacién (CP) Coloca entre gl
Fideicomitente « Transmite los beneficios del pﬂbllco inversionista
fideicomiso los CP, cuya enaje-
« [Flujo de rentas y enajenaciones) :37:2;3?;2;:#;‘;
Recibe los + Determina el resultado fiscal del Enajenacién fiscales {cubriendo
Pys ejercicio por las actividades del de los CP ciertos requisitos)
fideicomiso

Recibe rentas o utilidades

Fuente: Diagrama que muestra el funcionamiento del modelo FIBRAS, de José Luis Robles,
(2015) en su obra “Fideicomisos Inmobiliarios y de Bienes Raices”.
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Al bursatilizar las rentas generadas por el bien inmueble, se emiten CPO’s que son
los instrumentos que adquieren los inversionistas o el pablico en general. Los CPO’s
generan una ganancia a su tenedor a través de los flujos de efectivo que genera el
arrendamiento del inmueble y su infraestructura; los CPO’s tiene que estar
colocados por un periodo minimo de tres afios (Robles, 2015).

Los CPQO’s, de acuerdo a los articulos 228-A al 228-V de la LGTOC son titulos de
crédito que representan el derecho a una parte proporcional de los rendimientos
gue produzcan bienes en fideicomiso, el derecho a una parte alicuota del derecho
de propiedad de bienes en fideicomiso y el derecho a una parte alicuota del producto
neto que resulte de la venta de bienes en fideicomiso.

De acuerdo con la LISR, los beneficios fiscales para la inversion en bienes raices
pueden ser aplicados por vehiculos de inversion estructurados como fideicomisos,
como es el caso del fideicomiso FIBRAS, o como compafiias conocidas como
Sociedades de Inversion en Bienes Raices (SIBRAS).

El primero de esos beneficios es la posibilidad de diferir el pago del Impuesto Sobre
la Renta (ISR) por la ganancia obtenida, por la aportacion de bienes inmuebles al
fideicomiso por parte de los tenedores de certificados. Asi, el impuesto se diferira —
en el caso de un fideicomiso FIBRA- hasta el momento en que enajenen los
certificados del fideicomiso o se enajene el inmueble correspondiente, o que ocurra

primero.

Asimismo, los fondos de pensiones y jubilaciones residentes en el extranjero que
inviertan en un fideicomiso FIBRA o una SIBRA estaran exentos del ISR en México,
con respecto a su participacion en cualquiera de éstos, siempre y cuando esos
fondos estén exentos del ISR en su pais de residencia, y se encuentren registrados
en el Registro de Bancos; Entidades de Financiamiento; Fondos de Pensiones y

Jubilaciones, y Fondos de Inversiéon del Extranjero (El Financiero, 2014).

Para este proyecto la aplicacion del modelo de fideicomiso FIBRAS apertura un

mecanismo que da pronta respuesta de recuperacion a socios y miembros ya que,
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en el modelo de negocio de este sector es necesario tener todo construido y
operando para poder empezar a generar ingresos, es en este sentido donde no
todos los desarrolladores desean entrar por el alto riesgo que implica, sin embargo

es claro que las tendencias van en este sentido y el mercado futuro asi lo exige.

Con el propésito de fomentar la inversiébn inmobiliaria en el pais, la LISR en su
articulo 188 establece un tratamiento fiscal preferente, asi, en el capitulo Il de esta
ley se hace referencia a los fideicomisos dedicados a la adquisicién o construccion
de inmuebles y en su articulo 187 se establece que este tipo de fideicomisos deben
de destinar al menos el 70% de su patrimonio a la adquisicién o construccion de un
inmuebles que a su vez, se debe destinar al arrendamiento. Asimismo, esta ley
obliga a repartir por lo menos una vez al afio al menos el 95% del resultado fiscal
del ejercicio inmediato anterior generado por los bienes integrantes del patrimonio

a los tenedores.

En palabras Javier Govi, fundador y socio de la AMAR, el uso del modelo de
fideicomiso FIBRAS en comunidades de asistencia para el retiro representan un
panorama de inversion éxitos pues si se logra proyectar ya no desarrollos de
vivienda, sino comunidades asistenciales que realmente cumplan con los
requerimientos y necesidades de los retirados, “el mercado podria captar, hacia
2020, mas de cinco millones de residentes en diversas entidades del pais” (Revista
Obras, 2009, pag. 23)

Estadisticas proporcionadas por el director de Desarrollo Comercial de la AMAR,
Jorge Burciaga en el articulo de la Revista Obras (2009), muestran que esta
industria es un negocio que supera de dos a tres veces los ingresos de la bonanza
de los bienes inmuebles turisticos, ya que este negocio no se detiene en la venta
de propiedades, pues continla con remuneraciones mensuales de los diferentes

servicios.

La BMV (2016), clasifica a los fideicomisos FIBRAS de acuerdo a la finalidad de la

inversién de la siguiente manera:
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FIBRA HD: Fibra HD (BMV: FIBRAHD.15) tiene en su portafolio inmuebles
comerciales, de oficinas y educativas. Su administracion busca adquirir y
administrar inmuebles de alta calidad y cuyos inquilinos estén asociados con marcas
nacionales e internacionales de renombre. Cuentan con la asesoria profesional de
Colliers International, la cual es una compafiia global de bienes raices. Esta fibra

esta enfocada a propiedades de tamafio medio y pequefio.

FIBRA DANHOS: La Fibra Danhos (BMV: DANHOS.13) se especializa en la
administracién de propiedades comerciales y oficinas premier. Es 100% mexicana
con mas de 35 afios de experiencia. Su estrategia esta enfocada al desarrollo y
edificacion de centros comerciales, oficinas y proyectos de usos mixtos de calidad
premier en la Zona Metropolitana del Valle de México. Es una FIBRA que desarrolla

Su propio portafolio.

FIBRA INN: Fibra Inn (BMV: FINN.13) es un fideicomiso mexicano formado
primordialmente para adquirir, desarrollar y rentar un amplio grupo de propiedades
hoteleras en México, bajo las marcas Hampton Inn, Holiday Inn, Marriot, Camino

Real y Crown Plaza entre otras. Esta especializado en Hoteles de Negocios.

FIBRA HOTEL: FibraHotel (BMV: FIHO.12) es un fideicomiso creado
principalmente para invertir en hoteles orientados a viajeros de negocios en México.
Su portafolio estd compuesto por mas de 35 hoteles en 4 segmentos hoteleros,
ubicados en 19 estados de la Republica Mexicana y el Distrito Federal y
administrados por Grupo Posadas y Grupo Real Turismo bajo las marcas "Fiesta

Inn", "One Hotels", "Camino Real" y "Real Inn".

FIBRA MTY: Fibra Mty (BMV: FMTY.14) es un fideicomiso de inversion en bienes
raices cuya estrategia esta basada en la adquisicion, administracion y desarrollo de
un portafolio de Inmuebles Corporativos, con un componente preponderante de

oficinas.
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FIBRA UNO: Fibra Uno (BMV: FUNO.11) fue la primera fibra en cotizar en la BMV.
Esta FIBRA cuenta con propiedades de sector industrial, comercial, mixto y de

oficinas.

FIBRA Terrafina: Terrafina (BMV: TERRA.13) tiene en su portafolio propiedades
Industriales, diversificado en varios estados. Atractivos centros de distribucion, asi
como propiedades de manufactura ligera, con una ubicacién 6ptima, principalmente
en mercados que tienen solidos fundamentos en crecimiento econémico y una

vigorosa actividad industrial en el Centro, Bajio y Norte de México.

FIBRA MACquarie: (BMV: FIBRAMQ.12) administra en su portafolio propiedades
mayoritariamente industriales, con unos pocos inmuebles comerciales y de oficina

en todos los estados del norte. La mayoria de sus rentas estan en doélares.

FIBRA SHOP: FIBRA SHOP (BMV: FSHOP.13) es la primera FIBRA especializada
en centros comerciales altamente competitiva en términos de costos, rendimientos
y crecimiento. Fuertes relaciones con arrendatarios de primer nivel y contratos de
arrendamiento atractivos. Sus arrendatarios son de alta calidad con fuerte

reconocimiento de marca.

FIBRA PROLOGIS: FIBRA Prologis (BMV: FIBRAPL.14) es un fideicomiso de
inversion en bienes raices constituido con el objetivo de adquirir y administrar
inmuebles destinados a actividades industriales en México. Invierten en centros de
distribucion clase A en los seis mercados logisticos mas grandes y mas dinamicos
de México. Tienen el apoyo de Prologis (lider, propietario, operador y desarrollador
de bienes raices industriales, centrado en mercados globales y regionales en los
continentes Americano, Europa y Asia), lo que les proporciona una ventaja

competitiva.
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Capitulo IV. Disefio del proyecto de inversién

Este proyecto de inversion esta dirigido a satisfacer las demandas de descanso,
actividades fisicas y recreativas propias del envejecimiento de un grupo poblacional
gue cada dia se hace mas numeroso, por medio de una residencia de reposo que
sea viable econbmicamente, y observando en todo momento que se optimicen los
recursos disponibles en el entorno donde se desarrolle el proyecto.

Teniendo en mente que una residencia de reposo es una instituciéon® en la que viven
temporal o permanentemente personas mayores, en la mayoria de los casos con
determinado grado de dependencia, es un lugar donde se les ofrecen los servicios
de desarrollo personal y atencién socio-sanitaria como minimo, en algunos casos
se incluyen servicios gerontoldgicos, con un equipo de profesionales en diferentes

especialidades relacionadas con la vejez y el envejecimiento.

Conforme a la Norma Oficial Mexicana NOM-167-SSA1-1999 en la que se
establecen los lineamientos para la prestacion de servicios de asistencia social para
menores y adultos mayores, se considera que todo recinto que se dedique al
cuidado de personas mayores de 60 afos debera contar con “infraestructura e
instalaciones planeadas y disefiadas con los espacios requeridos por los adultos
mayores, para que lleven una vida digna, segura y productiva”. (Secretaria de Salud,
1999, pag. 11)

Asi, laresidencia de reposo para adultos mayores sera organizada de acuerdo a las
Normas Oficiales Mexicanas® y a las caracteristicas de mercado, infraestructura,
equipo y figura juridica éptimas de manera tal que ofrezca un servicio acorde con
los requerimientos de los adultos mayores y que repercutird en utilidades para los

inversionistas.

5 En ocasiones administrada como centro gerontoldgico, en ocasiones como casa particular con o
sin servicios médicos adicionales.

5 NOM-167-SSA1-1999 para la prestacion de servicios de asistencia social para menores y adultos
mayores, y la NOM-233-SSA1-2003, que establece los requisitos arquitecténicos para facilitar el
acceso, transito, uso y permanencia de las personas con discapacidad en establecimientos de
atencion médica ambulatoria y hospitalaria del Sistema Nacional de Salud.
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4.1.Estudio de mercado

Con el estudio de mercado se demostrard la existencia de una necesidad
insatisfecha de adultos mayores, con un nivel socioeconémico C+ de la poblacion
mexicana y extranjera, lo que justifica la pertinencia de una residencia de reposo
gue brinde un mejor servicio que el que ofrecen las opciones existentes en el
mercado, con base en una estructura financiera del modelo de fideicomiso FIBRAS;
asimismo, se analizara la oferta de los servicio de residencias de reposo que
actualmente se ofrecen en México, el precio 6ptimo que los clientes estarian
dispuestos a pagar por los servicios y por ultimo, conocer cuales son los medios de
comunicacion y mensajes publicitarios que se emplearan para hacer dar a conocer
los bienes y servicios a los usuarios potenciales, ya que con esta informacion podra
determinarse las estrategias de posicionamiento que se deberan seguir para

desarrollarse en el mercado.
4.1.1. Analisis de la demanda

Para cuantificar la demanda se utilizaron dos fuentes: Las primarias, derivadas de
un focus group; y las secundarias, procedentes de estadisticas oficiales emitidas
por el gobierno y por la AMAR e investigaciones similares. La informacion recopilada
indica la tendencia del consumo de los servicios de asistencia y salud para los
adultos mayores a través de los afios y cuéles son los factores macroecondémicos
gue influyen en su demanda. Asimismo, permite conocer las preferencias de uso de

un servicio asistencial/médico.

Este andlisis se dividi6 en demanda nacional e internacional debido a que
tradicionalmente, México se coloca como uno de los destinos favoritos de los
retirados extranjeros de acuerdo con un ranking global en 2016 (International Living,
2016), y a que también se pretende atender a la demanda nacional ya que, como
se vio en el primer capitulo, es un sector econémicamente solvente y que aumenta

de manera importante su demografia.
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Analisis de la demanda con fuentes primarias

Para obtener la informacion de la demanda internacional, se realizé un focus group
con 10 participantes de diferentes nacionalidades, con preguntas sobre cuéles eran
sus expectativas de retiro, sus percepciones sobre México como destino de retiro,
asi como sus gustos y preferencias de lugares y servicios. Con los tépicos

anteriores, la aplicacién del guion de focus group se describe a continuacion.

Aplicacion del focus group

En la metodologia de esta investigacion se consideré que los participantes

cumplieran con las siguientes caracteristicas:

e Hombres y mujeres.
e Mayores de 40 afios.
e Con ingresos estables.

e Extranjeros.

La invitacién a los participantes se realizé a criterio del investigador tomando en
cuenta las limitaciones espaciales de reunir mas participantes que reunieran los

requisitos del perfil, realizando la sesion el dia 26 de junio de 2016 (Ver anexo 2).

Entre los puntos mas importantes obtenidos en el focus group, se listan los

siguientes:

e Los participantes en su totalidad consideraron que la edad adecuada para
disfrutar de su retiro es a partir de los 60 afios, debido a que ya habrian
alcanzado un ahorro suficiente.

e La mayoria de los participantes se describieron a si mismos como personas
maduras que, una vez alcanzados los 60 afios, pudiesen disfrutar de viajes

para conocer mas sobre otras culturas.
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Sobre el modelo estadounidense de los Senior Living Care, algunos
participantes dijeron que “[en su pais] es excesivamente caro”, y que por
razones economicas, preferian pasar su retiro en un pais Latinoamericano y
visitar ocasionalmente su pais natal.

Acerca de los medios de comunicacion que ocupan para obtener informacion
sobre un destino, la mayoria de los participantes coincidieron en el Internet
como herramienta fundamental, pues pueden conocer las opiniones de otros
visitantes acerca de los precios, la calidad del servicio, etc.

En cuanto a la percepcién de México como destino de retiro, los participantes
mencionaron que preferian visitar lugares de la zona sur del pais debido a
gue esta menos “americanizado” y pueden conocer estilos de vida
diferentes. El 50% de los participantes mencionaron preferir las playas y los
climas calidos.

Los participantes coincidieron en que México es un destino de retiro muy
atractivo debido al beneficio econdmico derivado del tipo de cambio, lo cual

les permitiria vivir comodamente.

Al preguntar sobre las amenidades y servicios que les gustaria encontrar en una

residencia dedicada al cuidado de adultos mayores se mencionaron las siguientes:

Mezcla de relajacion activa (senderismo, deportes, etc.) y pasiva (visitas a
sitios interesantes/culturales, clases de cocina regional, etc.).

Realizar actividades con compafieros, familia y amigos.

Buena comida y bebida.

Una atmésfera segura.

Control de los costos (Rechazan cargos extras o “letras chiquitas” en los
contratos de arrendamiento).

Interaccion con la gente local.

Aprender mas sobre el destino (su gente, arte, historia, cultura).

" Adjetivo que se asemeja o imita a los estadounidenses o a lo estadounidense. Estilo de vida
americanizado, de acuerdo al Diccionario de la Lengua Espafiola (RAE, 2016)
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e Paisajes que vayan mas alla de la expectativa.

Andlisis de la demanda con fuentes secundarias

Proyeccion de la poblacion de adultos mayores prospecto a nivel internacional

En la actualidad, la emigracion de retiro a México estd compuesta principalmente
por los integrantes de la generacion llamada baby boomers®, esto debido a que al
firmarse el Tratado de Libre Comercio (TLC) tenian entre 37 y 45 afios de edad, y
este sector de la sociedad estadounidense aproveché las nuevas condiciones de la
relacion para residir en México al jubilarse. Aunado a esto, con las nuevas
tecnologias de comunicaciones y transporte que hacen menos costosos los

movimientos migratorios (Longino, 2001).

Segun el Censo de Estados Unidos a julio del 2010, habia 40, 267,984 adultos
mayores de 65 afios, esta cantidad representa el 13% de su poblacién (United
States Census Bureau, 2011). Y Lizarraga Morales (2008) piensa que,
seguramente, se incrementara la practica de emigracion de este sector poblacional,

al menos temporalmente, a otros lugares.

El Instituto de Politica Migratoria de Estados Unidos (Migration Policy Institute), llevo
a cabo un estudio en el cual se analizé la emigracion® estadounidense de retiro a
México y Panama. Segun este estudio, en el afio 1999 habia 1,036,300
estadounidenses viviendo en territorio mexicano bajo alguna forma migratoria,
sobresaliendo entre los estados mas demandados los fronterizos y algunos estados

del centro del pais como Jalisco y Guanajuato. (Papademetriou, 2006).

8 Esta generacion es la nacida en la posguerra, entre los afios 1946 y 1964, la cual representa hoy
a dos terceras partes de la poblacion mundial, que segun el Fondo de Poblacidon de las Naciones
Unidas. (UNFPA, 2007).

9 De acuerdo con la Real Academia Espafiola, la emigracién es un movimiento que no tiene como
fin establecerse en otro pais, sino realizar en él ciertos trabajos para volver después al propio.
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Por otra parte, la encuesta realizada por la empresa PRG, Inc. arrojé que era muy
probable que el 22% de los encuestados norteamericanos mayores de 50 afos
cambiara su lugar de residencia primaria y otro 22% indic6 que posiblemente se
mudaria. En el grupo de personas entre 50 y 60 afios de edad, el 32% de los
encuestados indic6 que era probable que cambiara su lugar de residencia

(Community Foundation, 2010).

De acuerdo con la encuesta “Tendencias sobre la jubilacion de estadounidenses en
las comunidades costeras de México” (Community Foundation 2010), los

estadounidenses prefieren a México como destino favorito para su retiro.

Las razones que determinan la afluencia de los usuarios de hoteles, hostales,
residencias de lujo, comunidades de retiro 0 propiedades de extranjeros que se

rentan para jubilados, se listan a continuacion:

1. “Por tener el recurso econdmico, casi todos tienen acceso a alta tecnologia
en medios de comunicacién para mantener contacto con sus lugares de

origen.

2. Dada su situacion de jubilados, tienen el tiempo y el dinero para llevar a

cabo viajes de retorno.

3. Por la flexibilidad de la politica migratoria del Estado Mexicano, los

estadounidenses pueden entrar y salir del pais con relativa libertad.

4. La cercania geografica con su pais de origen aunado a la amplia gama de

transporte internacional a bajo costo”. (Morales, 2008, pag. 99)
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El INEGI en su informe “Los extranjeros en México”, muestra que los residentes
extranjeros mayores de 50 afios en el pais, representan un total de 14.6% del total
de los habitantes en el pais en el 2000, como se muestra en la figura 8.

Figura 8: Piramide poblacional de los nacidos fuera de México que radican en el pais en el 2000.
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Fuente: Figura obtenida de la investigacion “Los extranjeros en México” realizada por el INEGI,

(s/f).
La demanda de retirados extranjeros en México se ha ido incrementando en los
tltimos afios como se muestra en la figura 9.
Figura 9: Comportamiento historico de la demanda
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Fuente: Elaboracion propia con datos de “America’s emigrants: US retirement migration to Mexico
and Panama”, Migration Policy Institute, 2006.
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Las cifras del INEGI (s/f) muestran que hay una relacion constante en la que por
cada mil habitantes en México, 4.4 adultos mayores extranjero viven en el pais'y
ademas los adultos mayores que viajan de 1 a 4 veces por afio a su lugar de origen
pero residen en México representan 3.6 por cada mil habitantes, lo que de una razoén
de 8 extranjeros retirados por cada mil habitantes. Si se mantiene esta tendencia,
se estima una demanda de adultos mayores extranjeros como se muestra en la

figura 10 (Ver anexo 1).

Figura 10: Proyeccidn de la demanda de adultos mayores extranjeros
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Fuente: Elaboracion propia para la estimacién de la poblacion extranjera en México para el 2050 de
las proyecciones del CONAPO, 2010.

El Departamento de Estado de Estados Unidos de Ameérica calcula que en de 1996
a 2006 el numero de estadunidenses mayores de 60 afios que viven en México
ascendio de 200 mil a un millén y que esta tendencia seguiria por 18 afios. De esta
manera para 2024 se tendria un total de casi, 4, 600, 000 extranjeros con alguna
intencién de retiro en México. (Davis, 2006) Para efectos de este trabajo se

mantienen las cifras aportadas por el INEGI.
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Proyeccion de la poblacion de adultos mayores prospecto en México

Los cambios en la natalidad y en la mortalidad, aunados al incremento de la
migracion internacional, han determinado el volumen de la poblacion en el pais. La
poblacion mexicana pasé de alrededor de 17 millones de habitantes en 1970 a casi
100 millones en 2000 (CONAPO, 2006). Como lo muestra la figura 11, sobre la
evolucién demogréfica de la poblacion mexicana, la piramide poblacional cambia
notoriamente, haciéndose mas estrecha en su base y mas amplia en su cuspide.

Figura 11: Pirdmides de poblacién de México, 1970-2050
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Fuente: Obtenida de “La transicion demografica de México”, CONAPO, 2006.

De acuerdo a las estimaciones del CONAPO (2006), el proceso de envejecimiento
se ve afectado por las tendencias de la natalidad, la mortalidad y la fecundacién; el
comportamiento histérico de la poblacién adulta mayor de 60 afios en México se

registra conforme a la tabla 5, con cifras del INEGI (2011).
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Tabla 5: Comportamiento de la poblacion adulta mayor de 60 afios en México, 1910-2000

Afo Poblacion General | Poblacion mayor a Peso relativo
60 afnos
1910 15,141,998 511,964 3.4
1921 14,196,037 700,206 4.9
1930 16,549,629 872,101 5.3
1940 19,648,818 1,005,803 5.1
1950 25,743,677 1,419,685 5.5
1960 34,809.586 1,939,745 5.6
1970 48,225,238 2,709,238 5.6
1980 66,653,584 3,676,266 5.5
1990 80,757,380 4,988,158 6.2
2000 95,429,611 6,948,457 7.3

Fuente: Obtenida del informe “Perfil Epidemiologico del adulto mayor” publicado por el
INEGI en 2011.

Asimismo, en el articulo 37, fraccion I, del Reglamento de la Ley General de
Poblacién, se establece que el CONAPO debe de elaborar proyecciones de
poblacién, por lo que estima que para el periodo comprendido entre los afios 2030
a 2050 la poblacién de adultos mayores se incrementara de manera importante

como se muestra en la tabla 6.

Tabla 6: Proyeccidn de la poblacion adulta mayor de 60 afios en México

~ Poblacion PellEE Peso
Afio eneral HENE G relativo
g 60 ainos
2010* 108,396,211 9,424,000 8.7%

2030* 120,928,075
2050* 121,855,703

20,701,570 17.1%
33,792,613 27.7%

Fuente: Obtenida del informe “Perfil Epidemiologico del adulto mayor” publicado por el INEGI en
2011.

De acuerdo a las proyecciones de la Asociacidon Mexicana de Agencias de
Investigacion de Mercados y Opinion Publica (AMAI) para 2050 el 40.1% de la
poblacién de adultos mayores tendra un nivel socioeconémico C+ (Ver anexo 3),
ademas, de acuerdo con la Asociacion Mexicana de Administradores de Fondos
para el Retiro (AMAFORE), en México, 5 de cada 10 personas espera que sus hijos

se hagan cargo de ellos en la vejez, con lo que se infiere que el restante 50%
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buscara opciones de retiro. Y tomando en cuenta que las proyecciones del INEGI
indican que para 2050 los adultos mayores sumaran un total de 33, 792, 613 de la
poblacion total en México, se puede calcular la poblacién que podra demandar el
servicio de una residencia de reposo mediante la siguiente férmula:

TpAD X %NSE X r = PND
Donde:
TpAD= Total de la poblacion adulta mayor proyectada a 2050.
%NSE= Porcentaje de adultos mayores que perteneceran al NSE C+.
r= Razén de independencia del adulto mayor a los hijos.
PND= Poblacién Nacional Demandante.

Asi, se tiene la siguiente ecuacion:
33,792,613 X .401 X .5 = 6,775,418.90

Por lo que se concluye que la poblacion que puede demandar el servicio de la
residencia de reposo es de 6, 775, 418.90 adultos mayores de NSE C+.

Determinacién del mercado meta

El mercado disponible, de acuerdo con Kotler (1996) son todos los consumidores
gue poseen los mismos intereses y el mismo nivel de ingresos y ademas tienen
acceso a una oferta dada; por lo tanto el mercado disponible de los futuros retirados
extranjeros en conjunto con la poblacion mexicana se considera igual al mercado

potencial.

Como estrategia de penetracion al mercado, se ha decidido abarcar el 1% del
mercado potencial, en consideracion a la oferta existente dentro del pais y a otras

ofertas de retiro en el mundo.

Por lo tanto, una vez realizada la investigacion a través de fuentes primarias
y secundarias; y efectuadas las proyecciones correspondientes, el mercado

meta del proyecto para el afio 2050 que corresponde a la poblacibn mexicana
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y extranjera que cumple con las caracteristicas deseadas es de 82, 187 adultos
mayores, conforme al siguiente método:
(PND + PED) X %P = MD
Donde:
PND= Poblacién nacional demandante.
PED= Poblacion extranjera demandante
%P= porcentaje de penetracion.
MD= mercado disponible

Asi, se tiene la siguiente ecuacion:
(6,775,418.90 + 1,206,700.13) x .01 = 79,821.19

Factores que influyen en la demanda

De acuerdo a la encuesta realizada por la International Community Foundation
(2010) sobre las tendencias de retiro, los factores que afectan la demanda de

servicios de retiro son las siguientes:

Precio: Las distintas opciones de pago y los precios que implican los servicios de
residencia de reposo son aspectos que los adultos mayores tomaran en cuenta al

momento de seleccionar una residencia de reposo.

Ingreso: Al considerarse que este servicio requiere de una previa planeaciéon
financiera por parte del consumidor, éste evaluara y elegira la opcion mas factible

en relacion a su situacion econdmica.

Cultura: Variables como los lazos familiares, la idiosincrasia o las propias
costumbres de los individuos cercanos al adulto mayor pueden influir en la cercania
de la residencia, la modalidad, temporalidad en la estancia, o bien que se decida

gue el cuidado del adulto mayor estara a cargo de la familia.
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Cambios en el climay fendmenos naturales: Los adultos mayores que optan por
vivir en una residencia de retiro tienden a buscar climas calidos o templados, por lo
que, en caso de que se alteren esas condiciones, pueden afectan la decisién de
retirarse a otro lugar. (International Community Foundation, 2010)

Seguridad: Las condiciones de seguridad del lugar de la residencia de reposo y de
sus alrededores son fundamentales puesto que los adultos mayores son un grupo

gue tiende a la vulnerabilidad por sus capacidades fisicas. (PNUD, 2014)
4.1.2. Analisis de la oferta

El propdsito que se persigue mediante el andlisis de la oferta es determinar quiénes
son las empresas que se dirigen al mismo segmento, conocer el entorno competitivo
en donde se desarrollara este proyecto y describir las condiciones en que estas
empresas ponen a disposicion sus servicios para el mercado meta, de manera que
permita desarrollar estrategias de establecimiento y participacion en el target

objetivo.

El director de Atencién Geriatrica del INAPAM, Sergio Valdez, sefialé que hasta
2014 se contaba con aproximadamente mil 500 albergues para adultos mayores; y
gue ala fecha muchos de éstos albergues probablemente dejaron de existir. Afiadio
gue la mayoria de dichos albergues son espacios comunitarios en los que se

atienden a personas mayores de 60 afios y mas.

En 2015 el Senado de la Republica exhorté al INAPAM a través de un dictamen, a
realizar “un registro de las instituciones, casas hogar, albergues, residencias de dia
o cualquier otro centro de atencién, publicas y privadas, donde se brinde asistencia
a las personas adultas mayores, con el objeto de tener certidumbre del nimero y la
forma en que estas instituciones prestan sus servicios y operan en nuestro pais”

(pag. 5). (Ver anexo 4)

Lo méas cercano a un padrén de asilos lo proporciona el INEGI en los resultados
obtenidos en el Censo de Alojamiento de Asistencia Social (CAAS, 2015) donde el

DIF tenia contabilizados a 744 establecimientos en los que se albergaba a 17 mil
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938 adultos mayores. Es importante destacar que las cifras de este censo,
contemplan a los asilos como establecimiento de asistencia social publico o privado
gue proporciona alojamiento, alimentacion, atencion médica y otros servicios a
personas que tienen 60 y mas afios de edad y en algunos casos se admiten a

personas con menor edad.

Por otro lado, el Directorio Estadistico de Unidades Econémicas (DENUE) reconoce
gue en México, al 2015 existen 881 centros destinados a la atencién de los adultos
mayores considerando los centros de atencion parcial, temporal y permanente. El
sector privado posee el 84% de estos centros, mientras que los centros publicos

solo acaparan el restante 16%. Como se muestra en la tabla 7.

Tabla 7: Clasificacion de los centros dedicados al cuidado del adulto mayor en México.

Tipo Numero | Porcentaje
Asilos y otras residencias del sector privado para el cuidado de ancianos 659 75%
Asilos y otras residencias del sector publico para el cuidado de ancianos 123 14%
Orfanatos y otras residencias de asistencia social del sector privado 81 9%
Orfanatos y otras residencias de asistencia social del sector publico 18 2%
Total de residencias dedicadas al cuidado del adulto mayor 881 100%

Fuente: Elaboracién propia con datos de las unidades econémicas dedicadas al cuidado del adulto
mayor, publicas y privadas, DENUE, consultado en mayo de 2016.

73



En Oaxaca, hasta 2015 se tenian registrados 6 centros de atencion al adulto mayor
de los cuales dos son privados y cuatro publicos. El estado se ubica en el quinto
lugar con menos centros dirigidos a la poblacién mayor de 60 afios. Jalisco cuenta
con 118 centros y Tlaxcala con 3, como se muestra en el figura 12. (Ver anexo 5)

Figura 12: Centros de atencion al adulto mayor por entidad federativa
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Fuente: Elaboracion propia con datos del DENUE.

Sin embargo, estas ofertas no atienden el mercado meta al que va dirigido este
proyecto, por lo que es necesario mostrar las ofertas actuales que atienden a los

adultos mayores de NSE C+.

Modelos de negocio que ofrecen asistencia especializada al adulto mayor

Estancias asistenciales de lujo (Senior Living)

Como se ha mencionado anteriormente, la generacion de los baby boomers son
ahora atraidos por los servicios de las estancias asistenciales exclusivas, que es un

concepto que se adapta al entorno mexicano derivado de los Senior Living. Son
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comunidades activas para adultos mayores donde los residentes tienen la
posibilidad de vivir un retiro agradable y tranquilo, disfrutar de actividades
recreativas, terapias ocupacionales y fiestas, ademas de que reciben atencién
medica y psicoldgica personalizada. El Unico régimen que se maneja es el de renta,
donde los precios oscilan entre los 11,000 pesos hasta 70,000 pesos mensuales.
Aunque de inicio el mercado objetivo son los estadounidenses y los mexico-
americanos de la segunda y tercera generaciones, la opcién esta abierta a cualquier
mexicano (Valdés, 2012). A continuacién se enuncian los estados en los que las

empresas mas representativas ofrecen este modelo:
Ciudad de México

Entre los pioneros del concepto de residencias de lujo esta la empresa REES, lider
en disefio arquitectonico en Estados Unidos que se fusion6 en 2008 con el grupo
mexicano Studio de Impacto y Arquitectura para formar REES Associates México.
Su primera estancia se edifico en Bosque Real, ubicada en Santa Fe, en el poniente
de la Ciudad de México (Cuatlayol, 2008).

Otras estancias en la capital mexicana son Villa Azul y Magnolias, que se

caracterizan por ser muy selectivas a la hora de elegir a sus huéspedes.

Guanajuato

Los nuevos desarrollos residenciales de esta ciudad incluyen zonas destinadas a
personas con capacidades diferentes o personas de la tercera edad, donde las
casas son de una sola planta, con puertas mas anchas, cristales mas gruesos y
aditamentos pensados para auxiliar al adulto mayor (ObrasWeb, 2012).

Como ejemplos esta Gran Jardin, en la zona norte, donde se planea construir
comunidades asistenciales en las cuales los jubilados con poder adquisitivo podran

rentar suites que incluyan servicios asistenciales.
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Querétaro

En 2011 abrieron sus puertas Quintalegre y Las Gardenias, donde el inquilino se
integra y vive como en familia, rodeado de areas verdes. Quintalegre esta en
Juriquilla, a dos horas de la capital del pais.

Su principal estrategia para darse a conocer es realizar eventos sociales en sus
instalaciones, como desayunos, tardeadas o conferencias abiertas al publico
interesado en conocer sus servicios. Quintalegre ofrece clases de yoga y
contrologial®, asi como talleres de pintura y escultura. Tiene amenidades como
salones para juegos de mesa y salas comunes para ver peliculas (Quintalegre,
2015). Su fundador, Juan Pablo Suberbie asegura que las instalaciones estan
disefiada para acoplarse a los estandares internacionales se seguridad y

comodidad.

De acuerdo con los datos de la pagina web de Quintalegre, la residencia tiene
capacidad para 40 suites y cada inquilino puede decorarla a su gusto. Cuenta con
tres tipos de estancias que se acondicionan segun las necesidades fisicas de cada
persona. Puesto que, si la persona utiliza silla de ruedas, andadera, muletas o
bastén, la distribucion del mobiliario y los aditamentos se adecua a su movilidad.
Por ahora ofrece servicio a personas independientes, con un estilo de vida semi-
asistida. En el mediano plazo se prevé la construccién de otro edificio para adultos
gue requieran asistencia completa (Quintalegre, 2016). Los precios varian entre los
$23,000 y $32,500 pesos mensuales segun el tamafio de la suite. Los alimentos

estan incluidos, y si la suite es para dos personas el precio se incrementa.

Otro concepto que también se encuentra en Querétaro es Las Gardenias. Se
localiza en la colonia El Pueblito, municipio de Corregidora, a diez minutos del centro
de Querétaro, donde los pasillos y puertas de toda la estancia estan disefiados para

personas que se desplazan en silla de ruedas o cualquier otro aparato que les

10 La contrologia es una disciplina que implica la coordinacién de cuerpo, mente y espiritu. Su
creador, Joseph Pilates consideraba a la contrologia elemental para crear un “ritmo interior” y mejorar
el gjercicio fisico posterior (Audirac, 2010).
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facilite la movilidad, y cuenta con accesorios y servicios para que puedan valerse
por si mismas, como puertas con lector de tarjeta y apagadores de luz
automatizados. Entre otras amenidades, cuenta con capilla, sala de computo, sala
multiusos con butacas para ver peliculas y un pequefio bar para recibir a familiares
y amigos. Las Gardenias cuenta con un hotel boutique para que los visitantes
permanezcan cerca de sus seres queridos algunos dias. En esta residencia, los
precios varian entre los $19,500 y los $47,000 pesos mensuales, segun el tamafio
de la suite; también estan incluidos los alimentos. (Las Gardenias, 2016)

Jalisco

En la poblacion de Ajijic viven mas de 20,000 norteamericanos retirados que han
construido comunidades autosuficientes y desarrollos para quienes desean invertir
en una propiedad de descanso. Sus principales atractivos son su clima templado
todo el afio, y que esta rodeado de naturaleza. Destacan los desarrollos Chulavista
Norte, Riberas del Pilar, Nuevo Chapala, Raquet Club, Vista del Lago y La Floresta,
este ultimo con campo de golf y club nautico. Sin embargo, la infraestructura de
estos centros no brinda ningun tipo de servicio médico, los servicios de enfermeria

se tratan de manera externa.

Se reconoce también la construccidon de La Pueblita, el primer complejo certificado
para adultos mayores con atenciéon meédica de todos los niveles. Tras estudiar por
afos el mercado de los retirados, la firma Alive Senior & Health, originaria de
Guadalajara y a cargo de Trinidad Zepeda Santoscoy, construirA un macro
desarrollo de ocho hectareas en San Juan Cosala, a diez minutos de Ajijic, que sera
el primer desarrollo en su tipo en recibir el certificado Mexican Association of
Retirement Communities, emitido por la AMAR. El proyecto se encuentra en la fase
de disefio arquitectonico a cargo del despacho Once Once Arquitectura y Grupo
GVA, vy los inversionistas son miembros de la Asociacion de Desarrolladores
Inmobiliarios (ADI). La primera etapa considera desarrollar tres de las ocho
hectareas con 80 unidades, areas comerciales y de esparcimiento, casa club,

clinicas de medicina alternativa y de diagnéstico, plaza gourmet y tienda de
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conveniencia. Ofrecera departamentos tipo loft y departamentos de 1y 2 recamaras

de 50, 70 y 110 m?, en dos torres de cinco pisos cada una (Valdés, 2012).

La renta va desde los 1,000 a los 4,500 ddlares por mes, dependiendo del nivel de
asistencia que requiera el adulto mayor. Incluye servicio de enfermeria
especializada las 24 horas. La Pueblita abrira sus puertas en diciembre de 2016 y
prevé atraer mexicanos jubilados de todo el pais.

Oaxaca

Mansiones Cruz del Mar es una residencia de lujo para “Winter Visitors”, donde se
alojan adultos mayores que visitan las playas oaxaquefas; combina sus servicios
con los de hoteleria y ofrece actividades especiales para los adultos mayores como
senderos para caminatas, alberca, gimnasio y servicios de spa, y tratamientos de
relajacion para los adultos mayores visitantes.

Ofrece cursos de la comida tradicional, clases de salsa, cuenta con una sala de
proyeccion de peliculas. Los cuartos cuentan con un area de 80m? hasta 177m?
(Mansiones Cruz del Mar, 2016)

Continuing Care Retirement Community (CRCC)

En San Miguel de Allende existe la comunidad Cielito Lingo que esta construida bajo
el estdndar Continuing Care Retirement Community (CRCC), que significa que
cuando una persona entra a esa comunidad sigue siendo activa: juega golf, tenis o
practica deportes como la natacion, y tiempo después, al disminuir sus capacidades

fisicas se traslada a una villa donde cuenta con servicios asistenciales.

El formato de estas casas de retiro se compone de amplias areas verdes y areas
comunes que incluyen los siguientes servicios: Fitness Center, clinica médica,
alberca, biblioteca, salon de juegos, cine, restaurante, servicios religiosos, salén de

belleza y en algunos spa.
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Sin embargo de acuerdo a Morales (2008) este tipo de modelo puede generar la
necesidad de aplicar algunas restricciones legales a los inmigrantes en México,
pues en San Miguel de Allende los estadounidenses constituyen el 10% de la
poblacion, pero acaparan el 85% de los bienes inmobiliarios. Esto debido a que son
propietarios de la mayor parte de las casas del Centro Histérico y solo le rentan a

otros extranjeros y cobran el alquiler en délares. Ademas, son propietarios de casi

todos los hoteles, restaurantes, galerias, bares, centros nocturnos e incluso tienen
politicas que impiden el acceso a mexicanos a sus locales. Estas condiciones no
apoyan a la economia local y pueden resultar contrarias a las aspiraciones de retiro
de los mexicanos. En suma, independientemente del modelo que se desarrolle para
satisfacer a la demanda de adultos mayores con poder adquisitivo alto, el
desarrollador debe tener claro que no se trata de integrar avances tecnologicos a
propiedades que ya existen, sino construir una comunidad que englobe los servicios
necesarios para satisfacer el creciente mercado de los retirados. En la figura 13 se

muestra la distribucion geografica de las ofertas antes descritas.

Figura 13: Mapa que muestra las ubicaciones de los oferentes

Fuente: Elaboracién propia con datos de Cuatlayol, 2008; Obras web, 2012; Valdés, 2012;
Quintalegre, 2015; Las Gardenias, 2016; Mansiones Cruz del Mar, 2016.
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La distribucion de los principales competidores obedece basicamente a las
condiciones climaticas del lugar, la accesibilidad a areas de comercio, servicios

médicos especializados y la facilidad de transporte via carretera o aérea, como se
muestra en la figura 14.

Figura 14: Mapas climéticos y de infraestructura de los oferentes
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Fuente: Mapas obtenidos del libro “Climate Zones and Types” de Tom McKnight, en el que se
clasifican las distintas regiones de acuerdo al comportamiento de la temperatura y las precipitaciones;

y de la Secretaria de Comunicaciones y Transportes (SCT) en el que se aprecian las distintas vias de
comunicacion en México.
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Factores que influyen en la oferta

Como este proyecto se dirige a un mercado que va en crecimiento, es indispensable
gue se consideren algunos factores que incidiran en el comportamiento de los

oferentes.

Bienes alternativos: la oferta se puede ver influenciada por otras alternativas que
resulten atractivas para los jubilados como pueden ser: viajes por otra parte del

mundo, seguros de retiro, decision de pasar la vejez con familiares, entre otras.

Numero de oferentes: Si bien es cierto que los servicios que se ofrecen
actualmente al mercado de los adultos mayores son escasos en comparacion con
la demanda, es probable que conforme se haga mas numeroso y atractivo este
segmento, también aumenten las ofertas de servicios similares de residencias de

reposo.

Precio Esperado: El precio esperado de un producto es el precio al que lo valoran
los consumidores consciente o inconscientemente es decir, que los consumidores
tienen una idea general de lo que cuesta un servicio, evaluando experiencia de
compra y caracteristicas generales (Thompson, 2010). Si se fila un precio
demasiado alto con respecto a lo que el consumidor “espera”’ se pueden perder
ventas y por el contrario, si se fija un precio mas bajo el consumidor puede apreciar

al servicio como malo o deficiente.

Cambios en los beneficios fiscales: Las regulaciones politicas y econémicas que
intervengan en el incremento o decremento de la utilidad de las instituciones
dedicadas al cuidado del adulto mayor influiran en el atractivo del mercado para la

creacion de instituciones similares o bien la salida de las mismas del mercado.

Servicios y accesibilidad: La infraestructura carretera, aeroportuaria, de servicios

médicos, y lugares de esparcimiento pueden afectar la ubicacion de los oferentes.

Los factores anteriormente listados, se deben considerar a lo largo de la vida del
proyecto de manera que se generen estrategias para minimizar los efectos

negativos que pudiesen ocasionar dichos factores.
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Proyeccion de la oferta

De acuerdo a los datos obtenidos del DENUE, los centros de atencion al adulto
mayor del sector privado, creceran a un ritmo promedio 5.1%, lo que muestra que
por década se crearan en promedio 455 centros privados. Como se muestra en la
figura 15 (Anexo 6).

Figura 15: Proyeccidn de centros privados para la atencion del adulto mayor (unidades)
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Fuente: Elaboracion propia con datos del DENUE en el rubro de Asilos y otras residencias del sector
privado para el cuidado de ancianos.

Andlisis de precios

Los precios para la prestacion del servicio de una residencia de reposo servira de
base para el calculo de los ingresos probables del proyecto, por lo que, para
determinarlos, se tomara en cuenta los diferentes precios que tiene que pagar el

adulto mayor por los servicios de residencias, con caracteristicas similares a las que
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se pretenden implementar en este proyecto de inversion, como se describe en la
tabla 8.

Tabla 8: Precios de las residencias para adultos mayores en México

L, o Renta mensual _
Institucion Localizaciéon o Comentarios
maxima en pesos
_ CDMX $ 10,650.00 Mas 74,000 pesos
Magnolias : L
de inscripcion
Villa Azul CDMX $ 18,000.00
_ Querétaro $ 32,500.00 Mas 91,400 pesos
Quintalegre . L
de inscripcion
Gran Jardin Leodn $ 35,500.00
Cielito Lindo Guanajuato $ 50,750.00
Las Gardenias Querétaro $ 47,000.00
Mansiones Cruz del Oaxaca $ 52,500.00
Mar
La Pueblita Jalisco $ 82,260.00

Fuente: Elaboracion propia con datos de los oferentes. Algunas instituciones tienen sus tarifas en
dolares, por lo que se realizé la conversion al tipo de cambio de $18.28 del dia 28 de octubre de 2016.

En la tabla 8 se puede observar una variacion importante en precios lo que se puede
explicar por dos factores principalmente: el primero es que al haber poca oferta para
la gran cantidad de demanda, los centros de retiro aumentan sus tarifas hasta llegar
a ser exorbitantes, de manera que so0lo personas mayores con ingresos economicos
altos pueden pagarlas; el segundo factor que influye en la variacién de precios se
revela por la falta de regulacion legal mexicana para este tipo de servicios.
Actualmente la AMAR es la Unica que busca crear un directorio de las instituciones

dedicadas al cuidado del adulto mayor.

Para definir el precio de la renta para este este proyecto se tomd en cuenta la
distribucion del gasto de la poblacion objetivo (NSE C+) en los rubros de alimentos
y bebidas fuera del hogar, esparcimiento, y otras erogaciones y gastos, de acuerdo

a la clasificaciéon de la AMAI recopilada por Lépez Romo (2009) y se cotejé con el
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precio promedio de las actuales rentas de las casas de retiro. Tomando en cuenta

las fuentes de ingreso de las personas de NSE C+, clasificadas en la tabla 9.

Tabla 9: Fuentes de ingreso del NSE C+

Concepto NIVEL C+
Ingreso promedio $32,215.00
Ingreso por trabajo 72%
Ingreso por renta de la propiedad 4%
Transferencias 13%
Estimacion del alquiler 14%
Otros ingresos 0%
Millones de hogares 1.0
Ingreso mensual total (miles de millones) $32.2

Fuente: Elaboracion propia con informacion de Ivan Castro Rivadeneyra de Planning Antropoldgico-
Quant, AMAI e INEGI, 2009.

La distribucion de los ingresos y gastos de los adultos mayores se puede definir de
la siguiente manera:

. Ingresos por trabajo: Las remuneraciones por el trabajo subordinado, las
remuneraciones por el trabajo independiente y otros ingresos provenientes del

trabajo.

* Renta de la propiedad: Ingresos provenientes de cooperativas, sociedades y

empresas que funcionan como sociedades.

+ Transferencias: Jubilaciones, pensiones e indemnizaciones por accidente de
trabajo, despido o retiro voluntario, becas provenientes del gobierno e instituciones,
donativos en dinero provenientes de instituciones y otros hogares, ingresos
provenientes de otros paises, beneficios provenientes de programas
gubernamentales, transferencias en especie de otros hogares (regalos) y

transferencias en especie de instituciones.
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« Estimacion del alquiler de la vivienda: Dichas estimaciones representan un
monto de recursos que los hogares liberan del pago por servicios de alojamiento y
gue pueden destinar de manera regular a su consumo de bienes y servicios, lo que

finalmente repercute de manera directa y continua en sus niveles de bienestar.

« Otros ingresos: Son todos aquellos ingresos que no fueron clasificados de

manera correcta.

Dado el contexto anterior, es necesario utilizar un indicador que permita conocer el
precio éptimo que los clientes estarian dispuestos a pagar por el servicio, y al mismo
tiempo cubra los costos que se incurren por la prestacion de dicho servicio. Asi, el
indicador que se utiliza en esta investigacion es el punto de equilibrio, el cual se
define como: “el nivel de ventas que se requiere para cubrir todos los costos
operativos, es decir, el punto en el que la utilidad antes de intereses e impuestos es
igual a 0” (Gitman, 2007, pag. 440), para determinarlo, se hace uso de la férmula de
punto de equilibrio de Gitman (2007) y se tiene el siguiente procedimiento:

Ingresos totales = costos fijos + A x (Ingresos totales).
Y=CF+AXxY

Donde A es la fraccidon que representa la relacion entre el costo variable y el precio

de venta.

De este modo, el punto de equilibrio en dinero se calcula de la siguiente manera:
Y=CF+AXY

Y-AXY=CF

Y x (1-A) = CF

Y = CF/(1-A)

Primero, se divide el costo fijo por el margen de contribucion para cubrir costos fijos
1-A)

A= CVu/PVu
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Donde

CVu es el costo variable unitario y PVu es el precio de venta unitario

Asi, el primer valor a calcular es el valor de A:

CV anual= 20,554,376.38

CVu= CV anual/ Numero de habitaciones

A= (20,554,376.38/160)/[(15,000*12)+(18,000)+(20,000%12)+(30,000)]= .27
Y=42,213,129.58/(1-.27)= 58,184,682.15

Lo que nos indica que se deberia de rentar al menos 125 habitaciones para cubrir

todos los costos operativos en un afio normal de operacion.

La renta mensual que se establece para la residencia por habitacion se desglosa en
la tabla 10.

Tabla 10: Relacién de precios de las habitaciones

Tipo de habitacion Renta (anticipada) Inscripcion
Estandar $15,000.00 $18,000.00
Senior $20,000.00 $30,000.00

Fuente: Elaboracion propia, considerando los precios ofertados por los competidores y los
costos de operacion de la residencia.

Las dimensiones y caracteristicas de las habitaciones se presentan en el estudio
técnico.

Nombre de lainstitucién

El nombre de una empresa constituye uno de los primeros contactos de
comunicacion con los prospectos, y por tanto, debe transmitir informacién con

rapidez y capacidad de atraccion (Merca2.0, 2016). Asi, se pretende que la marca

de la residencia de reposo exprese la oportunidad de una vida activa para el adulto
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mayor en un lugar rodeado de parajes naturales, tranquilos y con multiples

atractivos turisticos.
En la figura 16 se muestra la propuesta del nombre que se asignara a la institucion:

Figura 16; Logotipo de la residencia de reposo

f ﬂmeya/f'

SENIOR LIVING

Fuente: Elaboracion propia

Componentes del logotipo

Nombre de laempresa: “Ameyali” es el nombre de la institucion, que en el dialecto
nahuatl significa manantial. Con la eleccion de este nombre se hace referencia tanto
a la zona geografica en donde se propone la instalacion de la residencia de reposo
como también al significado intrinseco de que un manantial es una fuente de vida y

juventud.

Logotipo: Se propone una letra cursiva “Honey Script” asemejando una caligrafia
natural generando calidez, familiaridad y evocar la idea de un ambiente agradable.
A continuacién esta la leyenda “Senior Living” que define a la empresa como

prestadora de servicios asistenciales para adultos mayores.

Isotipo: se compone basicamente de tres elementos: el primero es un manglar que
representa a la flora caracteristica del lugar; el segundo es una franja oblicua de
color azul rey que hace referencia a la laguna que se forma por la existencia de un

nacimiento de agua presente en la zona y por ultimo una franja oblicua de azul mas
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claro que representa la bioluminiscencia de la laguna. Es importante enfatizar que
esta bioluminiscencia solo se presenta en tres lugares en todo el pais, por lo que
representa uno de los principales atractivos turisticos de la poblacién de San José
Manialtepec.

Uso de instrumentos promocionales
Los principales propoésitos de mercado de este proyecto basicamente son dos:

e Dar a conocer los servicios que se proporcionan, sus beneficios econémicos
y asistenciales, generando motivacion para la adquisicién del servicio.

e Asimismo reflejar una diferenciacion con la competencia.

Para alcanzar estos propositos se debe informar, persuadir, estimular y recordar a
los futuros usuarios. Como resultado del analisis del focus group y de estudios
realizados por la SECTUR (2005) se proponen los instrumentos promocionales

siguientes:

Banners, community manager, pagina web: Como usuarios de las tecnologias
de la informacion y la comunicacion (TIC), los adultos mayores tienen necesidades
y demandas similares a las de las personas de otras edades, es decir, requieren
tecnologia util, funcional, facil de manejar y significativa. Es por esta razén que los
usuarios de los servicios de residencia para el retiro deben tener la posibilidad de
acceder a la informacion de las caracteristicas de la residencia, asi como de la

opinidn de otros usuarios.

Brochure institucional y flyers: Los materiales pertenecientes a la publicidad
impresa intentan comunicar aspectos relacionados con el producto o servicio
turistico que se pretende vender. Para este proyecto se asignaran estos
instrumentos de publicidad en agencias de viaje, hospitales, clinicas y lugares

similares.

Visitas turisticas: Los viajes al destino ayudaran a fomentar la familiarizacion con

el entorno y a comparar fisicamente los destinos de retiro frente a la competencia.

Ademas de los instrumentos promocionales se propone:
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Fuerza de ventas: Los agentes de venta, promoveran la venta de los paquetes de
la residencia en el extranjero y en México.

Para dirigirse a este segmento y acaparar su atencion, el mensaje debe desechar
viejos estereotipos centrados en la vulnerabilidad y baja actividad asociados
actualmente con los adultos mayores, para dar paso a una nueva vision en la que
estos adultos desean sentirse productivos, independientes, optimistas y alegres,
enfocandose en la idea de que son adultos con experiencia, y sobre todo, que su
edad no condiciona sus gustos por conocer y aprender de su entorno. Para ellos es
atractivo todo lo que tenga que ver con productividad, movimiento y creatividad.
Ahora lo que buscan son retiros activos; espacios donde los traten como adultos y
no como ancianos; que les ofrezcan actividades retadoras y con responsabilidades

y no solamente de consolacion.

4.2 . Estudio técnico

Otro elemento del proyecto es definir la ubicacion de la residencia de reposo en
base a diversos indicadores, sin dejar de lado la normatividad vigente sobre
infraestructura que servira de guia para establecer los espacios requeridos para el
desarrollo de la residencia de reposo con la capacidad 6ptima que permita atender

al mercado meta.

En este apartado se determinara el lugar donde se realizara el proyecto, cual es la
capacidad de albergue de la residencia y los elementos humanos y técnicos que
ofreceran el servicio de asistencia y vivienda para el adulto mayor, por lo que el
aspecto técnico y operativo de este proyecto comprende todo aquello que tenga

relacion con el funcionamiento y la operatividad del mismo.

4.2.1. Ubicacion de laresidencia

El estudio de localizacion tiene como propdésito seleccionar la ubicacion mas
conveniente para el proyecto, aquella que frente a otras alternativas posibles
produzca el mayor beneficio para los usuarios y para la comunidad, dentro de un

marco de factores determinantes.
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Macrolocalizacion

Con el proyecto de inversion se busca contribuir al desarrollo econémico del lugar
donde se instalara la residencia de reposo, asi como incentivar servicios anexos
gue apoyaran la movilidad de los residentes. Asimismo, se busca aprovechar los
atractivos turisticos de la zona costera de Oaxaca, como las playas poco conocidas,
y los entornos naturales que pueden ser disfrutados por los adultos mayores.

Las caracteristicas generales del estado de Oaxaca se explican a continuacion:
Geografia

El estado de Oaxaca esté localizado en la regién sur oeste del pacifico mexicano:
limita al norte con Puebla y Veracruz, al este con Chiapas, y al Oeste con Guerrero.

La superficie territorial de la entidad es de 95 mil 364 kilometros cuadrados; lo que
representa el 4.8% del total nacional. Por su conformacién politica, econdémica y
social, Oaxaca cuenta con 8 regiones geoeconomicas: Cafada, Costa, Istmo,
Mixteca, Papaloapan, Sierra Norte, Sierra Sur y Valles Centrales; siendo su capital
la ciudad de Oaxaca de Juarez, considerada Patrimonio Cultural e Historico de la
Humanidad. (Gobierno del Estado de Oaxaca, 2016)

Clima

En el estado de Oaxaca predomina el clima tropical, su temperatura media anual es
de 18°C. No obstante, la accidentada geografia provoca variaciones del clima, ya
gue, en los litorales prevalece una temperatura promedio de 27°C, mientras que en
el Valle de Oaxaca la temperatura media es de 22°C. Por su parte, en las regiones
altas de las montafias impera el clima frio (Sistema Meteorolégico Nacional, 2016).

Los climas de Oaxaca se muestran en la figura 17.
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Figura 17: Diversidad climética del Estado de Oaxaca
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Fuente: Obtenida del Servicio Meteoroldgico Nacional, 2016.
Orografia - Hidrografia

Oaxaca es una tierra de relieve muy accidentado, las formas mas representativas
son: Sierra Madre del Sur, Sierra Madre de Oaxaca y la Sierra Atravesada. Los

principales rios que atraviesan el estado son: Papaloapan, Salado Quitepec,
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Tomellin, Tonto, el Coatzacolacos, Mixteco, Tlapaneco, Tuxtla, Coyuca, Atoyac,

Sordo, Verde y el Tehuantepec (Gobierno del Estado de Oaxaca, 2016)
Principales actividades econdémicas

La agricultura es la principal actividad econémica del estado, donde se cultiva maiz,
sorgo, cacahuate, alfalfa, frijol, alpiste, café, trigo, arroz, ajonjoli, cebada, cafa de
azucar, pifia, algodon, copra, limén, tamarindo, platano, pifia, naranja, mango,

papaya, sandia, toronja, ciruela, manzana, tuna, durazno, aguacate y nuez.
La ganaderia es otra actividad importante; se cria ganado bovino, caprino y porcino.

El turismo es una actividad relevante en la economia de la entidad, tanto el

proveniente del extranjero como el que llega del interior de pais. (INEGI, 2010)
Vias de comunicaciéon

Oaxaca esta ubicada al sur de la Republica Mexicana. Cuenta con una amplia red
carretera, tanto federal como estatal. 16,113.40 km de carreteras surcan su
territorio, lo que da un promedio de 17.26 km de carreteras por cada 100 km 2; en
cuanto a vias férreas, su longitud es de 287.8 km; para fortalecer mas la
comunicacion estatal, posee 6 aeropuertos y 115 aerédromos, que comunican a las
localidades de dificil acceso por via terrestre; respecto a la comunicacion maritima,

el estado posee un puerto de altura. (SCT, 2016)
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Se muestra en la figura 18 la distribucion de las vias de comunicacion en Oaxaca.

Figura 18: Vias de comunicacion del Estado de Oaxaca

¢
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Fuente: obtenida de la Secretaria de Caminos y Transportes, 2016.

Laregion de la costa

La costa es una region oaxaquefia que se encuentra al sur del Estado y colinda con

el Océano Pacifico y la Regién del sur.

De acuerdo a los registros de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos
Naturales (SEMARNAT), la costa es una region turistica a nivel nacional debido la
afluencia de visitantes a las dos principales playas: de Huatulco y de Puerto
Escondido, ademas de que el municipio de Juquila es el tercer centro religioso mas
grande de México. Esta region se encuentra formada por tres distritos: Jamiltepec,
Juquila 'y Pochutla, que comprenden un total de 50 municipios. Posee una extension
de 12, 502 km?, colindando con la regién del Itsmo al este, al oeste con el estado

de Guerrero y al sur con el mar.
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El clima en la mayor parte de la region se caracteriza por ser calido subhimed, con
una altitud méxima de 1.100 metros sobre el nivel del mar y al ir subiendo cambia a

semicalido himedo con lluvias en verano.

La temperatura de la region oscila entre 24° y 26° C. La poblacién se dedica a la
agricultura y a la pesca ribefia. Se realiza a poca escala la explotacion de hierro,
cobre y magnesio. EI mayor potencial de la region es el turismo, dado que ahi se
encuentran las playas de Huatulco y Puerto Escondido. Por esta razon, las
comunicaciones han tenido un fuerte impulso, destacandose la construccién de

aeropuertos, puertos turisticos y carreteras. (SEMARNAT, 2012)

Figura 19: Macrolocalizacion de la residencia de reposo
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Fuente: Elaboracion propia, se detalla en la figura la region dela costa en donde se pretende instalar
la residencia.
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Microlocalizacion

Los elementos considerados para la instalacion de la residencia de reposo fueron

los siguientes:

Existencia de otros recursos sociosanitarios o0 asistenciales préximos: La
prestaciéon de asistencia para el adulto mayor implicara la necesidad de contar con
servicios médicos especializados que atiendan padecimientos de los residentes. De
la misma manera se busca que los servicios médicos estén disponibles las 24 hrs.
del dia, que cuenten con el equipo adecuado y en condiciones 6ptimas de uso y
exista el abasto suficiente de medicamentos destinados a padecimientos crénico-

degenerativos.

Atractivos turisticos: Es importante que la residencia se ubique en un lugar que
sea atractivo para la actividad de los adultos mayores, es decir, que permita que
estos se sientan atraidos al lugar, interactien con la riqueza cultural y natural del

entorno y dé pauta a la realizacion de actividades diarias de esparcimiento.

Existencia de redes de transporte publico que puedan utilizarse por los
familiares y otros visitantes: La presencia de distintas vias de comunicacion
terrestres, aéreas y maritimas favorecen el traslado rapido de los prospectos a
recibir el servicio, ya sea por causas medicas o0 simplemente por visitas de los
familiares. Adicionalmente, la cercania de la residencia a vias de comunicacion

facilita el traslado de accesorios e insumos.

Facilidad de acceso y salida: las lineas de movilidad tales como entradas y salidas
a la residencia deben estar dispuestas de tal manera que se logren alcanzar sin

sobreesfuerzo.

Tranquilidad del entorno: Se buscan zonas o areas verdes, evitando la

conglomeracion o trafico cercanos.

Asi, por el método por puntos, se evaluaron los elementos anteriores considerando

dos lugares para la instalacién de la residencia.
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Tabla 11: Valuacion por puntos de lugares para la instalacion de la residencia

20% 8 1.6 7 1.4
20% 6 1.2 6 1.2
25% 5 1.25 5 1.25
20% 10 2 7 1.4
15% 9 1.35 9 1.35

Fuente: Elaboracion propia.

El lugar en el cual se pretende la construccion de la residencia de reposo es en San
José Manialtepec, en el municipio de Villa de Tututepec de Melchor Ocampo,
Oaxaca, entre los paralelos 15°55’ y 16°17’ de latitud norte; los meridianos 97°10’ y
97°48’ de longitud oeste; altitud entre 0 y 1 600 m.

Los cuerpos de agua cercanos al municipio son: Laguna Palmarito y Laguna
Pastora, Lavalo, Rio Verde, Manialtepec y Chacahua. De la cual la Unica que

presenta bioluminiscencia es la laguna de Manialtepec.

La seleccion optima del sitio para la construccion de la residencia se realizo
considerando dos lugares alternativos:
e El terreno 1 se encuentra ubicado a la altura del Km 200 de la carretera

Acapulco-Salina Cruz, a 2 minutos de la poblacion de San José Manialtepec.

e El terreno 2 se ubica igualmente con acceso a la carretera Acapulco-Salina

Cruz pasando el hotel Best Night La Laguna, a 7 minutos de la poblacion.

Después de la realizacion del analisis para determinar el lugar 6ptimo para el
establecimiento de la residencia, se determind que el terreno 1 seria el mas

apropiado para la realizacion de este proyecto.
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Fuente: Elaboracion propia con captura satelital de Google Earth.
El terreno cuenta con una longitud de 175 metros al frente por 100 metros de largo,
con un amplio acceso a la carretera y a solo unos metros de la laguna. El terreno
pose un area de 17.5 hectareas y de acuerdo con el Fondo Nacional de Turismo
(FONATUR), el costo de un terreno en la zona de puerto escondido con uso de
suelo para el sector hotelero, en promedio es de $ 1,134.12 por metro cuadrado.
Asi el costo por la adquisicién del terreno se estima en $19,847,100.00

Aunado al costo por adquisicion, los costos de construccion de una residencia de
reposo de las dimensiones presentadas anteriormente, en general se estiman en
$40, 148,703.97 de acuerdo con un estudio realizado a residencias espafolas para
adultos mayores (Guia de Actividades Empresariales, 2012).

Es importante mencionar que para la construccion de la residencia se requiere de

un Manifiesto de Impacto Ambiental (MIA) que se detallara en el estudio ambiental.

4.2.2. Capacidad de la residencia

De acuerdo a las normas del departamento de Estado de Salud Publica, en Estados
Unidos de América, los centros que prestan servicios de asistencia al adulto mayor
pueden tener un maximo de 100 residentes (Arghys, 2012); en Meéxico, la
normatividad Oficial Mexicana NOM-233-SSA1-2003, NOM-167-SSA1-1999, para
la prestacion de servicios de asistencia social para menores y adultos mayores, no

establece un limite en cuanto al nimero de residentes que se puedan atender.
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Paralelamente a esta informacion se presenta en la tabla 12 la capacidad de

albergue de la competencia de la residencia de reposo para adultos mayores

“‘Ameyali”.

Tabla 12: Comparacion de las capacidades de albergue en las residencias de reposo

o L Capacidad
Institucion Localizacion o
maxima
Magnolias CDMX 75 residentes
Villa Azul CDMX 120 residentes
Quintalegre Querétaro 80 residentes
Le Grand Ledn 134 residentes
Cielito lindo Guanajuato 21 residentes
Las Gardenias Querétaro 64 residentes
Mansiones Cruz del 55 residentes
Oaxaca
Mar
La Pueblita Jalisco 310 residentes

Fuente: Elaboracién propia con datos de Cuatlayol, 2008; Obras web, 2012; Valdés, 2012;
Quintalegre, 2015; Las Gardenias, 2016; Mansiones Cruz del Mar, 2016.

Con los datos anteriores, se realizd el promedio de la capacidad de ocupacion
maxima de los oferentes, considerando también las dimensiones del terreno y de
esta manera, se determiné que la residencia de reposo tendra una capacidad
maxima de 160 habitaciones, considerando el tramo de control en el cual se les
brinde a los huéspedes una vida digna, con las atenciones y cuidados que les sean

necesarios.

4.2.3. Distribucion de las instalaciones

Para la determinacion de la distribucion de las instalaciones, el proyecto de inversion
considera los modelos y normativas oficiales mexicanas de referencia que orienten
acerca de los criterios sobre el disefio y la infraestructura en la prestacion de los
servicios. La residencia de reposo “Ameyali” debera contar con las condiciones

arquitectonicas, las instalaciones y los equipamientos para la estadia, la convivencia
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y la prestacion de servicios, de acuerdo con los requisitos y prescripciones técnicas

gue se consideren convenientes.

Consideraciones para la distribucion espacial de la residencia

Las residencias para adultos mayores, de acuerdo con el “Programa
Iberoamericano de Cooperacion sobre la Situacion del Adulto Mayor en la Region”,
aprobado por la XXI Cumbre Iberoamericana de Jefes de Estado y de Gobierno en
2011, en la cual particip6 México, establece que se deben definir dos areas
diferenciadas: la profesional y la de atencion residencial.

a) Area profesional y de organizacion: Conformada por los espacios
destinados a la administracion de la residencia, los despachos de psicologia, trabajo
social, consultorios médicos y servicios de enfermeria. Esta area debe de contar
con salas de rehabilitacion, terapia ocupacional, de reuniones para el equipo
médico, almacén de expedientes, vestidores y cuarto de aseo para el personal y un

salon de usos multiples, capilla, etc.

Esta area es ocupada por los profesionales que trabajan en la residencia, donde
ejecutan todas las tareas o competencias que les son propias, desde los protocolos
de admision hasta la programacion de actividades a desarrollar incluidas las
sociales y las terapéuticas, pasando por las entrevistas con los familiares, reuniones

de coordinacion, etc.

b) Area Residencial: Esta area esta constituida por la entrada y recepcion,
cafeteria, cocina, comedor, salas de descanso, bafos accesibles, calderas, zonas

habitacionales, lavanderia, estacionamiento, etc.

C) Zona exterior y jardines: Por ultimo, la residencia debe de contar con
areas verdes que sirvan de esparcimiento para los moradores, esto de acuerdo al
articulo 76 del Reglamento de Construccion y Seguridad Estructural para el Estado

de Oaxaca (RCSEEO) en el cual se especifica que ninguna construccion podra
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ocupar mas del 75% del terreno en el que se edifica, asi, debe de destinar el 25%

restante a jardineras y pavimentos permeables (1978).

De esta manera la distribucion de la residencia queda conforme lo muestra la tabla
13, considerando las é&reas anteriormente descritas y el reglamento antes
mencionado.

Tabla 13: Distribucién de las areas de la residencia

Porcentaje Porcentaje
< recomendado por el proyectado para la
Area B mz
RCSEEO y el Programa | construccion de la
Iberoamericano residencia
Area profesional y
30% 22% 3,976.41

de organizacion
Area residencial 45% 33% 5,862.53

Zona de exteriores y

o 25% 45% 7,661.06
jardines

TOTAL 100% 100% 17,500

Fuente: Elaboracién propia tomando en cuenta la distribucién porcentual recomendada por el
RCSEEOQ y el “Programa Iberoamericano de Cooperacidn sobre la Situacion del Adulto Mayor en la
Region”

Descripcion de los servicios de laresidencia de reposo

Si bien es cierto que la Norma Oficial Mexicana NOM-167-SSA1-1997, especifica
los requisitos arquitectonicos minimos que debe cumplir un asilo para prestar sus
servicios a los adultos mayores, se debe tener en cuenta que este proyecto va
dirigido a un grupo poblacional de NSE C+ y que esperan encontrar en la residencia
de reposo zonas comunes, privadas, de servicio y de rehabilitacion, de acuerdo a
las necesidades de los adultos mayores de NSE C+. El funcionamiento del edificio
debe ser el ideal para poder cumplir con terapias ocupacionales con el fin de

mantener al adulto mayor con sus facultades fisicas y mentales 6ptimas.

Por esta razdn se requieren espacios asoleados, de preferencia que conduzcan a

jardines. El conjunto debe ofrecer un ambiente privado.
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AREAS

Las areas que se establecen para la residencia de reposo, de acuerdo a la tesis de

Lépez Alvarado (2012) son las siguientes:

>
>

>

Ingreso y Drop-off: Lugar en que se registra la entrada de las personas.
Administracién: Area en que se llevan a cabo los tramites necesarios de las
personas que deseen ingresar a la institucion. Consta de: vestibulo,
recepcion, sala de espera, secretaria, oficina del director y administrador,
oficina para trabajadoras sociales, contabilidad, sala de juntas, archivo y
servicios sanitarios.

Salon de usos multiples: area destinada a eventos o reuniones.
Estacionamiento: area de parqueo para visitantes, personal administrativo,
empleados y residentes.

Ingreso de servicio: Lugar por donde ingresan los proveedores; se
comunica con el andén de carga y descarga de productos que ingresen al
edificio; lleva directamente al almacén general, cuarto de maquinas y
estacionamiento.

Enfermeria: La asistencia médica del centro se enfocara en medicina
preventiva y curativa.

Bodega de mantenimiento y basura: Area elemental para el resguardo de
materiales y herramientas necesarias para la operacion de la residencia.
Zonas deportivas y recreativas: es importante el disefio de espacios donde
el adulto mayor se desarrolle fisica y mentalmente:

- Gimnasio: Area con los espacios adecuados para el
acondicionamiento fisico con el ejercicio controlado. La gimnasia en
determinados casos, se utiliza como medio de rehabilitacion.

- Piscina: Resulta de utilidad ofrecer un medio que resulte recreativo, y
gue tenga también aplicacion médica.

- Plaza: Lugar de esparcimiento, acondicionado con bancas y jardines.

Talleres para Terapias Ocupacionales: Zona en donde se ejercitara al

adulto mayor para proporcionarle una vida dinamica, tomando en cuenta las
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deficiencias propias de la edad. Se proyectaran los espacios para las terapias
como pueden ser:

- Talleres de artes manuales.

- Taller de lectura.

- Cultivo y Jardineria.

» Cafeteria: Espacio donde los usuarios pueden comprar refrigerios ligeros.

> Departamentos: Deberan estar en el area mas tranquila, arbolada y rodeada
por jardines y senderos. Los apartamentos deben quedar orientados de tal
forma que se obtenga el maximo soleamiento!! durante los dias mas frios y
el minimo en los dias mas calidos del afio, para que las habitaciones se
conserven tibias o frescas.

> Areas de recreacion: Constan de salas con mobiliario apropiado para el
descanso y la convivencia.

» Capilla: Las personas de edad avanzada sienten la necesidad de tener paz
espiritual en su entorno, por lo que se debe planear en el proyecto un lugar
donde lleven a cabo su culto religioso. La capacidad se calculara segun el
namero de residentes mas un 10% a 20% para el personal administrativo.

» Cuarto de limpieza: Debera contar con vertedero, carro de limpieza y closet
para accesorios.

> Areas verdes: Los espacios abiertos son muy importantes para el desarrollo
del adulto mayor tanto fisica como psicolégicamente. Sirven para relajarse y

descansar.

INSTALACIONES
» Acustica: Se debe considerar un aislante para cubrir, muros, techos y pisos
de los dormitorios y zonas de descanso. El doble vidrio en ventanas reducira
los ruidos exteriores. Las cortinas en las ventanas ayudaran a ajustar la luz

natural del exterior.

11 En arquitectura se habla de asoleamiento o soleamiento cuando se trate de la necesidad de
permitir el ingreso del sol en ambientes interiores o espacios exteriores donde se busque alcanzar
el confort. Es un concepto utilizado por la Arquitectura Bioclimatica y el bioclimatismo.
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Hidraulica sanitaria: las duchas deben contar con asiento y con todos los
accesorios necesarios para que el adulto mayor pueda sostenerse,
levantarse y sentarse en caso de que no sea lo suficientemente fuerte; el
lavamanos, inodoro y regadera, deben estar acondicionados para que pueda
maniobrar una silla de ruedas.

Instalaciones hidraulicas: El agua potable se almacenard en cisternas
ubicadas debajo de los accesos de cada area, y contara con un sistema
hidroneumatico encargado de distribuirla a los edificios. Para calentar el agua
se tendra un sistema con energia solar.

Riego: Para el riego de zonas verdes se aprovechara la precipitaciéon pluvial
de techos, plazas y estacionamientos, que se distribuira por medio de una
red que desembocara en una cisterna estratégicamente colocada para regar
los jardines.

lluminacidn: La red de iluminacion para el conjunto y las areas comunes se
hara por medio de energia eléctrica.

Planta de luz auxiliar: Funcionara automaticamente al interrumpirse la
corriente eléctrica; puede funcionar con combustible y su funcion se dirige
primordialmente a brindar energia eléctrica a los equipos médicos que asi lo
requieran.

Sistema contra incendios: Contara con extinguidores en pasillo y areas de
mayor concurrencia, su sefalizacion debe establecerse de acuerdo a los
reglamentos de seguridad. También contara con una toma en las areas

exteriores para la conexion con el cuerpo de bomberos.

Requerimientos arquitectonicos especificos

La residencia de reposo debe operar de acuerdo con las especificaciones de la

NOM-167-SSA1-1997, para la prestacion de servicios de asistencia social para

menores y adultos mayores; las especificaciones de infraestructura se resumen en

los siguientes puntos:
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En plazas de acceso, evitar en lo posible los escalones, utilizar materiales
antiderrapantes, y donde hay escaleras utilizar barandales a una altura de 90
cm con pasamanos tubular redondo de 5 cm de diametro y rampas de 1.55
m de ancho con declive no mayor al 6%.

En areas comunes de usos multiples evitar desniveles en el piso y pasillos;
colocar pasamanos tubulares de 5 cm de didmetro en muros a una altura de
75 cm sobre el nivel de piso terminado.

Contar con aparatos telefonicos, a la altura y distribuidos de tal forma que los
adultos mayores puedan recibir lamadas con la privacidad necesaria.

En guarniciones y banquetas, se deben prever rampas de desnivel con un
ancho minimo de 1 my 20% méaximo de pendiente.

En puertas o canceles con vidrios que limiten diferentes areas, utilizar
elementos como bandas anchas de 20 cm de color, a una altura de 1.40 m
sobre el nivel del piso, que indiquen su presencia.

Las habitaciones deben tener pasamanos proximos a la cama de cada uno
de ellos, asi como sistemas de alarma de emergencia contra incendios y
medica.

Los bafios tendran excusados y regaderas con pasamanos tubulares de 5
cm de diametro y los lavabos estaran asegurados con ménsulas metalicas.
Los pisos en bafios deben ser uniformes, con material antiderrapante de facil

limpieza, y con iluminacion y ventilacion natural.

Para el caso de personas discapacitadas, se seguiran los criterios sefialados en

la NOM-001-SSA2-1993, que establece los requisitos arquitectdnicos para facilitar

el acceso, transito y permanencia de los discapacitados a los establecimientos de

atencion médica, siguiendo las especificaciones descritas a continuacion:

En estacionamientos, se deben destinar espacios de uso para personas con
discapacidad y deben tener las siguientes caracteristicas: se deben reservar
areas exclusivas de estacionamiento para el uso de automdviles que
transportan o son conducidos por personas con discapacidad; en una

proporcion de 4.0% del total de cajones cuando se disponga de 5 a 24
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espacios y al menos un cajon cuando se disponga de menor nimero. Estos
espacios deben estar ubicados lo mas cerca posible a los accesos del
establecimiento, con ruta libre de obstaculos hasta la entrada del lugar.

Se debe sefialar en el piso con el simbolo de accesibilidad para personas con
discapacidad, con dimensiones de 1.60 m al centro del cajon y un letrero

vertical con el mismo simbolo.

Los sefialamientos del servicio de urgencias deben ser de tipo luminoso y
con letras en relieve.

Deben ubicarse sefialamientos con simbolos internacionales de
conduccion, de prevencion, de seguridad e indicativos en areas de acceso,
servicios, transito y estancia.

Se debe de contar dentro del recinto con un retrete como minimo, para

personas con discapacidad.

Ademas de estas especificaciones normativas, la residencia de reposos para

adultos mayores “Ameyali” debera apegarse a las caracteristicas generales que

establece el “Programa Iberoamericano de Cooperacion sobre la Situacién de los

Adultos Mayores en la Region” que se enlistan a continuacion:

a) Debe tratarse de un espacio soleado y con maximo aprovechamiento de la luz

b)

natural, no ya solo por los efectos positivos que provoca ésta en las personas,
sino también porque ello permitird poder visualizar el entorno desde el interior
de la residencia, lo cual ayudaréa a situar al usuario en su marco de vida.

Para ello, las ventanas deberan ser amplias, a una altura adecuada y contar con
sistemas de seguridad en su apertura.

Cuando no sea posible contar con fuentes suficientes de luz natural, se debe
garantizar un minimo de iluminacion artificial de 200 lux, siendo, en cualquier

caso, lo 6ptimo llegar hasta los 500 lux.
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d)

f)

9)

h)

)

k)

Deben evitarse obstaculos y recovecos en la construccion, creando espacios
sencillos, diafanos y no agobiantes. Ello se conseguira proyectando estancias
lo mé&s regulares posible en cuanto a superficie y profundidad.

Con caracter general, la altura de los techos debe situarse, como minimo, a 2.20
metros del suelo, y las salas comunes han de tener una superficie de al menos
3 m? por usuario.

Con respecto a las zonas de paso, éstas deberan tener un ancho no inferior a
1.5 metros y estaran dotadas de pasamanos, observando en su instalacion lo
gue marca la normativa de accesibilidad.

Las puertas seran amplias (nunca inferiores a 0.80 metros de ancho) y, a ser
posible, estardn construidas con materiales aislantes, ligeros y de colores
claros, que reflejen la luz.

Debe contar con sistemas de calefaccion y aire acondicionado que permitan
una temperatura adecuada a las caracteristicas fisicas de los usuarios. Ademas,
los equipos deben ser de tal manera que sea imposible la manipulacion por
parte de los usuarios y estar situados de modo que no se conviertan en
obstaculos que dificulten la movilidad por el recinto. Igualmente, la residencia
ha de contar con sistemas que permitan la ventilacion y eliminacion de malos
olores.

Ademas de contar con suministro de agua potable, la residencia debe equiparse
con sistemas que permitan una regulacion de la temperatura del agua, de modo
gue se eviten posibles lesiones en aquellos usuarios con sensibilidad reducida.
La residencia debe contar con rampas de accesibilidad, anexas a las escaleras,
independientemente de que cuente 0 no con usuarios en sillas de ruedas. En
cualquier caso, éstas deberian situarse a la entrada de la residencia.

La pendiente maxima para salvar un desnivel serd del 8% para desarrollos
inferiores a 10 metros por tramo, si bien, para tramos de menos de 3 metros, la
inclinacion puede ser del 12%. En cuanto a la anchura, ésta como minimo debe
ser de 0.90 metros, si bien seria recomendable aumentarla hasta los 1.5 o
incluso 2 metros. En cualquier caso, estaran provistas de pasamanos

adecuados.
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[) Para la movilidad vertical los ascensores seran obligatorios. Los ascensores
deberan estar adaptados a las normativas de accesibilidad

m) En cuanto a las escaleras, se adaptaran a lo que marque la normativa de
accesibilidad en aspectos como el ancho, para que puedan transitar dos
personas juntas por ellas (aproximadamente 2 metros), los escalones (entre

0.28 y 0.34 metros), las bandas antideslizantes en los peldafios, etc.
Finalmente, la residencia debera estar comunicada permanentemente con el

exterior, tanto para facilitar comunicaciones con otros recursos existentes en el

entorno, como para recibir y realizar llamadas a los familiares de los usuarios.
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Proyecto arquitecténico de laresidencia
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Tipos de habitacién

Paquete Estandar 10.20x 13 .38

Tipo de habitacion: 1 Recamara individual
1 Bafio completo
Sala de estar
Cocina/ desayunador

Recamara

Cocina/
desayunador

Paguete Senior 13.70 x 16.50

Tipo de habitacion 1 Recamara doble
1 Bafio completo
Sala de estar

Closet
Cocina/
desayunador

Terraza/ Jardin

Fuente: Elaboracién propia
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Las dimensiones de la residencia en sus diferentes areas se presentan en la tabla 14.

Tabla 14: Dimensiones de la residencia

Nombre Espacio Medidas (metros) Area del Local (m?) Numero de Area Total
Largo Ancho Locales (m?)

1. Ingreso y Drop-Off 5.00 5.00 25.00 1 25.00
2. Administracion 10.00 5.00 50.00 2 100.00
3. Salon de Usos Multiples 9.00 7.00 63.00 1 63.00
4, Estacionamiento 31.48 34.48 1,085.43 1 1,085.43
5. Ingreso de Servicio 3.00 1.00 3.00 1 3.00
6. Enfermeria 10.00 5.00 50.00 1 50.00
7. Bodega de Mantenimineto y Basura 8.00 5.00 40.00 1 40.00
8. Gimnasio 10.00 15.00 150.00 1 150.00
9. Area de Talleres y cafeteria

9.1 Cafeteria 16.28 25.00 406.95 1 406.95

9.2 Talleres 15.00 7.00 105.00 3 315.00
10. Plaza 20.00 20.00 400.00 1 400.00
11. Canchas de Tenis 23.77 10.97 260.76 4 1,043.03
12. Departamentos

12.1 Standar 4.40 5.76 25.34 112 2,838.53

12.2 Senior 9.00 7.00 63.00 48 3,024.00
13. Area de Recreacion 15.00 13.00 195.00 1 195.00
14. Capilla 10.00 10.00 100.00 1 100.00
TOTAL 9,838.94

Fuente: Elaboracion propia.

4.2.4. Requerimientos materiales y Capital Humano

Uno de los propésitos del estudio técnico para un proyecto de inversion, es
identificar los recursos con los que se llevara a cabo la operacion del proyecto y la

manera que éstos se aplicaran de forma racional y productiva.

Requerimientos materiales

En relacion a los servicios que se presten, se debe de contar con los materiales y
equipamientos que brinden a los moradores de la residencia una estadia
confortable. Para ello se pueden distinguir tres agrupaciones: materiales de

asistencia médica, materiales terapéuticos y equipamiento.

Material de asistencia médica

La atencibn médica que se proporcione a los adultos mayores debe

estar sustentada en principios cientificos y éticos que orientan la practica médica y
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social; esta atencion comprende actividades preventivas, curativas y de

rehabilitacion, que se llevan a cabo por el personal de salud.

Como en el caso de la residencia de reposo “Ameyali” la atencibn médica que se
brindara dentro del establecimiento sera de tipo asistencial, se debe contar con
equipo médico indispensable acorde a lo establecido en la NOM-031-SSA3-2012,
que menciona los requerimientos minimos para la prestacion de servicios de
asistencia social a adultos y adultos mayores en situacién de riesgo y vulnerabilidad,

gue incluya:

e Botiquin de primeros auxilios;

e Estetoscopio biauricular®?;

e Esfigmomanémetro??;

e Estuche de diagndstico con oftalmoscopio, rinoscopio y otoscopio;
e Aspirador de secreciones;

e Tanque de oxigeno;

e Mobiliario y material para los expedientes e historiales clinicos;

e Estudios de laboratorio y gabinete.
Asimismo se contara con una unidad médica de traslado.

Equipamiento

Cada habitacion o cada sala, dispondra del equipamiento necesario para el correcto
desarrollo de los servicios y de los programas de intervencion. Ademas, el
equipamiento deberd estar adaptado a las necesidades de la persona mayor
dependiente y poseer las caracteristicas ergondmicas que garanticen la seguridad
del mismo.
De un modo mas especifico cabe indicar el equipamiento de algunas estancias:

e Habitaciones individuales o dobles, con cuarto de bafio: Las camas seran

articuladas y con sistemas anticaida. Contaran con toma de oxigeno y

12 Instrumento médico que permite la auscultacion, es decir, que permite la exploracién clinica
escuchando los ruidos que tienen lugar en el organismo.
13 Instrumento usado para medir la presion arterial.
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sistemas de comunicacion y alertas, escritorio, sillas y/o sillones, mesa de
noche, armario.

e Sala de reposo: contara con sillones o butacas comodas que permitan el
descanso, asi como mesas sin esquinas.

e Comedor: dispondra de mesas accesibles para sillas de rueda y sillas
suficientes para los usuarios.

e Salas apropiadas para actividades terapéuticas: que posibiliten ser utilizadas
para diversos programas de actividades. Son aconsejables mesas modulares
gue permitan variar el tamafio del grupo en funcién de las actividades
terapéuticas. Es adecuado que el mobiliario permita ser desplazado para
posibilitar actividades que requieran espacios libres.

e Areas verdes: contara con sillas y mesas comodas adecuadas al aire libre

para permitir actividades de esparcimiento y reposo (Lopez, 2012).

Material terapéutico

Es tarea de los profesionales responsables de las diferentes terapias disefiar,
elaborar y adaptar material terapéutico de interés. Se debe de tener especial

cuidado en que el material utilizado sea propio de los adultos mayores.

Requerimientos humanos

En establecimientos de asistencia social permanentes para adultos mayores, como
es el caso de este proyecto, se debe contar preferentemente con el siguiente
personal: responsable sanitario del establecimiento, médico, psicélogo, terapeuta
ocupacional, enfermera, cuidador, trabajador social, dietista, cocinera, intendente y
vigilante. Este ultimo debera estar las 24 horas del dia, acorde con lo establecido
en la NOM-031-SSA3-2012.

Ademas de la normatividad mexicana, el Programa Iberoamericano de Cooperacion
sobre la Situacién de los Adultos Mayores en la Region establece en su guia para

los Centros Residenciales, el personal minimo indispensable para asegurar un
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bienestar pleno en la asistencia del adulto mayor. Como se muestra en la figura 21

donde se relaciona el personal necesario con el nUmero de residentes.

Figura 21: Personal minimo indispensable para las Residencias de Adultos mayores

Perfil Numero de residentes

Profesional 50 75 100 130
Director 0 1
Administrador 1 1
Psicélogo 1/2 1/2
Terapeuta
ocupacional 1 1 1 2
Trabajador
social 1 1 2 2
Médico 1/2 1/2 1 1
Enfermera 2 3 3 4
Gerocultores 10 15 20 25
Totales 16 23 30 37

Fuente: Obtenida de la guia propuesta por el Programa Iberoamericano de Cooperacién sobre la
Situacion de los Adultos Mayores en la Region.

Asi, el personal designado para la residencia de reposo se enlista en la tabla 15.

Tabla 15: Personal designado a la residencia de reposo “Ameyali”

Area/Puesto NUamero Honorarios Total
mensuales

Servicios Generales

Director General 1 $ 20,000.00 | $ 20,000.00
Administrador 1 $ 17,000.00 | $ 17,000.00
Gerente de Salud 1 $ 15,000.00 | $ 15,000.00
Jefe de Operaciones 1 $ 12,000.00 | $ 12,000.00
Jefe de Capital Humano 1 $ 12,000.00 | $ 12,000.00
Jefe de Comercializacion 1 $ 12,000.00 | $ 12,000.00
Contador 1 $ 15,000.00 | $ 15,000.00
Auxiliar administrativo 2 $ 8,000.00 | $ 16,000.00
Secretaria 1 $ 5,000.00 | $ 5,000.00
Cocinero 2 $ 6,000.00 | $ 12,000.00
Ayudante General de Cocina 5 $ 4,000.00 | $ 20,000.00
Intendente 10 $ 3,000.00 | $ 30,000.00
Mantenimiento general 5 $ 5,000.00 | $ 25,000.00
Vigilante 6 $ 6,000.00 | $ 36,000.00
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Servicios Médicos

Médico General 1 $ 10,000.00 | $ 10,000.00
Enfermera 7 $ 8,000.00 | $ 56,000.00
Nutriélogo 2 $ 7,000.00 | $ 14,000.00
Servicio Asistencial

Psicologo 2 $ 7,000.00 | $ 14,000.00
Gerocultor 25 $ 6,000.00 | $ 150,000.00
Terapeuta ocupacional 2 $ 7,000.00 | $ 14,000.00
Profesores 8 $ 6,000.00 | $ 48,000.00
Trabajador social 2 $ 7,500.00 | $ 15,000.00
Total 88 $ 568,000.00

Fuente: Elaboracion propia con datos de bolsas de trabajo para la asignacion del pago de honorarios.

Rol de actividades

La residencia de reposo para adultos mayores “Ameyali” debe proveer la atencion
y el servicio necesario a los moradores. Por tanto, los responsables de la residencia
deberan planear sus distintas actividades de manera que se logre el correcto

funcionamiento de ésta.

La residencia de reposo brindara sus servicios en un horario ininterrumpido entre
las 9:00 y las 18:00 horas, el turno nocturno, se cuenta con guardias para asistir a
los adultos mayores e caso de alguna emergencia, y con equipo de seguridad las
24 horas.

Los empleados deberan realizar las tareas diarias del cuidado de adulto mayor
procurando su bienestar fisico y emocional, los profesionales que laboren en la
residencia deberan realizar adyacentemente actividades que no se asocian

directamente al usuario, pero si estan vinculadas, con los objetivos de la residencia.

En la planeacion de actividades relacionadas con el cuidado del adulto mayor en la

residencia de reposo, habra que tener en cuenta los siguientes aspectos:
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e Las actividades han de acomodarse a las necesidades particulares de cada
uno de los usuarios, tanto en su duracion como en contenidos.
e No deben establecerse criterios rigidos en cuanto a horarios para la

realizacion de las actividades.

Proveedores

Dados los requerimientos materiales y en relacién al rol de actividades que se
pretende seguir, se hace evidente la necesidad de buscar proveedores que den
abastecimiento a la residencia para que ésta pueda operar con normalidad.

Fundamentalmente existen tres tipos de proveedores, en relacién a las distintas
necesidades de la residencia para la prestacion de su servicio:
e Proveedores de alimentacion: necesarios para el abastecimiento de
productos alimenticios para el servicio de comedor.
e Proveedores de sanitarios: abastecen a los centros de material sanitario
necesario para la residencia.
e Proveedores de maquinaria: suministradores de los aparatos geriatricos y de
rehabilitacion necesarios para realizar ejercicios de recuperacion funcional.
Los dos primeros proveedores se preferiran locales, puesto que se refiere a
aprovisionamientos de productos frescos. Para el tercer tipo de proveedor, se
acudira a distribuidores mayoristas o a grandes almacenes especializados en este

tipo de productos.

4.3. Estudio administrativo

El estudio administrativo permitira determinar la forma en que la empresa lleva a

cabo la planeacion, organizacion y su direccién, para alcanzar sus obijetivos.
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4.3.1. Planeacion
Mision y vision
La mision define el proposito para el cual se crea la residencia, de manera tal que
permite establecer un punto de partida que rige la actuacion de los elementos de la
empresa.
Asimismo, la vision permite definir de manera amplia lo que se espera a futuro de la
organizacion, cual es el alcance en cuanto a sector, crecimiento y reconocimiento

efectivo.

Misidon

Ofrecer a los adultos mayores residentes un hospedaje comodo y seguro; asistencia
terapéutica; asi como actividades recreativas, dentro de un ambiente de respeto por
el adulto mayor, a través de la infraestructura adecuada, personal capacitado y

profesional, buscando el crecimiento y rentabilidad de la empresa.

Vision

Ser la empresa lider en la prestacion de servicios de cuidado continuo y atenciéon
integral al adulto mayor, enfocados a mejorar la calidad de vida de los adultos
mayores, fomentar el empleo y desarrollo de personal altamente capacitado,

maximizando los retornos de los accionistas.

Filosofia empresarial

El funcionamiento de la residencia de reposo para adultos mayores “Ameyali” debe
estar sustentado por los principios rectores del respeto a los derechos y
obligaciones de los residentes, a los principios éticos de atencion integral centrada
en la persona y con enfoque de calidad de vida, con este contexto en mente, es
necesario establecer los valores de la organizacion que seran los pilares de la

filosofia empresarial.
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Valores de la organizacion

La residencia para personas mayores “Ameyali” deberd promover y practicar los

siguientes valores en la prestacion de sus servicios y en la atencion a las personas

mayores, estableciendo medidas que resulten necesarias para garantizar su

cumplimiento y promover su desarrollo.

Legalidad: La residencia de reposo y todo su entorno, debe cumplir con el
principio de legalidad y garantia de derechos de los residentes y familiares
en todos los campos normativos: seguridad, accesibilidad, proteccion de

datos, etc.

Responsabilidad: Es obligacion y compromiso de la residencia, atender con
esmero a las personas mayores que soliciten los servicios que se ofrezcan,

procurando que éstos se presten con la maxima calidad posible.

Atencion Integral centrada en la persona: La mision principal de la residencia
de reposo es la atencion integral de las personas mayores que en ella viven.
Esta atencidn conlleva el cuidado de las personas mayores para satisfacer
sus deseos o0 necesidades desde la integridad biopsicosocial, considerando

la historia individual vivida y el contexto actual en el que se encuentran.

Integracion: La residencia debe facilitar la integracion de los adultos mayores,
propiciando un ambiente de convivencia agradable y una atencién que

preserve su autoestima y autoimagen.
Autonomia: Se debe considerar a la persona mayor como un ser responsable

de las elecciones o decisiones sobre la propia vida. Los profesionales de la

residencias promoveran el desarrollo de la autonomia los residentes.
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e Respeto: Brindar a las personas adultas mayores un trato digno y con calidad
humana; tratdndolos sin discriminacion, con empatia y discrecion,

ganandonos al mismo tiempo la reciprocidad de su respeto.

e Confidencialidad: La informacion proporcionada por los adultos mayores
debe ser resguardada para que sus datos permanezcan seguros y

confidenciales conforme a las normas de privacidad.

e Equidad: Promover la igualdad y el respeto para todos los adultos mayores.

e Confiabilidad: Para la prestacion de los servicios de la residencia, se debe
utilizar informacion cientifica, precisa y veraz, asi como el conocimiento
profesional adaptado a las demandas, caracteristicas y situaciones de los

adultos mayores.

4.3.2. Organizacion

Organigrama

La atencion a las personas mayores en la residencia debe ser prestada con calidad
y profesionalismo, por trabajadores con las competencias profesionales adecuadas.
El organigrama es una herramienta organizacional de la residencia que debe
presentar congruencia con su mision, vision y objetivos generales. Los diferentes
organos que integren el organigrama deben de interrelacionarse activamente, de
manera mutua y con cooperacion, para facilitar el cumplimiento de la mision de la

residencia haciéndola funcionar con fiabilidad, armonia, competencia y calidad.

Al mismo tiempo, el organigrama permite la distribucion del capital humano ya que
coadyuva a determinar las tareas, funciones y responsabilidades que cada uno de
los integrantes de la empresa debe asumir; considerando que cada uno de los

integrantes tiene una tarea especifica, diferente y precisa para la cooperacion y el
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trabajo en comuan, con lo que se espera obtener resultados satisfactorios en la

atencion integral de las personas mayores residentes en la institucion.

El organigrama debe adaptarse a los cambios organizativos, ya sea por las nuevas
demandas de los residentes o por la aparicion de nuevas categorias profesionales
gue ayuden a mejorar las actividades de la organizacion o bien favorezcan la
comodidad y el bienestar de los adultos mayores a quienes se presten servicios. Se

muestra en la figura 22 el organigrama que correspondera a la empresa “Ameyali”
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Figura 22: Organigrama
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Capital humano

Los profesionales involucrados en la atencion de las personas adultas mayores,
deben de presentar en principio una serie de caracteristicas acordes con el servicio

gue se va a prestar, entre las principales caracteristicas estan las siguientes:

» Comportamiento profesional. » Sentido del humor.

+ Calidez y gentileza. * Lenguaje adecuado.

» Empatia. » Tono de voz apropiado.

* Respeto. » Habilidad de comunicacion.

* Autenticidad. * Manejo de situaciones familiares.

Descripcion de puestos

La descripcion de puesto en la organizacién, permite clarificar las tareas
relacionadas a cada puesto, su funcion general y sus responsabilidades, de manera
gue las actividades de cada integrante de la residencia se lleven a cabo con
eficiencia. Por tanto, se procede a realizar una descripcion de los puestos

principales que debe de tener la residencia de reposo “Ameyali”.

Area Direccion
Nombre del cargo Director General
Jornada 9:00 a 17:00
Responde a Accionistas

Gerente de salud, Administrador

Personal a su cargo

Dirigir la residencia de reposo, manteniendo los procedimientos de
mejoramiento continuo e intereses en torno a su misién y visién.

Coordinar la planeacidn, organizacion, direccidn y revisién (evaluacién) de
S R EL I |as estrategias aplicadas en la residencia.

Desarrollar estrategias que conduzcan a mejorar las condiciones laborales,
el clima organizacional, la salud ocupacional y el nivel de capacitacion de
sus colaboradores en todas sus areas.
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Representar judicial y extra judicialmente a la residencia de reposo, asi
como también, velar por el cumplimiento de las leyes y reglamentos que le
rigen, y rendir los informes que le sean solicitados por las autoridades
competentes.

Garantizar la operacion y funcionamiento de la residencia, asi como el
establecimiento de politicas financieras equilibradas.

Establecer una coordinacidn directa entre el drea administrativa y el drea
médica con el fin de favorecer la comunicacién e involucrar a cada area en
los diferentes procesos administrativos.

Determinar las metas y programas a realizar, tomando como base las
necesidades de los usuarios, la infraestructura y recursos disponibles.

Promover y presidir las reuniones con los gerentes y/o accionistas
Proporcionar a los accionistas, los informes técnicos, estadisticos, de
autoevaluacion y de productividad que le sean requeridos en forma
programada o extraordinaria

Titulo profesional en Administracién de Empresas, Estudios o diplomados
en area sociales y administrativas; experiencia minimo de 1 afio en trabajo
Perfil con grupos prioritarios. Manejo de paquetes informaticos, manejo de
internet y equipo de cédmputo; disponibilidad de tiempo completo y
dedicacidn exclusiva al trabajo; disponibilidad de viajar.

Excelente liderazgo, habilidades de planeacidon, organizacién, direcciéon y
control en todos los aspectos de su labor para el manejo de la Residencial
de Reposo; perspectivas de crecimiento, manejo del trabajo en equipo,
proactivo, habilidad de comunicacién, orientado a resultados de
excelencia, personalidad dindmica, habilidad para trabajar bajo presion.
Excelente manejo del idioma inglés.

Habilidades

Area Servicios Generales

Nombre del cargo Administrador
Jornada 9:00 a 17:00
Responde a Director General

ST EIIERTET -6l Jefe de comercializacion, Jefe de Capital Humano, jefe de operaciones
Gestionar el mejoramiento de la calidad de la residencia.
Coordinar la evaluacién periddica de la atencion y de la satisfaccion de los
adultos mayores y sus familias, analizar la informaciéon con el fin de
optimizar la calidad.

Comunicar al resto del equipo interdisciplinario aspectos que deban ser
observados respecto al trato con los adultos mayores.

Responsabilidades

Organizar, formar, fomentar y dirigir programas de divulgacion, de
capacitacion en el ambito gerontolégico.

Buscar el incremento de ingresos, por medio del establecimiento de
politicas y alcance de ventas en la oferta de los servicios de la residencia.
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Ejecutar y controlar permanentemente y de forma transparente el
presupuesto con que cuenta la residencia.

Establecer procedimientos administrativos que permitan realizar un
analisis de costos e ingresos de la residencia.

Elaborar analisis de costo-efectividad en las unidades relevantes, con el fin
de detectar en el corto plazo puntos de conflicto donde se pudieran reducir
significativamente los costos.

Conducir la formulacién y proponer, los anteproyectos de los programas
operativos y el presupuesto anual de la residencia.

Implementar la sistematizacion y automatizacién de los procedimientos
del drea médica, de asistencia al adulto mayor y el drea administrativa.

Lic. en administracion de empresas o afin, deseable experiencia en trabajo
Perfil con personal adultas mayores. Conocimiento de paquetes informaticos,
manejo de internet, dedicacidn al trabajo; conocimiento del idioma inglés.

Ser ordenado, y puntual, practicar y promover las buenas relaciones
interpersonales, excelente habilidad comunicativa, servicio al adulto
mayor, alto nivel de compromiso institucional y conviccion de servicio al
adulto mayor.

Habilidades

Area Servicios Generales
Nombre del cargo Gerente de Salud
Jornada 9:00 a 17:00
Responde a Director General

Personal a su cargo Médico, Nutridlogo, Psicélogo, Terapeuta social

Conducir, supervisar y evaluar el servicio de asistencia médica en el marco
de la normatividad vigente.

Planificar, organizar, dirigir y controlar la ejecucién del plan de actividades
y el presupuesto de la gerencia de salud, con el fin de cumplir con los
objetivos, funciones y metas asignados.

LT EL B Trabajar en estrecha colaboracién con los servicios de emergencia y los
servicios de salud de la zona.

Elaborar un plan anual del presupuesto de su area.

Elaborar la planeacidn de supervisién médica diaria de la residencia.

Difundir la informacién necesaria en todos los niveles para el correcto
funcionamiento de la institucion.

Titulo universitario en administracidn de servicios hospitalarios o similares,
Perfil deseable experiencia en trabajo con personal adultas mayores.
Conocimiento de paquetes informaticos, manejo de internet, dedicacion al
trabajo; conocimiento del idioma inglés.

Tener iniciativa, practicidad, orden, método y puntualidad, practicar y
Habilidades promover las buenas relaciones interpersonales, alto nivel de compromiso
institucional y conviccién de servicio al adulto mayor.
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Area Servicios Generales

Nombre del cargo Jefe de Operaciones

Jornada 9:00a 17:00

Responde a Administrador

Personal a su cargo Vigilante, Mantenimiento, Intendencia, Cocinero

Coordinar y supervisar las actividades diarias, procurando una excelente
operacion y servicio.

Planificar, organizar, dirigir y controlar la ejecucién del plan de actividades
y el presupuesto de la jefatura de operaciones, con el fin de cumplir con los
objetivos, funciones y metas asignados.

Observar el correcto cumplimiento de las normativas de infraestructura
necesarias para la prestacion del servicio a los adultos mayores, asi como

Responsabilidades vigilar el cumplimiento del reglamento interno de la institucién.

Elaborar un plan anual del presupuesto de su area.

Elaborar la planeacidn de actividades diarias de la residencia.

Difundir la informacién necesaria en todos los niveles para el correcto
funcionamiento de la institucion.

Determinar el material necesario para el desarrollo de sus actividades

Titulo universitario en administracién, deseable experiencia en trabajo con
Perfil personal adultas mayores. Conocimiento de paquetes informaticos,
manejo de internet, dedicacidn al trabajo; conocimiento del idioma inglés.
Tener iniciativa, practicidad, orden, método y puntualidad, excelente
Habilidades habilidad comunicativa, servicio al adulto mayor, alto nivel de compromiso
institucional y conviccién de servicio al adulto mayor.

Area Servicios Generales
Nombre del cargo Jefe de Capital Humano
Jornada 9:00 a 17:00
Responde a Director General

Personal a su cargo Secretaria, Auxiliar

Formular lineamientos para el desarrollo del Capital Humano de la
residencia de reposo, con aplicacion de indicadores que permitan su
correcta evaluacion.

Formular lineamientos y politicas para el buen funcionamiento de los
procesos que afecten a lo recursos humanos (reglamentos, manuales de
GERPBIEELTICER IR b6 cedimientos y/o directivas particulares).

Gestionar los perfiles de puesto de manera que quienes cubran el puesto
den el soporte adecuado a las actividades del area.

Administrar en el proceso de reclutamiento, seleccion e induccién del
personal.
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Gestionar el proceso de capacitacion y desempefio del personal.
Desarrollar actividades orientadas al bienestar del personal y al
mejoramiento del clima y cultura institucional.

Gestionar controles de asistencia, incidencias y quejas del personal.

Realizar el estudio y andlisis de los requerimientos del personal a corto,
mediano y largo plazo de acuerdo a las necesidades institucionales.

Dar a conocer las politicas de la residencia de reposo al personal y asegurar
gue se cumplan dichas politicas.

Hacer la evaluacién del desempefio de los colaboradores.
Recibir quejas, sugerencias y resolver los problemas laborales de los
colaboradores.

Desarrollar y gestionar la estructura y politica salarial.

Titulo profesional en Licenciatura en Administracion, o maestria en
Administracion o en Recursos Humanos, Licenciatura en Psicologia Laboral,
Perfil o carrera a fin. Manejo de paquetes informdtico y manejo de internet,
disponibilidad de tiempo completo y dedicacién exclusiva al trabajo;
disponibilidad de viajar.

Excelente liderazgo, habilidades de planeacidn, organizacién, direcciény
control en RH para el manejo del talento humano de la institucidn;
Habilidades manejo del trabajo en equipo, proactivo, habilidad de comunicacion,
orientado a las personas, personalidad dindmica, habilidades de
conciliacion. Excelente manejo del idioma inglés.

Area Servicios Generales

Nombre del cargo Jefe de comercializacién
Jornada 9:00 a 17:00
Responde a Administrador

Personal a su cargo Auxiliar

Definir, proponer, coordinar y ejecutar las politicas de comercializacién
orientadas al logro de una mayor y mejor posicién en el mercado.
Representar a la Empresa en aspectos comerciales ante corresponsales,
organismos internacionales, negociar convenios y administrar los
contratos que se suscriban con éstos.

Organizary supervisar el desarrollo de politicas, procedimientos y objetivos
de promocidn y venta de los servicios que ofrece la residencia de reposo.
Investigar y prever la evolucion de los mercados y la competencia
anticipando acciones competitivas que garanticen el liderazgo de la
residencia.

Controlar que los objetivos, planes y programas se cumplan en los plazos y
condiciones establecidos.

Coordinar el presupuesto anual de la jefatura comercial y controlar su
ejecucion.

Responsabilidades
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Establecer ventajas competitivas donde se ofrezcan servicios de la
residencia, procurando obtener las mejores participaciones en el mercado

Supervisar los asuntos relacionados con los representantes comerciales de
la residencia.

Definir y proponer los planes de marketing, y venta de la residencia.

Perfil Titulo universitario en marketing. Conocimiento de paquetes informaticos,
manejo de internet, dedicacion al trabajo; conocimiento del idioma inglés.

Alto nivel de compromiso institucional y conviccién de servicio al adulto
Habilidades mayor, practicidad, orden, método y puntualidad, practicar, excelente
habilidad comunicativa.

Area Servicios Generales

Nombre del cargo Secretaria

Jornada 9:00 a 17:00

Responde a Jefe de Capital Humano

Personal a su cargo -

Atender llamadas telefénicas, registrar, comunicar y dar respuesta a las
consultas de su competencia.

Entregar informacidon en temas de procedimientos asociados a la
residencia (plazos, documentacidn, tramites, entre otros) a personas que
lo requieran, entregando informacidn oficial de la residencia.

Resguardar la documentacién relevante del area, manteniendo su orden y
disponibilidad para los requerimientos internos y externos de la
residencia.

Planificar agendas, coordinar viajes y actividades de la administracion
general, realizando las reservas y planificacién seglin naturaleza de cada
actividad, verificando el cumplimiento de objetivos para los usuarios y
optimizacidn de recursos.

Elabora y completa documentacion interna y/o externa (fisica y
electrdnica), redactando cartas, oficios, informes, entre otros, e
imprimiendo, fotocopiando y escaneando documentos, segun
requerimientos de su jefatura y formatos establecidos.

Coadyuvar en la organizacién de eventos y actividades asociadas a la
residencia, tanto de tipo institucional, como de tipo recreativo para los
residentes, segun corresponda (actividades de culturales, fiestas, entre
otros).

Coordinar la agenda del administrador general, organizando compromisos
y actividades (entrevistas, reuniones, comisiones de servicios, entre otros)
segln requerimientos del area y disponibilidad de horarios, validandolo
con su superior.

Responsabilidades

126



Atender al publico que llega a la residencia, entregando informacién
relativa a procedimientos de la residencia de reposo.

Administrar documentacion institucional, segun procedimientos, formatos
y condiciones de confidencialidad correspondiente.

Derivar la correspondencia a los destinatarios de su area, considerando
relevancia y asegurando su recepcion por parte de éstos o archivandola si
corresponde.

Realizar llamadas telefénicas con proveedores, clientes y colaboradores.

Coadyuvar en el proceso de compra solicitando cotizaciones e informacién
de pagos.

Titulo en Secretariado Ejecutivo Bilinglie o similar. Estudios
complementarios: archivo de documentos y administraciéon. Conocimiento
de paquetes informaticos, manejo de internet y equipo de oficina;
disponibilidad de viajar. Conocimiento de inglés, oral y escrito.

Perfil

Excelente habilidad de organizacién y discrecién en aspectos de su labor
para coadyuvar al manejo de la residencial de reposo; habilidad de
comunicacion, personalidad dinamica, habilidad para trabajar bajo
presion.

Habilidades

Area Servicio Médico
Nombre del cargo Médico General
Jornada 9:00a 17:00
Responde a Gerente de Salud
Personal a su cargo Enfermeras

Velar por la integridad fisica y biolégica del adulto mayor residente.

Mantener actualizado y en orden el archivo de fichas médicas

Atender y controlar los signos vitales del adulto mayor.

Mantener el registro de medicinas que ingresan a la residencia y que se
utilizan en la medicacion del adulto mayor.

LEHNEELJIBER I preparar y mantener material y equipos para la atencién médica.

Inyectar y proporcionar medicamentos de acuerdo a instrucciones
médicas.

Realizar tareas de primeros auxilios y cumplir rondas rotativas.
Responsable de los programas de promocion de la salud.

Seguimiento del historial médico de los usuarios.

Titulo y cédula de médico cirujano general, deseable tener especialidad en
gerontoldgica; conocimiento y manejo de paquetes informaticos, manejo
de internet. Actitud positiva para el trabajo; buenas relaciones con las
personas.

Perfil
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Actitud de servicio, capacidad de analisis y solucion de problemas,
Habilidades comunicaciéon, relaciones humanas, toma de decisiones, manejo de
personal

Area Servicio Médico
Nombre del cargo Nutriélogo
Jornada 9:00 a 17:00
Responde a Gerente de Salud

Personal a su cargo -

Elaborar en coordinacién con el médico, el plan de menus diario y semanal.

Dirigir, controlar y evaluar los programas de promocién de salud
alimenticia aplicados en la residencia de reposo.

Supervisar y asesorar en la elaboracién de los alimentos especificados en
el menu diario de la residencia.

Realizar estudios tendientes a mejorar el nivel alimenticio de los adultos
Responsabilidades FRPWITeS

Mantener fichas personales de los niveles alimenticios aplicados a los
adultos mayores a fin de verificar su evolucion.

Coordinar su trabajo y mantener informado a enfermeria y al médico de
las novedades ocasionadas en el ambito de su competencia.

Las demds funciones y responsabilidades que le disponga la administracion
general.

Titulo Universitario en Nutricion, deseable experiencia en trabajo con
personal adultas mayores. Conocimiento de paquetes informaticos,
manejo de internet, dedicacidn al trabajo; conocimiento del idioma inglés.

Perfil

Comunicacidn, relaciones humanas, manejo de personal, servicio al adulto
mayor, iniciativa, alto nivel de compromiso institucional.

Habilidades

Area Servicio Asistencial

Nombre del cargo Psicélogo
Jornada 9:00 a 17:00
Responde a Gerente de Salud

Personal a su cargo Terapeuta Ocupacional

Adaptar y estandarizar pruebas psicolégicas.

Responsabilidades Preparar, aplicar y evaluar pruebas psicoldgicas para guiar de mejor
evaluacién del estado animico de los adultos mayores.
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Brindar asesoria a los adultos mayores de la residencia que soliciten su
intervencion.

Recolectar datos personales y elaborar fichas individuales a fin de medir su
comportamiento.

Realizar el diagndstico y la valoracidon cognitiva, afectiva y psiquica del
adulto mayor.

Apoyar al usuario en tratamiento individual y grupal.

Intervenir en la resolucion de conflictos personales entre los adultos
mayores y los familiares.

Apoyar la rehabilitacion cognitiva y supervisar los talleres de terapia
ocupacional.

Orientar a los adultos mayores que mantienen sus capacidades cognitivas
acerca de los comportamientos de los otros usuarios afectados.

Apoyar a los familiares del adulto mayor en caso de conflicto familiar.
Organizar el archivo historial de su area.

Perfil: Titulo de Licenciatura en Psicologia Gerontolégica; manejo de
paquetes informaticos, manejo de internet. Disponibilidad de tiempo
completo. Actitud propositiva para trabajo en equipo.

Facilidad para relacionarse con los adultos mayores, poseer excelentes
Habilidades técnicas de comunicacién con personas mayores, criterio e iniciativa, alto
nivel de compromiso institucional y conviccidn de servicio al adulto mayor,
tolerancia.

Area Servicio Asistencial

Nombre del cargo Trabajador social
Jornada 9:00 a 17:00
Responde a Gerente de Salud
Personal a su cargo -

Evaluacion preliminar de las personas que solicitan el ingreso a la
residencia a través de la elaboracidon de fichas personales.

Acercamiento entre el adulto mayor y su familia a través de actividades de
socializaciéon con su familia y un constante seguimiento.

Realizar encuestas sociales.

Participar con el equipo de asistencia médica en la evaluacién del adulto
mayor, en igual forma, apoyar en la organizacién, programacién vy
evaluacién de las diversas actividades de la residencia.

Responsabilidad

Coordinar con las enfermeras y el médico los requerimientos de los adultos
mayores.
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Titulo de licenciatura en Trabajo Social, deseable tener conocimientos de

Perfil la Tematica Social y Gerontoldgica; conocimiento y manejo de paquetes

informaticos manejo de internet; actitud positiva para el trabajo; buenas
relaciones con las personas. Manejo del idioma inglés

Tener iniciativa, orden, puntualidad y tener confidencialidad por la
informacién que se maneja, amable, atento (a) y cordial en el trato con los
Habilidades adultos mayores y colaboradores de la residencia. Adecuado manejo de las
relaciones interpersonales a fin de garantizar el dptimo trabajo en equipo,
facilidad para relacionarse y comunicarse efectivamente

Area Servicio Médico

Nombre del cargo Enfermera

Jornada 9:00 a 17:00

Responde a Médico

Personal a su cargo -

Atencidon médica directa a los residentes en las actividades de la vida diaria.

Valoracién inicial de los usuarios.

Seguimiento de los expedientes de los residentes.

Auxiliar al médico en la atencion, administracién de medicamentos vy
tratamiento al adulto mayor.

Registrar y verificar la existencia, caducidad y estado del material de
curacion y medicamentos del area, reportando a su jefe inmediato los
faltantes para su abastecimiento.

L ERESE Integrar vy actualizar los  expedientes clinicos del adulto mayor,
proporcionandolos al médico cuando lo solicite.

Mantener limpio y esterilizado el material y equipo.

Efectuar por indicacion médica, curaciones menores, asepsias y aplicacion
de sueros o inyecciones.

Detectar e informar a su jefe inmediato, sobre las fallas en el
funcionamiento del equipo e instrumental, para su reparacion.

Participar en la elaboracidn de informes, conforme a los procedimientos
establecidos para tal efecto.

Perfil: Titulo de Enfermera; Conocedora de la Tematica Social y
Perfil Gerontolédgica (no indispensable); manejo de paquetes informaticos,
manejo de internet; Vocacion de servicio para atender a personas adultas
mayores; actitud positiva.

Adecuado manejo de instrumentos médicos y optimizacién de los mismos
Facilidad para relacionarse Excelente habilidad comunicativa, servicio al
Habilidades adulto mayo Alta capacidad de orientacion de resultados Criterio e
iniciativa Alto nivel de compromiso institucional y conviccion de servicio al
adulto mayor. Manejo del idioma inglés.
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Area

Nombre del cargo
Jornada

Responde a
Personal a su cargo

Responsabilidades

Habilidades

Servicio Asistencial

Terapeuta Ocupacional

9:00a 17:00

Psicologo

Gerocultor, Profesores

Efectuar el diagndstico y valorizacién de las necesidades de las actividades
de la vida diaria de cada uno de los adultos mayores y el tipo de

necesidades de cada uno.

Realizar las intervenciones terapéuticas de forma individual y grupal, que
le permitan a los adultos mayores a recuperar y mantener su autonomia.

Disefiar, planear y ejecutar programas encaminados a disminuir el nivel de
sedentarismo para mejorar y mantener las habilidades motrices del adulto

mayor.

Determinar el grado de incapacidad del adulto mayor para organizar la

actividad ocupacional.

Dirigir y responsabilizarse de las labores de terapia ocupacional en

coordinacion con el personal de enfermeria y gerontélogos.

Controlar y evaluar periédicamente el desenvolvimiento de los adultos

mayores en rehabilitacion ocupacional.

Actualizar métodos y procedimientos sobre técnicas de terapia

ocupacional, individual o colectiva.

Elaborary llevar un registro individual de los adultos mayores con respecto

de su trabajo ejecutado y tratamiento aplicado.

Prevenir posibles dolencias que afecten la autonomia de los usuarios.

Coordinar y gestionar el aprovisionamiento de ayudas técnicas segun las

necesidades de cada adulto mayor.

Entrenar y explicar el tipo de ayuda que requiere cada persona y el modo
correcto de utilizarlo, con el fin de mantener la movilidad y actividad del

adulto mayor por tiempo prolongado.

Las demds funciones y responsabilidades que le disponga la administracion

general.

Titulo en Terapia Ocupacional, especializacion o conocimiento

gerontologia; manejo de paquetes informdticos, manejo de internet,

actitud propositiva para trabajar en equipo. Manejo del idioma inglés.

en

Habilidad para trabajar en equipo, practicar y promover las buenas
relaciones interpersonales, ser ordenado en el desarrollo de su gestion,
excelentes habilidades comunicativas, servicio al adulto mayor, criterio e
iniciativa, alto nivel de compromiso institucional y conviccién de servicio al

adulto mayor, capacidad para identificar necesidades.
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Area Servicio Asistencial

Nombre del cargo Gerocultor

Jornada 9:00 a 18:30

Responde a Terapeuta ocupacional

Personal a su cargo -

Aplicar cuidados para la vida personal de los adultos mayores.

Acompaniar al adulto mayor en salidas.

Realizar aseos asistidos segun indicaciones del terapista ocupacional.

Colaborar con el equipo interdisciplinar en actividades bdsicas para
fomentar la autonomia, integracidn social y actividad ocupacional.

Responsabilidades

Realizar acompafiamiento de los mayores en salidas, paseos, excursiones,
etc.

Registrar la informacidon de entrada, salida, visitas y contactos de los
mayores y registros de cuidados.

Llevar un registro estadistico de los adultos mayores atendidos
mensualmente.

Perfil: Titulo de Licenciatura en Gerontologia, manejo de paquetes
informdticos, manejo de internet, actitud propositiva para trabajo en
equipo. Manejo del inglés.

Practicar y promover las buenas relaciones interpersonales, puntualidad,
practico y ordenado en el desarrollo de su gestidn, excelente habilidad
Habilidades comunicativa, criterio e iniciativa, compromiso institucional y conviccion
de servicio al adulto mayor, facilidad para relacionarse con los
compafieros.

Area Servicios Generales
Nombre del cargo Vigilante
Jornada 9:00 a 18:30
Responde a Gerente de Operaciones
Personal a su cargo -

Revisar el area asignada al entrar a su turno.

Periddicamente, efectuar recorridos por toda su area de labores.
Reportar de inmediato al encargado de turno actividades que alteren el
e | [ EGESE orden dentro de la residencia, que atenten contra el patrimonio
institucional y de anomalias en su funcionamiento

Comunicar verbalmente, al turno entrante, pendientes, érdenes recibidas
u observaciones de miembros de la residencia, asi como lo sucedido en el
area y cuando asi se requiera se hara por escrito.
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Perfil

Habilidades

Area

Nombre del cargo
Jornada

Responde a
Personal a su cargo

Responsabilidades

Perfil

Traer exclusivamente durante el turno, el uniforme que los identifica como
vigilantes, lo mismo que el equipo dotado para el desempeiio de su trabajo.

Presentar informes de actividad.

Colaborar en dirigir el transito vehicular cuando asi se le requiera.

Dar informacidn que se solicite por parte de personas visitantes.

Encender y apagar aparatos eléctricos y luces del interior de las
instalaciones de la residencia, cuando asi se requiera.

Controlar el acceso de personas o introduccion
otros a las instalaciones.

de vehiculos, equipos y

Verificar que las ventanas, puertas y otros accesos estén cerrados al

finalizar el horario laboral.

Certificado de Bachillerato

Destreza fisica, seguridad y proteccidon, defensa personal, relaciones

humanas.

Servicios Generales

Mantenimiento General

9:00a 18:30

Gerente de operaciones

Velar por la presentacion, limpieza, conservacion y seguridad del
mobiliario, oficinas e instalaciones en general de la residencia de reposo.

Realizar inspeccién de las instalaciones en las primeras horas de la mafiana,

en coordinacion con Intendencia.

Colaborar en la compra y transporte de productos del mercado.

Colaborar en el mantenimiento y conservacion

de los espacios verdes,

jardines, estacionamiento, accesos, etc. de la residencia de reposo.

Realizar trabajos de albaiiileria, pintura, plomeria y trabajos bdsicos de

electricidad.

Cumplir con el horario establecidos por la administracién general.

Cumplir estrictamente los reglamentos y normas
de reposo.

internas de la residencia

Colaborar en la compra de herramientas
funcionamiento de las instalaciones.

indispensables para el

Las demas funciones y responsabilidades que le disponga la administracion

de la residencia de reposo.

Certificado de Bachillerato.
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Amabilidad, atencion y cordialidad en el trato, excelente habilidad
Habilidades comunicativa, orientacién de servicio al adulto mayo, alta orientacién a
resultados, criterio e iniciativa, alto nivel de compromiso institucional.

Area Servicios Generales

Nombre del cargo Cocinero

Jornada 9:00 a 18:30

Responde a Gerente de Operaciones

Personal a su cargo Ayudante General de Cocina

Velar por la conservacién y buen funcionamiento de todos los
electrodomésticos a su cargo.

Cocer los alimentos de acuerdo a las dietas y menus establecidos por el
nutridlogo.

Preparar oportunamente los alimentos diarios para todo el personal de la
residencia de reposo.

Cumplir con los horarios de alimentacion establecidos por el nutriélogo.

Cuidar la higiene permanente en su sitio de trabajo.

Responsabilidades
Cumplir estrictamente con los reglamentos y normas internas de la
residencia de reposo en términos de su area.

Las demds funciones y responsabilidades que le disponga la administracion
general de la residencia de reposo.

Bajo el conocimiento de las normas oficiales sanitarias relacionadas a su
area, recibe, almacena y mantiene en buen estado de conservacion los
viveres.

Perfil Certificado de Bachillerato.

Habilidades de orden y puntualidad, excelente habilidad comunicativa,
Habilidades servicio al adulto mayor, orientacion de resultados, criterio e iniciativa, alto
nivel de compromiso institucional y conviccidn de servicio al adulto mayor.

Area Servicios Generales
Nombre del cargo Intendente
Jornada 9:00 a 18:30
Responde a Gerente de operaciones
Personal a su cargo -
Colaborar en la reubicacion de muebles y objetos.

Recoleccidn y depdsito de los desperdicios en los lugares designados.

Responsabilidades

Atender las indicaciones del drea administrativa en relacién al aseo o
alguna otra observacion a efecto de mantener el correcto aseo del centro.
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Mantener en condiciones de limpieza y funcionamiento las diferentes
areas de la unidad a su cargo.

Informar al drea administrativa de cualquier irregularidad que se presente
durante el desarrollo de sus actividades vy, si es el caso, solicitar la
reparacion de cualquier desperfecto ocurrido al equipo o mobiliario.

Solicitar oportunamente al area administrativa los articulos y materiales
de limpieza requeridos para el desarrollo de las actividades.

Aprovechar al maximo los articulos y el material de limpieza requeridos
para el desarrollo de las actividades.

Ordenar cuidadosamente el equipo, mobiliario y materiales de trabajo a
efecto de mantener su conservacion.

Mantener las paredes, vidrios, canceles, puertas debidamente aseados
lavandolos una vez por semana.

Aplicar soluciones desinfectantes, detergentes con el fin de mantener los
pisos en dptimas condiciones.

Asear las instalaciones, equipo y mobiliario, manteniéndolos en 6ptimas
condiciones.

Perfil Secundaria terminada.

GEILEL Y Destreza manual, iniciativa y criterio.

Area Servicios Generales

Nombre del cargo Ayudante General de Cocina
Jornada 9:00 a 18:30
Responde a Cocinero

Personal a su cargo -
Auxiliar al cocinero en todo lo relacionado con la preparaciéon de los
alimentos.

Cumplir con las normas de higiene y seguridad necesarias para preservar la
salud y evitar accidentes.

S EE TS ET S5 Distribuir los alimentos en platos de acuerdo con los menus y las raciones
indicadas en ellos.

Servir y recoger el servicio del comedor.

Mantener en perfecta limpieza y orden la cocina, equipo e instalaciones,
incluyendo vajillas, cubiertos, platos de cocina, etc.

Perfil Certificado de Bachillerato, conocimiento de utensilios y herramientas de
cocina

Habilidades Disp(?nibilidad de tifempo, caI_idad en el servicio, higiene en la preparacion
de alimentos, trabajo en equipo.

135



4.3.3. Requerimientos juridicos

Uno de los pilares indispensables para el establecimiento de una empresa, en
territorio mexicano, es el cumplimiento de una serie de requisitos establecidos en la
Ley General de Sociedades Mercantiles (LGSM). Para este proyecto, la constitucién
de la empresa como Sociedad Anonima o S.A. es la que de acuerdo al modelo de
fideicomiso FIBRAS, se requiere dado que permite la creacién de acciones y de
CPO’s, de manera que se puedan comercializar ambos en la BMV y al mismo
tiempo obtener el financiamiento por medio del modelo FIBRAS.

De manera general, se requiere del permiso de la Secretaria de Relaciones
Exteriores (SRE). La solicitud para el otorgamiento del referido permiso debera
contener, en orden de preferencia, cinco posibles denominaciones o razones
sociales, con el objeto de que la SRE designe el que se encuentra libre para su
ocupacion. De acuerdo al articulo 6 de la LGSM (2016), a formalizacion del acta
constitutiva de una sociedad que debera contener:
e Nombres, nacionalidad y domicilio de las personas fisicas o0 morales que
constituyan la sociedad;
e Objeto de la sociedad.
e Razon social o denominacion.
e Duracion.
e Importe de capital social.
e Expresion de las aportaciones en dinero o en otros bienes; el valor de éstos
y el criterio seguido para su valoracion. Cuando el capital sea variable, asi se
expresarda indicandose el minimo que se fije.
e Domicilio de la sociedad.
e Forma de administrarse la sociedad y las facultades de los administradores.
e El nombramiento de los administradores y la designacion de los que han de
llevar la firma social.
e Casos de disolucion anticipada.

e Base para liquidacion.
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e Las demas reglas que se establezcan en los estatutos sociales y que no
contravengan las leyes. (LGSM, 2016, pag. 2)

Ademas, el fedatario publico que conozca del acto de constitucion, atendera los
requerimientos que la LGSM exija a una S.A., motivo por el cual a continuacion se

hace referencia a los requisitos adicionales de formacién de este tipo de sociedad:

Los factores que se deben dar para proceder a la constitucion de la S.A., conforme

al articulo 89 de la LGSM son los siguientes:

La participacién de dos socios como minimo, suscribiendo cada uno de ellos

una accion por lo menos.

e Que el contrato social establezca el monto minimo del capital social y que
esté integramente suscrito.

¢ Que se exhiba el dinero en efectivo, cuando menos el 20% del valor total del
capital social.

e Que se exhiba integramente el valor de cada accion que haya de pagarse,

en todo o parte con bienes distintos de numerario (LGSM, 2016, pag.13)

4.4 Estudio de impacto ambiental

Otra linea de accion es la consideracion del impacto ambiental que sufrira el entorno
por la construccion de la residencia de reposo. Al respecto, tradicionalmente los
desarrollos inmobiliarios cerca de las costas suelen ocasionar fuertes presiones
ambientales a los elementos naturales que componen los ecosistemas

considerados como fragiles como los manglares y arrecifes (PROFEPA, 2013).

Por lo que, es necesario realizar un analisis del impacto ambiental que tendra la
puesta en marcha de este proyecto, pues se deben tomar las medidas necesarias
para evitar dafios al entorno dentro del cual se desenvolvera la residencia de

reposo, para lo cual se observara la norma juridica que regula la preservacion y
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restauracion del equilibrio ecologico, asi como a la proteccion al ambiente es la Ley
General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion al Ambiente (LGEEPA).

En el articulo 28 de esta ley, se especifica que todas aquellas obras y actividades
gue puedan causar desequilibrio ecoldgico deben de someterse a un procedimiento
de evaluacién de impacto ambiental en el cual establezcan las condiciones de
realizacion de las obras, asi como las medidas necesarias para proteger el ambiente
y preservar y restaurar los ecosistemas, a fin de evitar o reducir al minimo los efectos
negativos que el proyecto pudiese ocasionar al ambiente. De igual manera estan
obligados a la realizacion de dicha evaluacion los desarrollos inmobiliarios cercanos
a la costa (LGEEPA, 2015).

En el articulo 3° fraccion XX de la LGEEPA se define al impacto ambiental como la
modificacion del ambiente ocasionada por la accion del hombre o de la naturaleza.
Dicho impacto debera ser evaluado a través de un documento denominado
Manifiesto del Impacto Ambiental (MIA) en el cual se dara a conocer, con base en
estudios, el impacto, significado y potencial que generaria el proyecto, asi como la

forma de evitarlo en caso de que ocasionara efectos negativos.

El contenido del MIA debera contener por lo menos, una descripcion de los posibles
ecosistemas que pudieran ser afectados por la obra o actividad de que se trate, asi

como las medidas preventivas para atenuar los efectos negativos sobre el ambiente.

El articulo 12 del Reglamento de la LGEEPA establece que la manifestacién de

impacto ambiental debe contener la siguiente informacion:

|. Datos generales del proyecto, del promovente y del responsable del estudio
de impacto ambiental.
II.  Descripcion del proyecto.
lll.  Vinculacion con los ordenamientos juridicos aplicables en materia ambiental

Yy, en su caso, con la regulacion sobre uso del suelo.
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IV.  Descripcion del sistema ambiental y sefialamiento de la problematica
ambiental detectada en el &rea de influencia del proyecto.
V. ldentificacion, descripcion y evaluacion de los impactos ambientales.
VI. Medidas preventivas y de mitigacion de los impactos ambientales.
VII.  Prondsticos ambientales y, en su caso, evaluacién de alternativas.
VIIl.  Identificacion de los instrumentos metodoldgicos y elementos técnicos que
sustentan la informacién sefialada en las fracciones anteriores (LGEEPA,
2015).

Después de haber evaluado el manifiesto, la SEMARNAT emitird la resolucion
correspondiente, fundada y motivada, que podra ser en tres sentidos: la
autorizacion para realizar la obra o actividad en los términos y condiciones
manifestados, autorizar total o parcialmente la realizacion de la obra o actividad de

manera condicionada, o bien, negar la autorizacion de dicha actividad.

La realizacion del proyecto inmobiliario “Ameyali” en una region con una flora y
fauna particular como la tiene San José Manialtepec, requiere de vias terrestres
para el traslado de los materiales de construccion, cimentacion de ductos de agua
potable y drenaje, y la modificacion de la estructura del suelo, que en suma

impactaran en el medio ambiente.

Por tanto es necesario realizar una adecuada planeacién y observacion de la
normatividad ambiental, para desarrollar el proyecto con las autorizaciones
federales ambientales (autorizacién de impacto ambiental y cambio de uso de suelo
forestal) y patrimoniales (concesion, permiso o autorizacion) pertinentes.

Los principales hallazgos sobre los impactos ambientales generados por el

desarrollo de la residencia de reposo son los siguientes:

e EIl terreno sobre el cual se proyecta la construccién, fue destinado en un
principio para el cultivo por lo que el impacto del cambio de uso de suelo

forestal serd minimo.
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No se planea traslado alguno de la fauna ni la modificacion directa de su

habitat natural por lo que no habréa un impacto negativo en ese sentido.

Se preservara lo mas posible la flora y fauna local, dado que forman parte
del conjunto natural que proporcionara las condiciones adecuadas para un

retiro tranquilo de los adultos mayores.

La generacion de residuos peligrosos de uso hospitalario es minimo ya que
se presta servicio médico asistencial. De igual manera, se aplicara la NOM-
087-ECOL-1995 que establece los requisitos para la separacion, envasado,
almacenamiento, recoleccion, transporte, tratamiento y disposicion final de
los residuos peligrosos biolégico-infecciosos que se generan en

establecimientos que presten atencion medica.

La contaminacion de suelos y cuerpos de agua por emisiones liquidas
(descargas de aguas residuales, aceites, lubricantes e hidrocarburos) sera
debidamente contenida dada la aplicacion de la NOM-001-SEMARNAT-1996
y la NOM-002-SEMARNAT-1996NOM sobre el tratamiento de las aguas

residuales.

La emision de ruidos y vibraciones por el empleo de maquinaria pesada sera
minimo durante la etapa de construccion; una vez que la residencia de
reposo inicie operaciones, no se generardn mas ruidos que los
indispensables para la operacion y éstos no perturbaran la tranquilidad ni de

los moradores de la residencia, ni de los habitantes de la poblacion.

140



4.5.Estudio financiero

La finalidad del analisis financiero es determinar cual es el monto de los recursos
econémicos necesarios para la realizacion del proyecto, cudl sera el costo total de
la operacion de la residencia, asi como otra serie de indicadores que serviran como

base para la parte final y definitiva del proyecto, que es la evaluacién financiera.

Para efectos del desarrollo financiero de este proyecto, se detallan las fases para el
desarrollo del fideicomiso FIBRA: desde la constitucion de la sociedad, la
integracion del inmueble al fideicomiso y la bursatilizacion del mismo, describiendo
la participacion de cada actor en el proceso, dado que la correcta ejecucion y
administraciéon del fideicomiso FIBRA sera la base para que todos los demas
elementos de marcado, técnicos, administrativos y ambientales puedan articularse
financieramente y lograr el objetivo primordial del proyecto que es procurar una vida
de calidad para el adulto mayor residente.

Finalmente se muestra un analisis financiero donde se ejemplifica el desarrollo y
operacion de la residencia de reposo para adultos mayores “Ameyali’, en dicho

analisis se mostrara la viabilidad financiera del proyecto.

4.5.1. Actores para la conformaciéon del modelo de fideicomiso
FIBRAS

Para la estructuracion del modelo de fideicomiso FIBRA en el caso de la residencia
de reposo para adultos mayores, existen diversos actores privados, los cuales
aportan distintos recursos para su constitucion.

Se debe tener en cuenta que debido a la naturaleza del proyecto, y como resultado
del andlisis de los elementos y recursos disponible tanto materiales como humanos,
se decide desarrollar el esquema de fideicomiso FIBRAS desde la perspectiva de
una infraestructura que aun no existe, dado que de esta manera se podra edificar
una institucion que cumpla con los requisitos arquitectonicos y de expectativa para

los adultos mayores.
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Con base a lo anterior, de acuerdo a Diaz Infante (2013) los actores que participan
en la creacion del modelo de fideicomiso FIBRAS son:

e Inversionistas para la aportacion de recursos financieros.

e Empresa constructora para la aportacién del know how.

e Entidad fiduciaria.

Con respecto a la entidad fiduciaria, se debe considerar que quien actle en este
sentido debe de contar con los servicios de una casa de bolsa para emitir y colocar
los CPO’s en el Mercado de Valores para que a su vez, estos sean adquiridos por

el Gran Publico Inversionista y se inicie el proceso de bursatilizacion.

Con la interaccion de estos actores, mas la participacion de inversionistas privados
para la adquisicion de los CPO’s se logra la constitucion optima del modelo de
fideicomiso FIBRAS y con esto un mejor rendimiento y valuacion de la residencia

“‘Ameyali”.
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45.2. Estructuracién del modelo de fideicomiso FIBRAS

La estructuracion del modelo de fideicomiso FIBRAS para este proyecto, se

conforma de manera secuencial de tres fases de acuerdo a las investigaciones de

Diaz Infante (2013) como se muestran graficamente en la figura 23.

Figura 23: Fases para la conformacion del modelo de fideicomiso FIBRAS

FASF 1

Se constituye la S.A.
con el monto
necesario para la
adquisicion del
terreno

FACF 2

El inmueble se da en
fideicomiso para su
construccion, la
institucion fiduciaria lo
administra para poder
bursatilizar los CPO’s.

Evaluacion de la
informacion
financiera, legal y
corporativa por la
CNBV y el BMV e
instituciones

FACF

Intermediarios
financieros como las
casas de bolsa emiten

los CPO’s para que
sean adquiridos por el
publico inversionista.

P H S N e

Mercado de
capitales

Inversionista Fideicomiso Bursatilizacion

*Privado s*|Inmueble sEvaluacion de s Adquisician
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financiera sAdminstracio financiera y *Sirve para
sGobierno experta. legal. financiar mas
Municipal *CNBV y BMV, proyectos.
instituciones sCompradores
calificadoras. de CPO’s
*Emision de obtendran
CPO’s. dividendos.
— — ~_ ~— @

Fuente: Obtenido de la tesis “Desarrollo de las plataformas logisticas financiadas bajo el
esquema de fideicomiso o sociedades de inversidn en bienes raices (FIBRAS y/o SIBRAS)
como impulso de la competitividad sustentable en los municipios de México” por Luis
Armando Diaz Infante Chapa, 2013. Pag. 225

FASE 1: Al constituirse la empresa como S.A. se adquiere el terreno. En el caso de
este proyecto, se elabora bajo el supuesto de un financiamiento por parte de los
inversionistas. Paralelamente se comienza con los tramites de constitucion del

fideicomiso.

FASE 2: Una vez adquirido el inmueble y constituido el fideicomiso, el terreno es
aportado al fideicomiso para la construccion de la residencia y la correspondiente
administracién de los ingresos por arrendamiento. Asi, la institucion fiduciaria

comienza el proceso de bursatilizacion del valor del inmueble a través de los CPO’s.
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FASE 3: La bursatilizacion de los CPO’s se realiza a través de un intermediario
financiero, el proceso para la emision de los certificados consiste en presentar la
informacion financiera, legal y corporativa a la CNBV y a la BMV con el objeto de

poder inscribirse y evaluar los CPO’s. (Diaz Infante, 2013)

Una vez que los CPO’s sean emitidos en el mercado de capitales, serviran para
captar mas recursos financieros, de manera que se recupere la inversion original y
pueda dar paso a la realizacién de nuevos proyectos bajo el mismo esquema. Por
tanto, los tenedores de los CPO’s obtendran sus ganancias con base a los flujos de

efectivo de las rentas que generara la residencia de reposo.

De esta manera, ya terminado el desarrollo de la residencia de reposo para adultos
mayores, se debe nombrar un administrador que se encargue de generar flujos de
efectivo significativos y comenzar con el proceso de bursatilizacion que se describe
a continuacion (Diaz Infante, 2013):

e La bursatilizacion se lleva a cabo mediante un intermediario denominado
bréoker, el cual puede ser cualquier casa de bolsa que cuente con autorizacion
de la CNBV.

e Una vez elegida la casa de bolsa se procede a presentar la documentacion
necesaria como es la informacioén financiera, corporativa y legal, ademas de
la solicitud de inscripcidn para el Registro Nacional de Valores y la solicitud
de inscripcion a la BMValores.

e Durante este proceso también se debera de contactar con las diversas
instituciones calificadoras (Moody’s, Standar & Poor, etc.,) a las cuales se
les proporcionara la informacion financiera para poder medir el riesgo de
incumplimiento y emitir el precio al cual se colocaran los CPQO’s, dicha
evaluacion se realizaré a través de los Estados Financieros.

e Cuando los CPO’s sean colocados en el mercado de capitales, la residencia

“Ameyali”, en su condicién de fideicomiso FIBRA, debera hacer publico mes
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con mes su informacion financiera con el objeto de generar confiabilidad a

sus tenedores, asi como para su respectiva calificacion.

El valor nominal de los CPO’s es de $100.00 pesos, y su rendimiento debera ser
superior a los CETES (4.25%) y a la Tasa de Interés Interbancaria de Equilibrio
(THE) que en promedio tiene un rendimiento de 4.69% a 13 semanas (BANXICO,
2016). Los tenedores de los CPO’s pueden optar por comercializarlos en el mercado

secundario en el momento en que ellos lo deseen.
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Asi, el proceso de bursatilizacion queda materializado en la figura 24.

Figura 24: Bursatilizacion de los CPO’s

Generacion de valor de
la residencia de reposo
Ameyali

A través de los CPO’s se
recibe financiamiento_para
nuevos proyectos

A través de
Intermediario
Financiero

Para brindar informacién legal, Para brindar informacién

financiera y corporativa a sobre riesgo de

Instituciones

CNBVy BMV Calificadoras
Para
Emitir CPO’s
Enel
Mercado de
El GPl adquiere capitales
CPOQO’s que sirven
para financiar mas A disposicion del
proyectos. Asimismo,
el GPI recibe los Gran Publico Mercado
dividendos de los Inversionista Secundario
CPOQ’s adquiridos. / \

\ / Como cualquier otro

titulo de crédito, los
CPQO’s pueden ser

comercializados en el

mercado secundario

por sus tenedores.
o _/

Fuente: Fuente: Obtenido de la tesis “Desarrollo de las plataformas logisticas financiadas bajo el
esquema de fideicomiso o sociedades de inversion en bienes raices (FIBRAS y/o SIBRAS) como

impulso de la competitividad sustentable en los municipios de México” por Luis Armando Diaz
Infante Chapa, 2013. Pag. 235
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En cuanto a la operacion de la empresa, de acuerdo a lo establecido en la LISR
sobre los fideicomisos en bienes raices, el modelo de fideicomiso FIBRAS solo
percibira ingresos por el arrendamiento de cada huésped y se encargara del
mantenimiento de la infraestructura, en tanto que la empresa AMEYALI S.A,,
cobrard la parte correspondiente a los gastos incurridos por el alojamiento, es decir,
los gastos correspondientes a los servicios de asistencia meédica, actividades

recreativas y alimentacion de los huéspedes.

De esta operacion, la empresa AMEYALI S.A. tiene derecho a percibir el 20% del
resultado integral del modelo FIBRAS.

4.5.3. Cedulas presupuestales

A continuacion, se presentan en resumen, las cedulas que integran la cuantificacion
de los costos en sus diferentes rubros: de inversion inicial, operacion y
financiamiento en los que incurre la empresa AMEYALI S.A. para su puesta en
marcha y correcto funcionamiento. La cantidad del mobiliario se considero tomando
en cuenta la operacion de la empresa en 5 afios y la vida util del objeto, asi como
los respectivos reemplazos. Los costos se identificaron con base en la cantidad de

residentes.

Inversion inicial

Costo del terreno

Concepto Unidad Cantidad Costo Unitario Importe Inversion
Terreno para la construccion m?2 17500 $ 1,134.12 S 19,847,100.00
Costos de la escrituracién % 3% $19,847,100.00 S 595,413.00
Vigilancia del terreno durante la construcciéon mes 12 S 5,000.00 $ 60,000.00

[suma $ 20,502,513.00

Costo de licencias, permisos, e infraestructura

Concepto Unidad Cantidad Costo Unitario Importe Inversion
Cambio de uso de suelo Tramite 1S 80,000.00 $ 80,000.00
Dictamen y autorizacion del estudio de impacto ambiental  Derecho 1S 60,140.31 $ 60,140.31
Licencia de factibilidad de uso de suelo Derecho 158 80,000.00 $ 80,000.00
Factibilidad de electrificacidn Derecho 1$ 5234413 S 52,344.13
Aprobacién de Traza Derecho 1S 10,213.00 S 10,213.00
Licencia de urbanizacion Derecho 1 $ 100,000.00 $ 100,000.00
Transmisidn de derechos de concesion de agua Derecho 13 12,987.65 $ 12,987.65
Autorizacion del proyecto del agua potable y alcantarillado Derecho 13 78,934.00 S 78,934.00
Licencia de edificacion Derecho 1S 267,789.00 $ 267,789.00
Imprevistos y gestorias % 5% S 742,408.09 S 37,120.40

[suma $  779,528.49
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Costos legales y fiduciarios

Concepto Unidad Cantidad  Costo Unitario Importe Inversion
Solicitud ante SRE Tramite 1S 6,000.00 $ 6,000.00
Inscripcion del SAT Tramite 1S - S -
Aviso Notarial Tramite 1S 120.00 S 120.00
Constitucidn de la persona moral Honorarios 1S 5,863.00 $ 5,863.00
Protocolizaciéon como persona moral Honorarios 1S 8,500.00 $ 8,500.00
Constitucion del Fideicomiso ante Notario Honorarios 1S 23,000.00 $ 23,000.00
Asesor legal fiduciario Mes 12 $ 10,000.00 $ 120,000.00
[suma $  163,483.00

Costos de construccion

Concepto Unidad Cantidad Costo Unitario Importe Inversion
Pago a la constructora Contrato 1 $16,674,540.15 S 16,674,540.15
Imprevistos de la construccion (5%) % 5% $16,674,540.15 S 833,727.01

[suma $ 17,508,267.16

Costos de comercializacion

Concepto Unidad Cantidad Costo Unitario Importe Inversion
Comision por cierre de contrato de arrendamiento % 5% $ 1,008,000.00 S 50,400.00
Publicidad % 1S 10,000.00 S 10,000.00
Costo de apertura Lote 1S 5,000.00 S 5,000.00
[suma $  65,400.00
Operacion
Mobiliario y Equipo de Areas Deportivas
Concepto Cantidad Precio unitario Total sin IVA IVA Importe
Casillero (24 compartimentos) 8 $ 2,500.00 $ 20,000.00 $ 3,200.00 $ 23,200.00
Bancas de madera 20 $ 280.00 $ 5,600.00 $ 896.00 $ 6,496.00
Camastros 80 $ 700.00 $ 56,000.00 $ 8,960.00 $ 64,960.00
Mesas para camastros 80 $ 110.00 $ 8,800.00 $ 1,408.00 $ 10,208.00
Accesorios para albercas (Lote) 1 $ 1,800.00 $ 1,800.00 $ 288.00 $ 2,088.00
Equipo Deportivo (Lote) 4 $ 5,000.00 $ 2000000 $ 3,200.00 $  23,200.00
Total $ 112,200.00 $ 17,952.00 $ 130,152.00
Mobiliario y Equipo de las habitaciones
Concepto Cantidad Precio unitario Total sin IVA IVA Importe
Cama (colchén y estructura) individual 290 $ 3,000.00 $ 870,000.00 $ 139,200.00 $ 1,009,200.00
Cama (colchdn y estructura) doble 30 $ 3,700.00 $ 111,000.00 $ 17,760.00 $ 128,760.00
Sala 320 $ 2,500.00 $ 800,000.00 $ 128,000.00 $ 928,000.00
Buré 320 $ 800.00 $ 256,000.00 $ 40,960.00 $ 296,960.00
Lampara 320 $ 1,200.00 $ 384,000.00 $ 61,440.00 $  445,440.00
Dispositivo de intercomunicacion (central y
teléfono secundario [50 teléfonos]) 6 $ 105,000.00 $ 630,000.00 $ 100,800.00 $ 730,800.00
Camara de seguridad 8 $ 6,500.00 $ 52,000.00 $ 8,320.00 $ 60,320.00
Juego de cama 600 $ 600.00 $ 360,000.00 $ 57,600.00 $ 417,600.00
Total $ 2,593,000.00 $ 554,080.00 $ 4,017,080.00
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Mobiliario y Equipamiento médico

Concepto Cantidad Precio unitario Total sin IVA IVA Importe
Consultorio Médico 3 $ 6,200.00 $ 18,600.00 $ 2,976.00 $ 21,576.00
Carro de curaciones 10 $ 1,850.00 $ 18,500.00 $ 2,960.00 $ 21,460.00
Gabinete médico 4 $ 1,480.00 $ 5,920.00 $ 94720 $ 6,867.20
Estuche de diseccion 7 $ 285.00 $ 1,995.00 $ 319.20 $ 2,314.20
Botiquin primeros auxilios 10 $ 680.00 $ 6,800.00 $ 1,088.00 $ 7,888.00
Concentrador de oxigeno 4 $ 14,500.00 $ 58,000.00 $ 9,280.00 $ 67,280.00
Gloucometro (tiras y equipo) 6 $ 1,258.00 $ 754800 $ 120768 $ 8,755.68
Baumanometro digital 8 $ 919.13 $ 7,353.04 $ 1,176.49 $ 8,529.53
Cama Psicologo 1 $ 5,590.00 $ 5,590.00 $ 894.40 $ 6,484.40
Monitor de signos vitales 42 $ 22,000.00 $ 924,000.00 $ 147,840.00 $ 1,071,840.00
Desfiblilador 3 $ 10,200.00 $ 30,600.00 $ 4,896.00 $ 35,496.00
APP terapia del suefio 3 $ 44,000.00 $ 132,000.00 $ 21,120.00 $ 153,120.00
Camilla hospitatalaria 5 $ 2,000.00 $ 10,000.00 $ 1,600.00 $ 11,600.00
Bascula 5 $ 2,450.00 $ 12,250.00 $ 1,960.00 $ 14,210.00
Regulador de voltaje electrénico 3 $ 3,000.00 $ 9,000.00 $  1,440.00 $ 10,440.00
Total $ 1,248,156.04 $ 199,704.97 $ 1,447,861.01

Mobiliario y Equipo de 2 cafeterias
Concepto Cantidad Precio unitario Total sin IVA IVA Importe
Estufa industrial 4 $ 23,000.00 $ 92,000.00 $ 14,720.00 $ 106,720.00
Refrigerador industrial 2 $ 18,000.00 $ 36,000.00 $ 5,760.00 $ 41,760.00
Horno de microondas 5 $ 1,800.00 $ 9,000.00 $ 1,440.00 $ 10,440.00
Extractor de jugos 5 $ 750.00 $ 3,750.00 $ 600.00 $ 4,350.00
Batidor para licuados 5 $ 900.00 $ 4500.00 $ 720.00 $ 5,220.00
Batidora 5 $ 490.00 $ 2,450.00 $ 392.00 $ 2,842.00
Licuadora 5 $ 350.00 $ 1,750.00 $ 280.00 $ 2,030.00
Cafetera 5 $ 18,500.00 $ 92,500.00 $ 14,800.00 $ 107,300.00
Caja registradora 2 $ 650.00 $ 1,300.00 $ 208.00 $ 1,508.00
Sandw ishera 5 $ 600.00 $ 3,000.00 $ 480.00 $ 3,480.00
Loza y cubiertos (Lote 50 servicios) 8 $ 8,500.00 $ 68,000.00 $ 10,880.00 $ 78,880.00
Sillas 250 $ 50.00 $ 12,500.00 $ 2,000.00 $ 14,500.00
Manteles 60 $ 80.00 $ 4,800.00 $ 768.00 $ 5,568.00
contenedores para la cocina 2 $ 500.00 $ 1,000.00 $ 160.00 $ 1,160.00
Enseres y utensilios de cocina 2 $ 4,000.00 $ 8,000.00 $ 1,280.00 $ 9,280.00
Mesas 200 $ 800.00 $ 160,000.00 $ 25,600.00 $  185,600.00
Total $ 500,550.00 $ 80,088.00 $ 580,638.00
Mobiliario y Equipo de Cé6mputo y Comunicacién
Concepto Cantidad Precio Unitario Total sin IVA IVA Importe
Equipo de computo 9 $13,000.00 $117,000.00 $18,720.00 $135,720.00
Impresora Epson, laser 9 $1,599.00 $14,391.00 $2,302.56 $16,693.56
Regulador de voltaje electrénico 5 $152.00 $760.00 $121.60 $881.60
Mesa para computadora 9 $600.00 $5,400.00 $864.00 $6,264.00
Teléfono 9 $600.00 $5,400.00 $864.00 $6,264.00
Softw are office, CRM 3 $4,300.00 $12,900.00 $2,064.00 $14,964.00
Total $155,851.00 $24,936.16 $180,787.16
Mobiliario y Equipo de Oficina
Concepto Cantidad Precio Unitario Total sin IVA IVA Importe
$ - $ -

Silla secretarial 9 $ 325.00 $ 2,925.00 $ 468.00 $ 3,393.00
Escritorio Eecutivo 8 $ 1,500.00 $ 12,000.00 $ 1,920.00 $ 13,920.00
Escritorio Secretarial 1 $ 600.00 $ 600.00 $ 96.00 $ 696.00
Archivero Metdlico 2 gavetas 9 $ 1,000.00 $ 9,000.00 $ 1,440.00 $ 10,440.00
Silla de Oficina 4 $ 264.00 $ 1,056.00 $ 168.96 $ 1,224.96
Sala de espera 1 $ 2,500.00 $ 2,500.00 $ 400.00 $ 2,900.00
Caja metdlica para dinero 1 $ 600.00 $ 600.00 $ 96.00 $ 696.00
Articulos de Oficina (Lote) 5 $ 7,000.00 $ 35,000.00 $ 5,600.00 $ 40,600.00
Total $ 63,681.00 $ 10,188.96 $ 73,869.96
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Mobiliario y Equipo para &reas de descanso y areas verdes

Concepto Cantidad Precio Unitario Total sin IVA IVA Importe
Hamacas 50 $ 300.00 $ 15,000.00 $ 2,400.00 $ 17,400.00
Juegos de mesa (lote) 10 $ 2,800.00 $ 28,000.00 $  4,480.00 $ 32,480.00
Sillas para jardin 120 $ 80.00 $ 9,600.00 $ 1,536.00 $ 11,136.00
Elevadores 4 $ 36,418.80 $ 14567520 $ 23,308.03 $  168,983.23
Total $ 198,275.20 $ 31,724.03 $ 229,999.23

Mobiliario y Equipo de transporte

Concepto Cantidad Precio Unitario Total sin IVA IVA Importe
Ambulancia de emergencia basica 1 $ 896,000.00 $ 896,000.00 $ 134,400.00 $ 1,030,400.00
Autobus Boxer OF MZBZ 1 $ 1,845,580.00 $ 1,845580.00 $ 276,837.00 $ 2,122,417.00
$ 2,741,580.00 $ 411,237.00 $ 3,152,817.00

Herramientas

Concepto Cantidad Precio Unitario Total sin IVA IVA Importe
Lote de herramientas 2 $ 4,000.00 $ 8,000.00 $ 1,200.00 $ 9,200.00
Podadora de motor 2 $ 3,800.00 $ 7,600.00 $ 1,14000 $ 8,740.00
Desmalezadora 1 $ 2,000.00 $ 2,000.00 $ 300.00 $ 2,300.00
Total $ 17,60000 $ 2,640.00 $ 20,240.00

Financiamiento

Las empresas necesitan recursos para iniciar sus operaciones, y una vez operando

requieren de liquidez para hacer frente a sus obligaciones financieras o para

emprender nuevos proyectos de inversion. Una forma de obtener liquidez puede ser

mediante el aprovechamiento de sus fuentes internas, como son las aportaciones

de sus accionistas, utilidades retenidas, etc. O bien puede ser a través de fuentes

externas, como creditos bancarios, fideicomisos gubernamentales, emision de

deuda, etc. Dadas las caracteristicas del proyecto, y como resultado del analisis de los

tiempos en los que se deben efectuar las erogaciones, se determina que el financiamiento

del proyecto sera dado de la siguiente manera

Recursos propios:

ACCIONISTAS No. De Acciones | Precio/ accion Aportaciéon
A 50,000 $ 100.00 | $ 5,000,000.00
B 50,000 $ 100.00 | $ 5,000,000.00
C 50,000 $ 100.00 | $ 5,000,000.00
D 50,000 $ 100.00 | $ 5,000,000.00
E 50,000 $ 100.00 | $ 5,000,000.00
TOTAL 250,000.00 $25,000,000.00

Con el total de este financiamiento interno, se logra cubrir el 100% de la adquisicién

del terreno. Asi, se presentan los estados financieros del periodo 2017-2021.
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45.4. Estados financieros 2017
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AMEYALI S.A. DE C.V.
ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL

DEL 1 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017

VENTAS
'COSTO DEL SERVICIO

$ 1,488,000.00
-$ 1,073,463.04

UTILIDAD BRUTA $414,536.96
GASTOS DE GENERALES -$ 379,394.90

Participacion de los Trabajadores en las Utilidades (PTU) $ -

UTILIDAD DE OPERACION $ 35,142.06

Resultado Integral de Financiamiento $ -

UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS A LA UTILIDAD $ 35,142.06

Impuestos a la utilidad (ISR) -$ 10,542.62

UTILIDAD DE OPERACIONES CONTINUAS $ 24,599.44

Operaciones discontinuas $ -

UTILIDAD NETA $ 24,599.44

Otros Resultados Integrales $ 183,537.63
RESULTADO INTEGRAL $ 208,137.07
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AMEYALI S.A. DE C.V.
ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO

DEL 1 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017

Utilidad neta $ 208,137.07
Depreciacion $ 173,891.30
Amortizacion $ 4,233.85
FIBRA $ 1,557,487.00
Total $ 1,943,749.22
Actividades de operaciéon

Deudores diversos -$ 183,537.63

IVA Acreditable -$ 3,183,996.78

Acreedores diversos $ -

Contribuciones por pagar $ 186,703.94

IVA trasladado $ 119,040.00

ISR pagado por anticipado -

Flujos netos de efectivo de la operacion -$ 3,061,790.47

Actividades de inversién

CPO’s $ 14,000,000.00

Equipo médico y sanitario $ 1,248,156.00

Mobiliario de oficina $ 63,681.00

Equipo informatico y otros $ 155,851.00

Mobiliario de cafeteria $ 500,550.00

Equipo de transporte $ 2,741,580.00

Gastos de organizacion $ 80,483.00

Publicidad $ 65,400.00

Efectivo de actividades de inversion -$ 18,855,701.00

Actividades de financiamiento

Entrada de efectivo por emision de capital $ 25,000,000.00

Flujos netos de efectivo de financiamiento $ 25,000,000.00

Incremento neto de efectivo y equivalentes de efectivo $ 5,026,257.75
Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del periodo -
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo $ 5,026,257.75
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AMEYALI S.A. DE C.V.
ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL

DEL 1 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018

VENTAS
COSTO DEL SERVICIO
UTILIDAD BRUTA

GASTOS DE GENERALES
Participacion de los Trabajadores en las Utilidades (PTU)
UTILIDAD DE OPERACION

Resultado Integral de Financiamiento
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS A LA UTILIDAD

Impuestos a la utilidad (ISR)
UTILIDAD DE OPERACIONES CONTINUAS

Operaciones discontinuas
UTILIDAD NETA

Otros Resultados Integrales
RESULTADO INTEGRAL

$ 11,892,800.00

-$  9,795,970.98

-$ 2,469,792.03
$ 35,5674.46
-$ 337,388.56
$ 17,218.42
-$ 320,170.14
$ 106,723.38
-$  213,446.76
$

-$ 213,446.76

$ 2,096,829.02

$ 1,725779.78

$1,512,333.03
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AMEYALI S.A. DE C.V.

ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO

DEL 1 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018

Utilidad neta
Depreciacion
Amortizacion
Total

Actividades de operacion

Deudores diversos

IVA Acreditable

Acreedores diversos

Contribuciones por pagar

IVA trasladado

ISR pagado por anticipado

Flujos netos de efectivo de la operacion

Actividades de inversion

Inversiones en valores
Efectivo de actividades de inversion

Actividades de financiamiento

Entrada de efectivo por emision de capital

Flujos netos de efectivo de financiamiento

Incremento neto de efectivo y equivalentes de efectivo

Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del periodo

Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo

$ 1,512,333.03
$ 1,043,347.80
$ 7,294.20
$ 2,562,975.03
$ 1,542,242.15
$ 1,746,213.94
$ 35,574.46
-$ 10,995.01
$ 91,904.00
- 25,315.07
$ 223,991.24
-$ 6,887,366.17
-$ 6,887,366.17
$ -
$ -
$ 4,100,399.91
5,026,257.75
$ 925,857.84
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AMEYALI S.A. DE C.V.
ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL

DEL 1 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

VENTAS $ 15,899,904.00
COSTO DEL SERVICIO -$ 13,159,582.12
UTILIDAD BRUTA $ 2,740,321.88
GASTOS DE GENERALES -$ 2,590,593.93

Participacion de los Trabajadores en las Utilidades (PTU) $ 15,766.41

UTILIDAD DE OPERACION $ 133,961.53

Resultado Integral de Financiamiento $ 7,936.14

UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS A LA UTILIDAD $ 141,897.67

Impuestos a la utilidad (ISR) -$ 47,299.22

UTILIDAD DE OPERACIONES CONTINUAS $ 94,598.45

Operaciones discontinuas $ -

UTILIDAD NETA $ 94,598.45

Otros Resultados Integrales $ 4,165,507.72
RESULTADO INTEGRAL $ 4,260,106.17

160



92'€90'8E€S'CE $ LT'90T'092v $ - $ OT0LV'0CL'T$ 00°.8%°'L55'9C $ 6T0C 9P 2Iquid|d|p P TE |e sopjes
LT'90T'09C't $ LT'90T'09C't $ |eigaju| opeynsay
- $ - $ sope}alnap sopuspiAlq
0T°L56'LL.2'8C $ - $ - $ OT0LV'0CL'T$ 00°.8%'L55'9C $ sopejsnfe gTQg op 0i9uUd ap T |e sopjes
- $ - $ - $ - $ S810119 8P U019981109 Jod SOAIads0.)a1 Sa)sNfy
0T'LS6'LLT'8C $ 0T'0L¥'0TL'T $ 00°.8%'LSS'9¢C $ sopeyodal ajuawelraid 6TOC Sp 01dUd dp T |e sopjes

91qeluo0d
lejides |ejol

peplinn
e| e soysandwi|
ap sajuy pepliin

140 sepe|nwnoe
ap uojoedidiyed sapeplinn
6T0C 2P 3IqUIBIPp 3P TE IV

|e1oos |eydes

379V1INOD TV.LIdVO 13 N3 SOISIVO 3d 0aV.1S3
‘A0 34 V'S INMVAIINY

161



AMEYALI S.A. DE C.V.
ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO

DEL 1 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

Utilidad neta
Depreciacion
Amortizacion
Total

Actividades de operacion

Deudores diversos

IVA Acreditable

Acreedores diversos

Contribuciones por pagar

IVA trasladado

ISR pagado por anticipado

Flujos netos de efectivo de la operaciéon

Actividades de inversién

4,260,106.17
1,043,347.80

Inversiones en valores
Efectivo de actividades de inversion

Actividades de financiamiento

Entrada de efectivo por emision de capital
Flujos netos de efectivo de financiamiento

Incremento neto de efectivo y equivalentes de efectivo

Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del periodo

Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo

-$ 2,439,727.93
$ 1,233,135.40
$ 51,340.87
$ 25,077.60
$ 6,328.32

68,141.12

-$ 1,055,704.63

-$ 3,174,458.54
-$ 3,174,458.54
$ -
$ -

$
$
$ 7,294.20
$ 5,310,748.17

$ 1,080,585.00

925,857.84

$ 2,006,442.84
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AMEYALI S.A. DE C.V.
ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL

DEL 1 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020

VENTAS
COSTO DEL SERVICIO
UTILIDAD BRUTA

GASTOS DE GENERALES
Participacion de los Trabajadores en las Utilidades (PTU)
UTILIDAD DE OPERACION

Resultado Integral de Financiamiento
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS A LA UTILIDAD

Impuestos a la utilidad (ISR)
UTILIDAD DE OPERACIONES CONTINUAS

Operaciones discontinuas
UTILIDAD NETA

Otros Resultados Integrales
RESULTADO INTEGRAL

$ 16,376,901.12
-$ 13,500,636.10

-$ 2,580,279.67
-$ 30,420.55
$ 265,564.79
$ 8,220.20
$ 273,784.99
-$ 91,261.66
$ 182,523.33
$ -

$ 182,523.33

$ 2,876,265.02

$ 6,718,255.54

$ 6,900,778.87
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AMEYALI S.A. DE C.V.
ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO

DEL 1 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020

Utilidad neta
Depreciacion
Amortizacion
Total

Actividades de operacion

Deudores diversos

IVA Acreditable

Acreedores diversos

Contribuciones por pagar

IVA trasladado

ISR pagado por anticipado

Flujos netos de efectivo de la operacion

Actividades de inversion

Inversiones en valores
Efectivo de actividades de inversion

Actividades de financiamiento

Entrada de efectivo por emision de capital
Flujos netos de efectivo de financiamiento

Incremento neto de efectivo y equivalentes de efectivo

Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del periodo

Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo

$ 6,900,778.87
$ 1,034,841.02
$ 7,294.20
$ 7,942,914.09

$  2552,747.83

$ -

$ 14,654.15

$ 55,178.93

$ 6,518.17

$ 57,448.84

-$ 2,533,845.42

$  3,288,078.42

-$ 3,288,078.42

$ -

$ -

$ 2,120,990.24
2,006,442.84

$ 4,127,433.08

166



2021

Inancieros

45.8. Estados f

8L°09T'9L9'6Y $ J18VLINOD 1VLIdVI A OAISYd V101 8L°09T'9L9'6Y $ SOAILDY 1V10L
€5°068'LL9'VT $ oze|d ogie| e oAljoe [230)
96'v¥C'8¢C $ opedionue Jod opeged ys|
00'GLLTS $ opedionue x epeged pepolgnd A epuegedoid
G9'G8L'6T $- uoloeziuegio ap soises ap uoloeziowy
00°€8%'08 $ uojoezjuegio ap soisen
05'295'80¢C $- ©1I9)9)8d 3P OUEI|IgOW 3P EpE|NWINJE UoleaIdag
00°0S5'00S $ ©ld)8ed 3p Ol o
8C'8£8'GST $- so4}0 A oanewojul odinb3 ap epejnwinoe uoleaidag
00'TS8'SST $ so.0 A oonewlojul odinbg
00'¥€5'9¢2 $ BUIOIO 3P OUEIIGOIAl 9P BpEInWINdk ugloepaldag
’ €9'€.8'060'61 $ 2|qeju0 [eydeo [ejo) 00'T89'c9 $ eUjdYO 3p O ol
15'T€0'259'6 $ o121213(a [ap ope)nsay 00°0ET'0¥0'T $- ouejues A 0o1paw odinb3 ap epejnwinoe ugloelpaidag
€T'G5E'T88'CT $ sepe|nwnae sapepl|in 00'9ST'8VC'T $ ouejues A 0o1paw odinb3
00'L8Y'L55'9C $ lendes ap sauolpeuody 00'000°000'¥'T $ $.0dd
319VINOD TV1IdVD 0ZV¥1d 094V
LT°.8C'G8S $ OAISYd V101 ..mw.owﬂwmmém $ oze|d 0109 e 0ANOE |20
' Ly9'v0T $ a|qeypaloe YAl
1Z.nmw.mwm $ oze|d opod e onised |ej0) 8€'LTLL8E'G $ SOSI9AIp Sal0pnag
GETSO'vY $ SOSIDAIP S2I0PIBIIY 9L'€60'EVT'vT $ S9I0|BA U SOUOISIaAU]
T8'VETTYS $ Je8ed Jod sauolanquiuoy LOTT8TIC'T $ sooueg
0Zv1d 01409 0Zv1d 01409

SOAISYd SOAILOY

T20C 34 349N3I0I4 30 TE TV

V43I10VNI4 NOIOVNLIS 3d 04V1S3
"A'D 34 V'S INTVAINY

167



AMEYALI S.A. DE C.V.
ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL

DEL 1 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2021

VENTAS
COSTO DEL SERVICIO
UTILIDAD BRUTA

GASTOS DE GENERALES
Participacion de los Trabajadores en las Utilidades (PTU)
UTILIDAD DE OPERACION

Resultado Integral de Financiamiento
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS A LA UTILIDAD

Impuestos a la utilidad (ISR)
UTILIDAD DE OPERACIONES CONTINUAS

Operaciones discontinuas
UTILIDAD NETA

Otros Resultados Integrales
RESULTADO INTEGRAL

$ 16,868,208.15
-$ 13,777,624.36

$  2,677,043.22
-$ 44,052.35
$ 369,488.22
$ 26,982.97
$ 396,471.19
-$ 132,157.06
$ 264,314.13
$ -

$ 264,314.13

$ 3,090,583.79

$ 9,387,717.38

$ 9,652,031.51
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AMEYALI S.A. DE C.V.
ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO

DEL 1 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2021

Utilidad neta
Depreciacion
Amortizacion
Total

Actividades de operacion

Deudores diversos

IVA Acreditable

Acreedores diversos

Contribuciones por pagar

IVA trasladado

ISR pagado por anticipado

Flujos netos de efectivo de la operacion

Actividades de inversion

$ 9,652,031.51
$ 1,864,363.14
$ 7,294.20
$ 7,794,962.57

Inversiones en valores
Equipo de transporte
Efectivo de actividades de inversion

Actividades de financiamiento

Entrada de efectivo por emision de capital

Flujos netos de efectivo de financiamiento

Incremento neto de efectivo y equivalentes de efectivo

Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del periodo

Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo

-$ 2,669,461.84
$ -

$ 13,631.80
$ 54,765.15
$ 6,713.71
-$ 13,622.17
-$ 2,607,973.34
$ 10,793,190.62
$ 2,741,580.00
-$ 8,051,610.62
$ -

$ -

-$ 2,864,621.39
4,127,433.08

$ 1,262,811.69
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4.5.9. Comparacion de Estados de Situacion Financiera
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45.12. Notas a los estados financieros

Se presentan a continuacién las notas a los estados financieros, dichas notas se
repiten para el periodo 2017-2012 en que se generod la informacién financiera. Si
bien se realizaron proyecciones demogréficas para 2050, se generd informacion
contable hasta 2021 debido a que indicadores como el PIB, inflacion y precio del

dolar se encuentran sujetos a variables que hacen dificil su proyeccion a 2050.

Nota 1. AMEYALI S.A. de C.V. se constituye el 1 de enero de 2017, como sociedad
anonima de capital variable con el objeto de proveer a los adultos mayores un

servicio de residencia de reposo y recreativa.

Nota 2. AMEYALI S.A. de C.V. es una sociedad mexicana que da en fideicomiso un
terreno con valor de $23, 442, 513.00 a la FIBRA denominada FAMEYALI S.A. DE
C.V.y de la cual recibe el 20% de sus resultados integrales.

Nota 3. La base sobre la cual se reconoce los efectos de la inflacion es de 3% anual,

correspondiente al calculo de del INEGI.

Nota 4. El método para el célculo de la depreciacion para los activos fijos fue de

linea recta, con los porcentajes establecidos por la ley.

Nota 5. El método para el calculo de la amortizacidon para los activos diferidos fue

de linea recta, con los porcentajes establecidos por la ley.

Nota 6. Se anexan los Estados de Resultado Integral que originan los Otros

Resultados Integrales (Ver Anexo 8).

174



Capitulo V Evaluacion

5.1.Evaluacion del proyecto

AMEYALI S.A. DE C.V.

INDICADORES FINANCIEROS

Solvencia

Razones de apalancamiento

Deuda a capital contable 1.19%
Deuda a activos totales 1.18%
Liquidez
Razones de capital de trabajo
Prueba de liquidez 59.80
Liquidez inmediata 18.20
Margen de seguridad 58.80

Eficiencia operativa

Razones de actividad de inversion a largo plazo
Rotacion de activos productivos 43%

Rotacion de activos totales 34%
Rentabilidad
Razones de retorno sobre ingreso
Margen de utilidad bruta 0.18
Margen de utilidad operativa 0.02
Margen de utilidad neta 0.57
Crecimiento en ventas 3%

Las razones de solvencia se refieren al exceso de activo sobre pasivo, y por lo tanto,

a la suficiencia del capital contable. Los indicadores de AMEYALI S.A. muestran
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gue la empresa se encuentra financiada en su mayor parte por el propio capital,
siendo solo el 1.19% propiedad de acreedores. Asimismo, los activos de la empresa

estan financiados en un 1.18% por los pasivos de la empresa.

Las razones de liquidez se refieren a la disponibilidad de fondos suficientes para
satisfacer los compromisos financieros de una entidad a corto plazo. En el caso de
AMEYALI S.A. los indicadores sefialan que los activos de la empresa son capaces
de cubrir tanto los pasivos a corto plazo (59.80) incluso si se consideran solamente
los activos de pronta conversion a efectivo (18.2). En tanto que el margen de
seguridad muestra que la capacidad de satisfacer el pasivo total una vez cubierta

la operacion normal de la empresa es de 58.80

Las razones de eficiencia operativa son usadas para evaluar los niveles de
rendimiento de los recursos generados por los activos empleados por la entidad. En
AMEYALI S.A. se indica que los activos generan el 43% del total de las ventas, por
lo que los gastos de venta y operacion constituyen el restante 57%, de lo que se

infiere que el gasto en ventas es productivo.

Las razones de rentabilidad se refieren a la capacidad de la entidad para generar
utilidades o incrementos en sus activos netos. La aplicacion de estos indicadores a
la empresa AMEYALI S.A. muestran que se genera un 18% de utilidad bruta por
casa peso que se vende, y se genera un 2% de utilidad operativa por peso vendido;
sin embargo se observa que el margen de utilidad neta crece considerablemente (a
un 57%) debido a la contribucion de los Otros Resultados Integrales provenientes
del fideicomiso FIBRAS. asi, las ventas crecen en un 3% con respecto al periodo

anterior, consistente con la inflacion estimada para el periodo (3%).
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Determinacion del EVA

Utilidad Neta de la

Operacion

Total de activos $ 49,676,160.78
Inversiones en valores $ 9,387,717.38
Inversion operativa $ 40,288,443.40
Pasivos que no causan

. p $ 585,287.17
interés

Inversion operativa neta $ 39,703,156.23

Inversion operativa al inicio
del ano

Inversion operativa al final
del ano

$ 29,949,620.85

$ 39,703,156.23

Inversion operativa

promedio neta $ 34,826,388.54

Inversion operativa
promedio neta

Tasa de interés
Costo de oportunidad
EVA

Utilidad Neta de la
Operacion
Inversion operativa
promedio neta

Rendimiento sobre la utilidad operativa

$ 9,652,031.51

$ 34,826,388.54

3.70%

$ 1,288,576.38

$ 8,363,455.13

$ 9,652,031.51

$ 34,826,388.54

27.71%

El rendimiento de la empresa sobre la inversion operativa neta por los 5 afios de

operacion de la empresa es de 27.71%, por lo que es superior al costo de

oportunidad (3.70%), en este caso en particular se demuestra que la empresa

genera mas rendimiento de lo que ofrece el mercado. Se determind un EVA de

$8,363,455.13. Este fue el resultado adicional obtenido una vez que ya se han

cubierto todos los gastos y se ha satisfecho una rentabilidad minima esperada por

los accionistas.
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TIRy VAN

Flujos de efectivo UAII
Inversion inicial | -$ 25,000,000.00 | -$ 25,000,000.00
Afo 1 $ 5,026,257.75 | $ 208,137.07
Ao 2 $ 925,857.84 | $ 1,512,333.03
Ano 3 $ 2,006,442.84 | $ 4,260,106.17
Ao 4 $ 4,127,433.08 | $ 6,900,778.87
Afo 5 $ 1,262,811.69 | $ 9,652,031.51
Flujo Terminal | $ 49,676,160.78 | $ 49,676,160.78
TIR 20.1% 22.3%
VAN $52,075,528.02 $59,389,490.55

5.2. Tratamiento de la hipotesis

Con los datos obtenidos en el presente trabajo, se comprueba que la hipotesis de
investigacion que afirma la viabilidad de un proyecto de inversion basado en
Fideicomisos de Inversion en Bienes Raices para una residencia de reposo para
adultos mayores de nivel socioecondmico C+ en la comunidad de San José

Manialtepec, es valida.
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Conclusiones

El fendmeno de la senectud se presenta como un proceso de envejecimiento de la
poblacion mayor de 60 afios y, en comparacion con décadas anteriores, este grupo
poblacional estda aumentando de manera importante, mientras que el indice de
natalidad decrece, resultado de cambios en aspectos como la salud, la economia y
las relaciones sociales del entorno. Asi, en México existen diferentes iniciativas
gubernamentales y privadas que dirigen su atencion a prestar servicios de
descanso, recreacion y apoyo terapéutico a la demanda creciente de adultos

mayores en nuestro pais.

Para dar cumplimiento al objetivo general de la investigacion que es determinar las
caracteristicas de mercado, infraestructura, equipo, organizacion, figura juridica y
I6gica economica que debe de cumplir la residencia de reposos para prestar sus

servicios y percibir ingresos, se dio respuesta a los objetivos especificos:

En relacion al primer objetivo, la descripcion de los antecedentes historicos del
cambio demografico a la senectud y los servicios actuales que responden a la
demanda, se identificO que el siglo XXI supone para México, como para otros
paises, una importante transformacion en su piramide demogréfica y de los cambios
epidemioldgicos que esta conlleva, lo que obliga a la sociedad a presentar nuevas

formas de proteccion de la poblacién adulta mayor.

En cuanto al segundo objetivo, describir del modelo de fideicomiso FIBRAS asi
Como sus caracteristicas y ventajas empresariales, se muestra que el modelo de
fideicomiso FIBRAS es el modelo de negocio o6ptimo, ya que permite un
financiamiento a largo plazo y al mismo tiempo brinda seguridad al inversionista

para la recuperacion de su inversion.

El tercer objetivo, determinar las caracteristicas de mercado, infraestructura, equipo,
organizacion, figura juridica y légica econdmica que debe cumplir la residencia de
reposo para prestar sus servicios y percibir ingresos, en el desarrollo del proyecto

de inversion se obtuvieron los siguientes resultados.
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El estudio de mercado muestra que existe una necesidad insatisfecha en el mercado
de adultos mayores con un nivel socioecondmico C+ tanto de la poblacion mexicana
como extranjera, lo cual justifica la instalacion de una residencia de reposo con el
proposito de brindar servicios distintos a los existentes a la poblacion mayor de 60

anos.

Asimismo, se observa que los oferentes de servicios asistenciales geriatricos se
distribuyen principalmente en la zona del bajio, buscando un clima templado y con
accesibilidad a vias de comunicacion y transporte internacional, descuidando el sur,

muestra una clara oportunidad de negocio.

Actualmente existe una escasez de oferentes para la cantidad de demanda, lo que
puede ser aprovechado para incursionar en el mercado y posicionar los servicios de
la residencia, ya que de no hacerlo, la oferta podra crecer en los afios siguientes,

disminuyendo la posibilidad de posicionamiento.

Del lado econdmico, los precios propuestos para ofrecer el servicio de la residencia
de reposo resultan competitivos, de acuerdo al nivel de ingreso del NSE C+ y en
relacion al precio promedio de los oferentes, a la par que aseguran la viabilidad

econdmica de la empresa.

Los mejores canales de promocion propuestos son medios web, publicidad impresa
y ventas personales a través de visitas turisticas a las instalaciones de la residencia,
transmitiendo el mensaje de productividad y creatividad, de tal manera que se pueda

captar la atencion del mercado meta.

El estudio técnico muestra que la realizacion del proyecto es factible puesto que, la
capacidad de la residencia de reposo “Ameyali” es de 160 habitaciones, el disefio
de la infraestructura de la residencia de reposo contempla varios espacios
dedicados a la recreacion del adulto mayor, asimismo, se considera la prestacion
de servicios asistenciales y terapéuticos para monitorear la salud de los residentes,

todo esto tomando en cuenta las necesidades del adulto mayor.

180



La ubicacion de la residencia cuenta con varias ventajas, como el atractivo turistico
gue ofrece la zona de la Laguna de Manialtepec y la accesibilidad a servicios

médicos, turisticos y recreativos por medio de diversos medios de transporte.

La estructura organizacional para la residencia de reposo establece los
departamentos de forma lineal y jerarquica, de manera que mantienen los principios
de unidad de mando, delegacion y divisién de trabajo. Cumpliendo con estos
principios, se garantiza el correcto funcionamiento de las actividades que garanticen
una estadia de calidad para el adulto mayor.

De la misma forma, se establecen los requisitos indispensables para la constitucion
de este proyecto como S.A. debido a que esta figura juridica permitira la emisién de
CPO’s con los que se podra comercializar en la BMV y poder obtener el
financiamiento del modelo de fideicomiso FIBRAS.

La investigacion expresa que el proyecto es realizable dado que los procesos de
construccion, edificacion, etc. se encuentran dentro de los estandares de la
LGEEPA, ya que, una vez terminado el proceso de construccion del inmueble, se
pretende realizar el minimo impacto al entorno, debido a que es precisamente una
de las ventajas externas con las que cuenta el proyecto.

La creacion del modelo de fideicomiso FIBRAS al inicio del proyecto ayudo en la
reduccion del requerimiento de capital social, haciendo mas asequible la aportacion
de los accionistas, y generando valor agregado a la entidad a través de los afios de
operacion.

La utilidad originada por el fideicomiso FIBRAS es compartida, (pues solo se obtiene
el 20% de la utilidad generada en el periodo), ya que se reducen considerablemente
los gastos y costos operativos normales de la empresa, haciendo de esta, un

proyecto altamente rentable.

En cuanto al cuarto objetivo, determinacion de la viabilidad del proyecto de
inversién, a través de las razones financieras, teniendo en cuenta que el fin dltimo
de un proyecto de inversion conlleva aportar beneficios sociales y econémicos al

entorno donde se realiza, se prevé que la comunidad de San José Manialtepec se
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vera favorecida econdémicamente por la compra de alimentos en la region, asi como

de los servicios turisticos que se ofrecen actualmente.

Es viable el proyecto dado que existe una demanda creciente, los recursos
materiales y tecnoldgicos para la instalacion de la residencia pueden ser
encontrados en la zona asi como el capital humano, no existen limitaciones legales
gue impidan la realizacion del proyecto, ecolégicamente el impacto al entorno es
minimo, se identificaron fuentes de financiamiento adecuadas y de acuerdo a las

proyecciones calculadas, el proyecto generaria utilidad.

182



Bibliografia
Alexander Osterwalder, Y. P. (2013). Tu modelo de negocio. Barcelona, Espafa: Grupo Planeta
Spain.

Arghys. (2012). Construccion de asilos de ancianos. Obtenido de
http://www.arghys.com/construcciones/construccion-asilos-ancianos.html

Audirac, I. (2010). La contrologia. UNAM. Obtenido de
http://www.tcunam.org/bienvenida.cfm?contenedor=3&opcion=4

BANXICO. (2016). Mercado de valores (Tasas de interés). Obtenido de
http://www.banxico.org.mx/portal-mercado-valores/

Barclays Equity Research. (2012). Teams on Wall Street. Obtenido de
http://www.businessinsider.com/presenting-the-most-accurate-equity-research-teams-
on-wall-street-2012-1 el 1 de marzo de 2014

Barragan, J. P. (2015). Evolucién de la Salud en México. México.

Brenes-Camacho, G. (2013) Factores socio-econémicos asociados a la percepcion de situacion
socioecondmica entre adultos mayores de dos paises latinoamericanos. Obtenido de
http://www.ncbi.nlm.nih.gov/pmc/articles/PMC4210949/ el

Capital México. (2015). Aumenta el abandono de adultos mayores. Obtenido de
http://www.capitalmexico.com.mx/index.php/reportajes-detalle/89792-aumenta-el-
abandono-de-adultos-mayores

Cervantes, R. (2007). Titulos y Operaciones de Crédito. Novena edicién, Editorial Herrero.
D.F.

CONAPO. (1999). Envejecimiento Demogrdfico en México: Retos y Perspectivas. México: Consejo
Nacional de Poblacion.

CONAPO. (2000). indice de Desarrollo Social, 2000. Distrito Federal.

CONAPO. (2006). Conciliacion demogrdfica CONAPO-INEGI-Colmex. México: CONAPO-INEGI-
Colmex.

CONAPO. (2009). Obtenido de
http://www.conapo.gob.mx/es/CONAPO/Mexico_ D F _a_26 de_septiembre_de 2009

CONSAR. (2014) Informe de resultados del Estudio Cualitativo y Cuantitativo de la Encuesta
Nacional sobre “Trabajadores Independientes/Informales 2014”. Obtenido de
https://www.consar.gob.mx/transparencia/pdf/Behavioural Economics v2.pdf)

Cuatlayol, F. S. (2008). Casas de retiro. Casa de retiro para el Adulto Mayor "Nuevo Encanto".
Universidad de las Americas Puebla.

Cuéllar, D., Salcedo, J. (2010). Régimen fiscal de los FIBRAS en México: Presente y futuro. México,
D.F.

183


http://www.arqhys.com/construcciones/construccion-asilos-ancianos.html
http://www.tcunam.org/bienvenida.cfm?contenedor=3&opcion=4
http://www.banxico.org.mx/portal-mercado-valores/
http://www.capitalmexico.com.mx/index.php/reportajes-detalle/89792-aumenta-el-abandono-de-adultos-mayores
http://www.capitalmexico.com.mx/index.php/reportajes-detalle/89792-aumenta-el-abandono-de-adultos-mayores
https://www.consar.gob.mx/transparencia/pdf/Behavioural_Economics_v2.pdf

Davis, M. (2006). Invasores de frontera. La Jornada. Obtenido el 21 de febrero de 2016, de
http://www.jornada.unam.mx/2006/09/23/index.php?section=sociedad&article=040also
c

Deloitte. (2008). Perspectiva de futuro de los Servicios de atencion Residencial. Estudio del marco
conceptual, oferta, demanda y modelo de costes. Obtenido de
http://www.inforesidencias.com/docs/deloitte _sad 2008.pdf

El Financiero. (2013). El boom de las FIBRAS y el sector inmobiliario. Obtenido de

http://www.dineroenimagen.com/2013-11-05/28467

ENIF Encuesta Nacional de Inclusion Financiera (2015) “Mexicanos con cuenta de ahorro SHCP”.
Obtenido de http:// www.consar.com. mx/economia/mexicanos- con-cuenta-de-ahorro-
aumentan-/molg!dnZ9ZxRB7eFYA/)

Fondo de Poblacion de las Naciones Unidas. (2008). “El estado de la poblacion mundial 2007”.
Obtenido dehttp://www.unfpa.org.mx/SWOP07/unfpaindex.htm.

Garcia, M. (2008) Tratamiento de los fideicomisos de infraestructura y bienes raices en México.
Contador Publico. Instituto Politécnico Nacional.

Guias de Actividades Empresariales. (2012). Residencias de la tercera edad. Instituto Valenciano de
Competitividad Empresarial.

INEGI. (1999). DGG. Superficies Nacional y Estatales.
http://www.inegi.org.mx/est/contenidos/espanol/sistemas/aee99/info/oax/c20_01.pdf

INEGI. (2000). Marco Geoestadistico. Obtenido de
http://www.inegi.org.mx/geo/contenidos/geoestadistica/m_geoestadistico.aspx

INEGI. (2005). "Estadisticas a propdsito del dia de la Familia Mexicana" Datos Nacionales.
Obtenido de Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica:
http://www.inegi.mx/inegi/contenido/espanol/prensa/default.asp?C=269&e=

INEGI. (2006). X/l Censo General de Poblacion y Vivienda, 2000. Pirdmide de poblacién 1930-1950.
Obtenido de
http://www.inegi.org.mx/sistemas/temasv2/contenido/DemyPob/epoblal9.asp?s=est&c=
17505

INEGI. (2015). Resultados del censo de alojamientos de asistencia social 2015. Obtenido de
http://www.inegi.org.mx/saladeprensa/boletines/2015/especiales/especiales2015 12 39.

pdf

INMUIJERES. (2002). ¢Quiénes viven solos (as) en México?, Boletin elaborado por la Direccion de
Analisis y Estadistica del INMUJERES.

International Community Foundation. (2010). Tendencias sobre la jubilacion de estadounidenses

en las comunidades costeras de México: Datos demogrdficos y prioridades en los estilos de
vida.

184


http://www.inforesidencias.com/docs/deloitte_sad_2008.pdf
http://www.dineroenimagen.com/2013-11-05/28467
http://www.unfpa.org.mx/SWOP07/unfpaindex.htm
http://www.inegi.org.mx/saladeprensa/boletines/2015/especiales/especiales2015_12_39.pdf
http://www.inegi.org.mx/saladeprensa/boletines/2015/especiales/especiales2015_12_39.pdf

International Living. (2016). International Living. Obtenido el 21 de febrero de 2016, de
https://internationalliving.com/2016/01/the-best-places-to-retire-2016/

Kotler, P. (1996). Direccion y planeacion de mercadotecnia, andlisis, planeacion, implementacion y
control. Octava edicién. MAP29

Las Gardenias. (2016). Obtenido de http://lasgardenias.com.mx/residencias.html

Ledn Gardufio Estrada, B. S. (2005). Calidad de vida y bienestar subjetivo en México. México, D.F.:
Plaza y Valdéz. S.A. de C.V.

Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al Ambiente. (2015). Diario Oficial de la
Federacion. México. CDMX

Longino, C. (2001). Going home or leaving home? The Gerontologist, pdg. 41.

Lépez, H. (2009). Distribucidn de los niveles socioeconémicos 2008. Cultura de Legalidad. Obtenido
de
http://www.culturadelalegalidad.org.mx/recursos/Contenidos/Estadsticas/documentos/DI
STRIBUCION%20DE%20NIVELES%20SOCIOECONOMICOS5%202008%2011S%20SC.pdf

Lépez, K. (2012). “Centro Habitacional para el Adulto Mayor” Proyecto de grado arquitectonico.
Tesis. Universidad Rafael Landivar. Guatemala.

Magretta, J. (2002) Why business models matter, Harvard Business Review. Harvard Business
Review. Obtenido de https://hbr.org/2002/05/why-business-models-matter

Mansiones Cruz del Mar. (2016). Obtenido de http://www.mansionescdm.com/desarrollo.html

Maria Teresa Gonzalez-Cosio, E. g. (11 de julio de 2013). Los mexicanos envejecen y su cuidado no
estd garantizado. (C. Expansidn, Entrevistador)

Mendoza, V. (2015). ¢Por qué todos querrdn hacer negocio con tu vejez? Obtenido de
http://www.forbes.com.mx/por-que-todos-querran-hacer-negocio-con-tu-vejez

Mercader, F.-X. A. (1992). Gerontologia: aspectos biopsicosociales del proceso de envejecer.
Barcelona, Espaia: Editorial Boixareu Universitaria.

Medina-Mora, |. (2007). Fideicomisos de Infraestructura y Bienes Raices. Contador Publico.
Instituto Tecnolégico Auténomo de México.

MIT. (2012) The viability of the REITs Structure as a vehicle for Real Estate Development. Obtenido
de https://dspace.mit.edu/bitstream/handle/1721.1/32215/50335403-
MIT.pdf?sequence=2

Migration Policy Institute. (2006). America's Emigrants: U.S. Retirement Migration to Mexico and
Panama.

Morales, O. (2008). La inmigracion de jubilados estadounidenses en México y sus prdcticas
transnacionales. Estudio de caso en Mazatlan, Sinaloa y Cabo San Lucas, Baja California
Sur. SCIELO. Obtenido el 21 de febrero de 2016, de
http://www.scielo.org.mx/scielo.php?script=sci_arttext&pid=51870-75992008000200005

185


http://lasgardenias.com.mx/residencias.html
http://www.culturadelalegalidad.org.mx/recursos/Contenidos/Estadsticas/documentos/DISTRIBUCION%20DE%20NIVELES%20SOCIOECONOMICOS%202008%20IIS%20SC.pdf
http://www.culturadelalegalidad.org.mx/recursos/Contenidos/Estadsticas/documentos/DISTRIBUCION%20DE%20NIVELES%20SOCIOECONOMICOS%202008%20IIS%20SC.pdf
http://www.mansionescdm.com/desarrollo.html
http://www.forbes.com.mx/por-que-todos-querran-hacer-negocio-con-tu-vejez
https://dspace.mit.edu/bitstream/handle/1721.1/32215/50335403-MIT.pdf?sequence=2
https://dspace.mit.edu/bitstream/handle/1721.1/32215/50335403-MIT.pdf?sequence=2

Naciones Unidas. (1948). Declaracién Universal de Derechos Humanos. Declaracion Universal de
Derechos Humanos (pag. 30). Paris: Departamento de Informacion Publica de las Naciones
Unidas.

ObrasWeb. (2012). Los inmobiliarios “consienten” a los adultos mayores. Obtenido de
http://www.obrasweb.mx/inmobiliario/2012/05/21/residencia-asistencial-un-retiro-a-

todo-lujo

OMS. (2007). Envejecimiento y vejez en América Latina y el Caribe: politicas publicas y las acciones
de la sociedad. CEPAL ECLAC

Papademetriou, D. (2006). America’s Emigrants. US retirement migration to Mexico and Panama.
Maigration Policy Institute.

PROFEPA. (2013). Impacto de Desarrollos Turisticos. Obtenido de
http://www.profepa.gob.mx/innovaportal/v/430/1/mx/impacto _de desarrollos turisticos
.html

Programa lberoamericano de Cooperacién sobre la Situacién de los Adultos Mayores en la Regidn.
(2011). Guia de centros residenciales para personas mayores en situaciones de
dependencia. Organizacion iberoamericana de seguridad social.

Quintalegre. (2016). Obtenido de http://www.quintalegre.com.mx/residencia.php

Ramirez, J. C. (2006). Los derechos y los afios: otro modo de pensar y hacer politica en
Latinoamérica: los adultos mayores. México: Plaza y Valdéz, S.A. de C.V.

Resendiz, E. (2009). México, un pais destinado a la vejez. CNN Expansion.

Sdenz, L. L. (2010). Biblioteca Juridica virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM.
Obtenido de http://biblio.juridicas.unam.mx/libros/6/2975/15.pdf

Salud, S. d. (1998). NORMA OFICIAL MEXICANA NOM-167-SSA1-1997, Para la prestacion de
servicios de asistencia social para menores y adultos mayores. Obtenido de
http://www.salud.gob.mx/unidades/cdi/nom/167ssal7.html

Secretaria de Salud. (1999). Norma oficial mexicana NOM-167-SSA1-1997, para la prestacion de
servicios de asistencia social para menores y adultos mayores. México, D.F.: Diario Oficial
de la Federacidn.

Secretaria de Salud. (2000). NORMA Oficial Mexicana NOM-197-SSA1-2000, Que establece los
requisitos minimos de infraestructura y equipamiento de hospitales y consultorios de
atencion médica especializada. México: Diario Oficial de la Federacién.

Secretaria General. (2002). Ley de los derechos de las personas adultas mayores . México.

SINAIS/SINAVE/DGE/SALUD. (2010). Perfil del adulto mayor en México 2010. México: Secretaria de
Salud.

United States Census Bureau. (2011). The older population: 2010. Obtenido el 21 de febrero de
2016, de https://www.census.gov/prod/cen2010/briefs/c2010br-09.pdf

186


http://www.obrasweb.mx/inmobiliario/2012/05/21/residencia-asistencial-un-retiro-a-todo-lujo
http://www.obrasweb.mx/inmobiliario/2012/05/21/residencia-asistencial-un-retiro-a-todo-lujo
http://www.profepa.gob.mx/innovaportal/v/430/1/mx/impacto_de_desarrollos_turisticos.html
http://www.profepa.gob.mx/innovaportal/v/430/1/mx/impacto_de_desarrollos_turisticos.html
http://www.quintalegre.com.mx/residencia.php

Valdés, L. (2012). Residencia Asistencial a todo lujo. Metros cubicos. Obtenido de
http://www.metroscubicos.com/articulo/guia-de-precios/2012/09/06/residencia-
asistencial-un-retiro-a-todo-lujo

WHO. (2014). World Health Organization. Obtenido de
http://apps.who.int/iris/bitstream/10665/186471/1/WHO_FWC_ALC_15.01_spa.pdf

Word Health Organization. (2014). Organizacion Mundial de la Salud. Obtenido de
http://www.who.int/topics/ageing/es/

Anexos

Anexo 1: Proyeccion de la demanda de retirados extranjeros en México

Para la realizacion del prondstico de la demanda, se obtuvieron las proyecciones en
las que el INEGI estima que crecera la poblacion mexicana de 2015 a 2050, de
acuerdo a la ultima actualizacion de las cifras del CONAPO en 2014, a estas cifras
se aplico la razoén de 4.4 residentes fijos extranjeros por cada 1,000 habitantes en
territorio nacional mas 3.6 extranjeros que permanecen con un visado de por lo
menos 6 meses, dando como resultado una razon de 8 extranjeros retirados por

cada 1,000 habitantes y aplicando la siguiente formula:
PRE=PTEM*((RE/1000)*100)

En donde:

PRE: Poblacion de Retirados Extranjeros

PTEM: Poblacion Total Estimada de Mexicanos

RE: Razon de extranjeros por cada 1,000 habitantes en el pais

Se obtuvo la tabla para la determinacion de la demanda internacional:

Tabla 16: Proyecciones de la demanda internacional de adultos mayores extranjeros 2015-2050
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Fuente: Elaboracion propia para la estimacion de la poblacion extranjera en México para el 2050 de

Poblacién total estimada Poblacion de retirados

en México extranjeros
2015 121,005,815.42 968,046.52
2025 132,5684,052.77 1,060,672.42
2035 141,756,919.61 1,134,055.36
2045 148,451,031.14 1,187,608.25
2050 150,837,516.66 1,206,700.13

las proyecciones del CONAPO, 2010.

Esto suponiendo que los factores que determinan la demanda permanezcan

constantes.

Anexo 2: Estructura y metodologia del focus group

Metodologia

Se realizé una sesion de grupo con una poblacién de 10 participantes de distintas
nacionalidades que cumplieran con el perfil que se describe a continuacion.

Publico Obijetivo. Los asistentes a las sesiones de grupo fueron:

e Hombres y mujeres.

e Con ingresos estables.

Que tengan mas de 40 afios.

Extranjeros.
Fecha de la sesion: 26 de mayo de 2016.
Guia del focus group
Presentacion:
e Agradecer la participacion

e Presentacion del coordinador
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Breve descripcion de por qué fueron elegidos (que son representantes de
muchos otros)

Breve descripcion de los objetivos del encuentro.

Notificar que se grabara la discusion para no perder partes de la discusion.

Descripcion de la dinamica de la sesion
-Duracion del encuentro.
-Anonimato y confidencialidad de las respuestas personales.

-Dejar claro que interesa hacer una conversacion grupal y que cada uno de ellos
pueden expresar libremente sus ideas y opiniones (que no hay buenas o malas
ideas o respuestas de los puntos que se van a discutir)

-Dejar claro que si bien no esperamos que se pida permiso para hablar, si
esperamos que cada uno escuche al otro y espera que el compafiero termine

de hablar para expresar su opinion.

Presentacion de los participantes. “Antes de comenzar me gustaria saber un
poco sobre cada uno. Podrian presentarse y decir unas pocas palabras sobre

ustedes: su edad, en que trabajan, etc.”

GUIA DE TEMAS

Percepcion de retiro

¢, Qué edad piensan que es la ideal para disfrutar de su retiro?

¢, Como se ven a si mismo en la edad de 60 afios? (lugar, familia, actividades)

¢, Conocen los servicios de un senior living care?

¢, Cudl es su opinidn sobre estos servicios?

¢,Cudl es su opinidn sobre un retiro en un destino diferente a su lugar de origen?

¢, Por qué motivos elegirian pasar su retiro en un destino diferente a su lugar de

origen? (Placer o de vacaciones, salir de la cotidianidad, conocer, visitar familiares

0 amigos, negocios, busca de un mejor clima durante el invierno)
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Si eligieran un retiro en el extranjero ¢seria de manera temporal o de manera

permanente?
¢En qué temporadas viajarian para disfrutar su retiro en el extranjero?

¢, Cuales son las ventajas y desventajas de poseer una segunda residencia en

México para pasar sus vacaciones?

Proceso de decision del destino de retiro

Generalmente, ¢ Cuales son los medios en los que buscan informacion para retiro?

I.  Agentes de viajes,

II.  Folletos, periddicos,
lll.  Recomendaciones de otras personas que han visitado el lugar,
V. Internet,

V. Tienen familiares o amigos, y

VI. Otros.

¢,Cudles son los principales factores que considerarian al elegir un destino de retiro?

Dentro de su experiencia de viajes, ¢ Cual de eso lugares elegiria como destino de

retiro y cudl fue es el factor que lo motiva a elegir ese lugar y no otro?

Experiencia de viajes en México

¢, Cuéntas veces han viajado a México?

A qué destinos?

¢,Cudles fueron los motivos o intereses particulares de viajar a México?

¢,Cudl fue el grado de satisfaccién de ese viaje? ¢ Cubrid sus expectativas?
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México como destino de retiro

Si usted estuviera planeando su retiro en México ahora, ¢, Qué destinos le serian los

mas atractivos y por qué?

¢, Qué le gusta de México como destino de retiro? (Clima, servicios, poblacion,
actividades, cultura, entre otros.)

¢,Cual es su percepcion sobre el valor que obtendria de un retiro en México versus
otro destino de retiro?

¢ Considera que México es un destino de retiro hospitalario?

¢, Considera que México es un destino de retiro Unico en el mundo?
Recomendaciones de Marketing

¢, Considera que su capacidad economica cambia/mejora por la conversion del tipo
de cambio de dolares a pesos?

Pensando en adultos mayores de 50 afios ¢ Que medios de comunicacion, ademas

de la TV, creen que se deberian de usar para promovernos como destino de retiro?
Percepcion de servicios de alojamiento en México

Servicios, facilidades y amenidades, ¢ cumplen sus expectativas?

Percepcion del servicio comparado con otros destinos internacionales.

Explorar inquietudes sobre servicios especiales que requeririan los adultos
mayores. (Servicios de salud, dispersion, infraestructura) en una residencia de

retiro.

Si estuvieran planeando su retiro en México, ¢ qué tipo de facilidades, amenidades
y servicios les gustaria encontrar en una residencia dedicada al cuidado del adulto

mayor? (albercas, spa, clases, etc.)
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Anexo 3: Proyeccién de la poblacion con NSE C+

Figura 25: Comportamiento historico de la poblacion de NSE C+

2000 | 2002 | 2003 | 2005 | 2006- | 2008
2007

Fuente: Elaboracion propia con datos de la AMAI, 2009 en su investigacion “Los niveles
socioeconomicos y la distribucion del gasto”.

Para la proyeccién se utiliz6 el método de regresion lineal para determinar el
porcentaje de poblacion correspondiente al NSE C+ en un periodo de 2010 hasta
2050.

Figura 26: Comportamiento histérico de la poblacion C+

DECADA |% de la poblacion . o
5010 1.9% Comportamiento historico de la
2020 30.2% pObIaCién C+
2030 33.5% 22.0%
2040 36.8% 215% J
2050 40.1% o )

21.0%

y=0.0033x - 6.3496  ****
20.0% .
R? = 0.9028 :

19.5% .
19.0% oo

18.5%
1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010

Fuente: Elaboracion propia con datos de la AMALI, 2009 es su investigacion “Los niveles
socioeconomicos y la distribucion del gasto”
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Anexo 4: Dictamen a discusion con punto de acuerdo por el que se exhorta
al Instituto Nacional de las Personas Adultas Mayores a realizar un registro
de las instituciones, casas hogar, albergues, residencias de dia o cualquier
otro centro de atencion donde se brinde asistencia a las personas adultas

mayores
DICTAMEN

La Comision se aboc6 al examen de la Proposicion con Punto de Acuerdo descrita,
al tenor de los siguientes:

ANTECEDENTES
1.- Enla sesion del Pleno de esta Soberania del 14 de octubre de 2014, la Senadora
Maria Cristina Diaz Salazar, integrante del Grupo Parlamentario del Partido
Revolucionario Institucional (PRI), presenté una Proposicion con Punto de Acuerdo
por el que se exhorta al Ejecutivo Federal para que a través del Instituto Nacional
de las Personas Adultas Mayores (INAPAM), en coordinacion con las autoridades
competentes, realicen un registro Unico obligatorio de todas las instituciones
publicas y privadas de casas hogar, albergues, residencias del dia o cualquier
centro de atencion de adultos mayores.
2.- Con esa misma fecha, la Presidencia de la Mesa Directiva turno la Proposicion
en comento a la Comision de Atencidon a Grupos Vulnerables.
3.-Las Senadoras y Senadores integrantes de la Comisién de Atencion a Grupo

Vulnerables aprobaron el presente Dictamen.

CONTENIDO DE LA PROPOSICION
La Senadora promovente del Punto de Acuerdo expone que abrir una guarderia o
un centro de dia para la atencion de adultos mayores en nuestro pais es frecuente,
lo que ocurre sin contar con el equipo de expertos requerido y la infraestructura
adecuada por la falta de supervision, con la intencién de tratar a los adultos mayores
como un negocio sin humanismo. Agrega que actualmente en el pais no se cuenta
con un registro de centros de atencién a adultos mayores, y que lo mas cercano al
padron de asilos de ancianos lo da el Instituto Nacional de Geografia y Estadistica
(INEGI), gracias a que en el censo contabiliza los hogares colectivos. En ese tenor,

sefala que en el afio 2010, en el DIF habia 744 establecimientos con una poblacion
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de 17 mil 938 adultos mayores, dando como resultado sitios sin planeacién en su
atencion. Es por ello que la Senadora propone exhortar al Ejecutivo Federal para
que, a través del Instituto Nacional de las Personas Adultas Mayores (INAPAM), en
coordinacion con las autoridades competentes, realice un registro Unico obligatorio
de todas las instituciones publicas y privadas de casas hogar, albergues,
residencias de dia o cualquier centro de atenciéon de adultos mayores.
CONSIDERACIONES

1.-El maltrato a los adultos mayores es cualquier comportamiento que causa dafio
a alguna persona mayor. Algunas veces es intencional. Otras veces es la falta de
atencion adecuada. Este tipo de maltrato se engloba dentro de una categoria mas
general denominada violencia doméstica, en la que también se incluye el maltrato
infantil y la violencia de género. Frecuentemente se piensa que el maltrato a las
personas mayores sucede solamente en las residencias de atencion a las personas
de la tercera edad pero tristemente se da mayormente en la propia familia y en sus
casas. En la ultima mitad del Siglo XX el fendmeno de la violencia aumenta
considerablemente el grado de sensibilidad social, y es precisamente bajo esta
circunstancia que el maltrato a las personas adultas mayores adquiere
reconocimiento como problema social. En un inicio, el maltrato hacia las personas
adultas mayores se consideré como un problema de bienestar social y luego como
un tema relacionado con el envejecimiento, pero actualmente este tipo de
fendmenos se han convertido en cuestiones vinculadas con la salud publica y la
justicia penal.

2.- En nuestra legislacion, la fraccion Xl del articulo 28 de la Ley de los Derechos
de las Personas Adultas Mayores establece que el Instituto Nacional de las
Personas Adultas Mayores (INAPAM) tiene, entre otras, la atribucion de
“...promover, en coordinacién con las autoridades competentes y en los términos
de la legislacion aplicable, que la prestacion de los servicios y atencion que se
brinde a las personas adultas mayores en las instituciones, casas hogar, albergues,
residencias de dia o cualquier otro centro de atencion, se realice con calidad y
cumplan con sus programas, objetivos y metas para su desarrollo humano integral”.

Por otro lado, el 13 de septiembre de 2012 se publicé en el Diario Oficial de la
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Federacion la Norma Oficial Mexicana NOM-031-SSA3-2012, Asistencia social.
Prestacion de servicios de asistencia social a adultos y adultos mayores en situacion
de riesgo y vulnerabilidad, la cual tiene por establecer las caracteristicas de
funcionamiento, organizacion e infraestructura que deben observar los
establecimientos de los sectores publico, social y privado, que presten servicios de
asistencia social a personas adultas y adultas mayores en situacién de riesgo y
vulnerabilidad.

3.-La Senadora promovente del Punto de Acuerdo en estudio sefiala que en México,
en comparacion con paises como Espafia o Uruguay, se carece de datos sobre la
operacién y funcionamiento de las instituciones, casas hogar, albergues,
residencias de dia o cualquier otro centro de atencion que preste servicio de
asistencia para las personas adultas mayores, lo que demuestra la falta de
preocupacion por los sitios de atencion para este sector vulnerable de la poblacion.
Cabe destacar que lo anterior esta en contradiccion con lo establecido en la fraccion
XXX del articulo 28 de la Ley de los Derechos de las Personas Adultas Mayores,
gue estipula que otra de las atribuciones del INAPAM es la de crear un registro unico
obligatorio de todas las instituciones publicas y privadas de casas hogar, albergues,
residencias de dia o cualquier centro de atencién a las personas adultas mayores.
De ahi la importancia de la proposicion presentada.

4.-En este sentido, la Senadora promovente del Punto de Acuerdo sefiala que en
nuestro pais, al abrir una guarderia o un centro de dia para la atencion de las
personas adultas mayores se hace frecuentemente sin contar con el equipo de
expertos requerido ni la infraestructura adecuada, ya sea por la falta de supervision,
0 con la intencion de tratar a los adultos mayores como un negocio. Agrega que
existen casas de dia que operar s6lo con 2 cuidadores, atendiendo a 5 adultos
mayores, que apenas caben en una estancia o salon principal. Ademas, muchos
centros son en realidad casas sin infraestructura como rampas de acceso y/o
barandales que eviten caidas. Todo lo anterior, sucede en México en clara violacion
a lo estipulado en la NOM-031-SSA3-2012, en referencia a la forma en que deben
operar dichos centros, con la infraestructura y el personal capacitado

adecuadamente.
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5.- La Comision de Atencidon a Grupos Vulnerables hace eco de las preocupaciones
plasmadas por la Senadora promovente del Punto de Acuerdo, ya que considera
gue debemos tener la certidumbre de como operan las instituciones, casas hogar,
albergues, residencias de dia o cualquier otro centro de atencién, donde se brinda
asistencia a las personas adultas mayores. Actualmente no se cuenta con un
registro de centros de atencion a las personas adultas mayores, y lo mas cercano
al padréon de asilos de ancianos los da el Instituto Nacional de Geografia y
Estadistica (INEGI). Por otro lado, el Sistema Nacional para el Desarrollo Integral
de la Familia (DIF), dio a conocer que el afio 2010, habia 744 establecimientos con
una poblacion de 17 mil 938 adultos mayores. Por lo anterior, quienes integramos
esta Comisién proponemos al Pleno del Senado de la Republica la aprobacion de
un Punto de Acuerdo a través del cual se exhorte al Instituto Nacional de las
Personas Adultas Mayores, para que, en coordinacion con las autoridades
competentes, realice un registro de todas las instituciones, casas hogar, albergues,
residencias de dia o cualquier otro centro de atencion, publicas y privadas, donde
se brinde asistencia a las personas adultas mayores. En virtud de lo planteado
anteriormente, la Comision Dictaminadora considera pertinente la aprobacion de la

Proposicién con Punto de Acuerdo, en los siguientes términos:

PUNTO DE ACUERDO UNICO.

El Senado de la Republica exhorta respetuosamente al Instituto Nacional de las
Personas Adultas Mayores, para que en coordinacién con las dependencias
homélogas de las entidades federativas y del Distrito Federal, asi como con las
autoridades competentes, realice un registro de todas las instituciones, casas hogar,
albergues, residencias de dia o cualquier otro centro de atencién, publicas y
privadas, donde se brinde asistencia a las personas adultas mayores, con el objeto
de tener certidumbre del numero y la forma en que estas instituciones prestan sus
Servicios y operan en nuestro pais.

Salén de Sesiones de la H. Camara de Senadores, a 14 de abril de 2015
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Anexo 5: Centros dedicados al cuidado del adulto mayor en México

Tabla 17: Clasificacion de los centros dedicados al cuidado del adulto mayor en México.

Tipo Numero | Porcentaje
Asilos y otras residencias del sector privado para el cuidado de ancianos 659 75%
Asilos y otras residencias del sector plblico para el cuidado de ancianos 123 14%
Orfanatos y otras residencias de asistencia social del sector privado 81 9%
Orfanatos y otras residencias de asistencia social del sector publico 18 2%
Total de residencias dedicadas al cuidado del adulto mayor 881 100%

Fuente: Elaboracion propia con datos de las unidades econdémicas dedicadas al cuidado del
adulto mayor, publicas y privadas, DENUE, consultado en mayo de 2016.

Figura 27: Porcentaje de residencias dedicadas al cuidado del adulto mayor

Fuente: Elaboracion propia con datos del DENUE

Anexo 6: Evolucion historica de la oferta

M Asilos y otras residencias del sector
privado para el cuidado de ancianos

M Asilos y otras residencias del sector
publico para el cuidado de ancianos

W Orfanatosy otras residencias de
asistencia social del sector privado

B Orfanatosy otras residencias de
asistencia social del sector publico

Para obtener la proyeccion de la oferta se realizo el andlisis del afio en que se

registraron los centros de retiro para adultos mayores privados como unidades

econdmicas en el DENUE hasta 2016, posteriormente se obtuvo la linea de

tendencia quedando como sigue:
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y = 45.509x — 91045
Y con un coeficiente de determinacion de:
R2 =0.8446

Figura 28: Evolucion de los centros privados para la atencion del adulto mayor 2009-2016 (en
unidades)
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Fuente: Elaboracion propia con datos del DENUE (2016).

Anexo 7: Contrato de fideicomiso de inversion

CONTRATO DE FIDEICOMISO DE INVERSION

EN LA CIUDAD DE OAXACA DE JUAREZ, a los ... dias del mes de ... de... , YO,
el LICENCIADO ... Notario Publico numero ... del ..., en ejercicio, hago constar el
CONTRATO DE FIDEICOMISO que formalizan: como FIDEICOMITENTE la

empresa FAMEYALI S.A; como FIDUCIARIO, el banco
, SOCIEDAD ANONIMA representado por el sefior
Licenciado ; 'y como FIDEICOMISARIO, la empresa

AMEYALI S.A.; y que se sujeta a los antecedentes y clausulas siguientes:

ANTECEDENTES:
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|. DEL TITULO DE PROPIEDAD. Por escritura publica nimero ... de fecha ...
pasada ante la fe del sehor Licenciado ... Notario numero ... de ..., se contiene
contrato de compraventa, por el cual, la empresa FAMEYALI S.A. adquiere la
legitima propiedad y pleno dominio respecto del lote de terreno numero diez, de la
manzana XV, quince, romano, en el Municipio de San José Manialtepec, Melchor
Ocampo, Oaxaca, con superficie de diecisiete mil quinientos metros cuadrados,
colindando al frente con la carretera internacional Acapulco-Salina Cruz en el
kilometro 200. REGISTRO: El testimonio de escritura relacionado, acusa como
antecedentes registrales: Partida namero ... del Volumen ... Libro Primero, de la
Seccion Primera, con fecha ... en el Registro Publico del municipio de Melchor
Ocampo, Oaxaca.

II. PERMISO DE RELACIONES EXTERIORES. En angulo izquierdo sello con el
Escudo Nacional. Poder Ejecutivo Federal. Estados Unidos Mexicanos. México,
D.F. Abajo: SECRETARIA DE RELACIONES EXTERIORES. DIREC. GENERAL
DE ASUNTOS JURIDICOS. DEP. PERMISOS. ART. 27. NUm.: ... Exp: ... Timbre
por valor de quinientos pesos, adherido y cancelado en su margen. LA
SECRETARIA DE RELACIONES EXTERIORES, EN ATENCION a que

, delegado fiduciario de ,

S.A. del estado de Oaxaca, en escrito fechado ... manifiesta que dicha Institucion
de Crédito se encuentra constituida conforme a la Ley, con clausula de admisiéon de
extranjero, y solicita permiso de esta Secretaria para adquirir el inmueble que abajo
se describe, mediante un contrato de fideicomiso de acuerdo con las siguientes
caracteristicas: a) Fideicomitente, empresa FAMEYALI S.A.; b)Fideicomisario:
empresa AMEYALI S.A.; c¢) Fiduciario: banco .; d) Bien objeto del

Fideicomiso: el inmueble descrito anteriormente; e) Fin del Fideicomiso: la finalidad

del fideicomiso es que el Fiduciario adquiera la propiedad fiduciaria del inmueble
fideicomitido para conservarlo a la disposicion del Fideicomisario, y en su
oportunidad, obrar de acuerdo con las instrucciones que del mismo reciba. Y

conforme al convenio celebrado con motivo de la constitucién de la sociedad, ante
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esta Secretaria, de acuerdo con la fraccion | del Articulo 27 Constitucional, convenio
en que se considere a todos los extranjeros que haya o pueda haber en la Institucion
como mexicanos en cuanto a los derechos que en la misma representen y que no
invocaran por lo mismo, la proteccion de su Gobierno, sobre el contrato que va a
celebrar la sociedad; bajo la pena, en caso de faltar al convenio, de perder en
beneficio de la Nacion Mexicana los derechos que hubiere adquirido en virtud del
mismo; CONCEDE al banco , S.A., permiso para

adquirir mediante el contrato de fideicomiso en cuestion el inmueble especificado,
en la inteligencia de que para que en ejecucion del fideicomiso el inmueble
fideicomitido vaya a adquirirse por extranjero o cualquier sociedad o asociacion, se
requerird permiso previo de esta Secretaria. Este permiso se concede con
fundamento en el Articulo 30., fraccidon VIl de la Ley de Secretarias y Departamentos
de Estado, en los términos de la Fraccion | del Articulo 27 Constitucional. Su uso
implica su aceptacion incondicional; su incumplimiento o violacion origina la
aplicacion de las sanciones que determinan dichos ordenamientos legales y el
Decreto de 29 de junio de 1944. El texto de este permiso se insertara en la escritura
respectiva y dejara de surtir efecto si no se hace uso del mismo dentro de noventa
dias habiles siguientes a la fecha de su expedicion. En..., a... de... Subdirector

General, Lic. , Firmado.”

Que el bien inmueble antes descrito, se encuentra libre de todo gravamen y
limitacion de dominio como se me acredita con el correspondiente certificado que
ha sido expedido por el Tenedor del Registro Publico de la Propiedad del municipio
de Melchor Ocampo, Oaxaca, que tengo a la vista y de ello doy fe, agregandolo con
la letra “A” al apéndice de esta escritura; y por cuanto al pago de sus impuestos por
Predial, se encuentra al corriente, segun recibo oficial que se me muestra y ostenta
la CUENTA NUMERO ... con que las satisface a la Receptoria de Rentas de

Naucalpan de Juérez, Estado de México.

Expuesto lo anterior, se otorgan las siguientes:
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CLAUSULAS:

PRIMERA. La empresa AMEYALI S.A. , y, en su caracter de FIDEICOMITENTE,
entrega y transfiere en FIDEICOMISO IRREVOCABLE al banco
, SOCIEDAD ANONIMA, el que por conducto de su
representante legal adquiere en propiedad fiduciaria, el lote de terreno nimero diez,

de la manzana XV, quince, romano, con la superficie, medidas y linderos ya
determinados en antecedente | de esta misma escritura y que aqui se dan por
integramente reproducidos para todos los efectos de ley, mismo bien inmueble a
qgue se refiere el Permiso concedido para la celebracion de este contrato por la
Secretaria de Relaciones Exteriores, transcrito como queda en el antecedente |l

anterior.

SEGUNDA. La empresa FAMEYALI S.A., en su caracter de FIDEICOMISARIO y
como consecuencia de la entrega de Fideicomiso irrevocable que el fideicomitente
ha llevado a efecto del inmueble antes mencionado, hace entrega a dicho
Fideicomitente, en calidad de contraprestacion, la cantidad de $14,000,000.00 M.N.
(CATORCE MILLONES DE PESOS, moneda nacional), que ésta recibe en dinero
efectivo y a su entera satisfaccion al firmarse esta escritura, ante el notario que asi

lo certifica.

TERCERA. Las partes convienen que el precio del inmueble es el justo y legitimo,
por lo que renuncian a cualquier reclamacion ulterior que por concepto de lesién o
de enriquecimiento ilegitimo pudieran hacerse. En caso de surgir un conflicto
originado por Autoridad competente o por tercero, el Fiduciario en ningln caso
estara obligado a defender el patrimonio del Fideicomiso, su responsabilidad se
limitara a otorgar poderes suficientes a la persona o personas que el Fideicomisario

le sefiale oportuna y expresamente por escrito.

CUARTA. El Fideicomitente transmite en Fideicomiso al Fiduciario el inmueble

descrito en las declaraciones de esta escritura, con todo lo que de hecho y por
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derecho le corresponda, sin limitacién alguna en su domicilio y libre de todo
gravamen y responsabilidad conforme al certificado que se agregara al apéndice de
esta escritura con la letra respectiva, al corriente en el pago de sus contribuciones,
segun la boleta que al margen del presente instrumento se transcribira, sin adeudos
fiscales de cooperacion o plusvalia, quedando el fideicomitente obligado al

saneamiento para el caso de eviccion en los términos de ley.

QUINTA. El Fideicomitente manifiesta que el inmueble que transmite en
Fideicomiso, sin reservarse ningln derecho sobre el mismo, es de su exclusiva
propiedad como lo demuestra con el titulo de propiedad relacionado en el

antecedente | de esta propia escritura.

SEXTA. El Fideicomisario toma inmediata posesion del inmueble de que se trata y
gueda facultado para proceder a la tramitacion de permisos y licencias necesarias
para llevar a cabo cualquier tipo de construcciones en el predio fideicomitido, lo que
haré segun sus derechos convenga; en la inteligencia de que el Fiduciario no sera
responsable por posibles contravenciones ni por cualquier titulo u otro concepto

violatorio de la Legislacion de Construccion vigente.

SEPTIMA. La finalidad de este Fideicomiso es que el Fiduciario adquiera la
propiedad fiduciaria del inmueble fideicomitido para conservarlo a la disposicion del
Fideicomisario; y en su oportunidad, obrar de acuerdo con las instrucciones que del

mismo reciba.

OCTAVA. El Fideicomisario puede usar y disfrutar del inmueble fideicomitido o lo
gue es lo mismo, tiene los derechos de uso y usufructo para ejercitarlo como mejor
convenga a sus intereses, pudiendo retener en su calidad del Fideicomisario, los

productos que emanen del bien.

El Fiduciario conservara la propiedad fiduciaria del inmueble por todo el plazo que

dure el fideicomiso, 0 sea por un maximo de veinte afios, pero en ningun caso
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tomara posesion del mismo por lo que las responsabilidades que se deriven de la
posesion y de la administracion del bien, recaeran exclusivamente sobre el

Fideicomisario.

NOVENA. El Fideicomisario se reservaréa el derecho para:

a) Revocar el Fideicomiso total o parcialmente, en cualquier tiempo o0 momento o
modificarlo o enmendarlo siempre que, cuando se trate de modificaciones y
enmiendas a las obligaciones, poderes o responsabilidades del Fiduciario, éstos no

sean alterados sin su previo consentimiento otorgado por escrito, y

b) Disponer de los derechos que como Fideicomisario le correspondan en los
términos de este contrato, cediéndolos o gravandolos en cualquier forma. Para que
el Fiduciario reconozca y tenga al cesionario o al acreedor garantizado con los
derechos derivados de este contrato, segun el caso, serd necesario que se le

notifique notarialmente.

DECIMA. El Fiduciario podra vender el inmueble o titularlo al propio Fideicomisario
0 a un tercero, solamente previa autorizacion expresa y por escrito del
Fideicomisario; con el producto de la venta si la hubiere, el Fiduciario procedera

segun las instrucciones que reciba del Fideicomisario.

DECIMA PRIMERA. El Fiduciario recibira por concepto de honorarios la cantidad
de ... por el estudio y redaccidn de este contrato; y el de cero punto treinta y tres por
ciento anual, sobre el valor del bien fideicomitido, que le serda abonado por el

Fideicomisario en forma directa y por semestres vencidos.

DECIMA SEGUNDA. Para cualquier controversia que surgiere sobre la
interpretacion o cumplimiento de este contrato, seran competentes los Tribunales
de esta Ciudad de México, Distrito Federal, renunciando las partes a cualquier fuero

de domicilio que tengan o pudieren llegar a tener futuramente.
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PERSONALIDAD. La del sefior Licenciado , quien

concurre como Delegado Fiduciario por el banco

SOCIEDAD ANONIMA, se acredita con las constancias varias que en copia
certificada se agrega al apéndice de esta escritura; un tanto de ella debera
agregarse a los testimonios que se expidan a las partes interesadas y deberan
formar parte integrante de los mismos.

CERTIFICO: Haber redactado esta escritura. Lo inserto y relacionado concuerda
con los originales tenidos a la vista 'y a los que me remito; los otorgantes son de mi
conocimiento personal y tienen capacidad legal para contratar y obligarse en este
acto; les lei esta escritura explicando su valor y fuerza legales a quien fue

enester; la ratifican y conformes, la firman el dia ... del mes y afio antes citados.
DOY FE.

Anexo 8: Estado de Resultado Integral FAMEYALI S.A. 2017-2021

FAMEYALI S.A. DE C.V.
ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL

DEL 1 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017

VENTAS $ 1,832,000.00
COSTO DEL SERVICIO -$ 674,659.44
UTILIDAD BRUTA $ 1,157,340.56
GASTOS DE GENERALES -$ 539,983.23
Participacion de los Trabajadores en las Utilidades (PTU) -$ 90,587.74
UTILIDAD DE OPERACION $ 526,769.59
Resultado Integral de Financiamiento $ 666,225.00

UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS A LA UTILIDAD $1,192,994.59

Impuestos a la utilidad (ISR) -$ 275,306.44
UTILIDAD DE OPERACIONES CONTINUAS $ 917,688.15
UTILIDAD NETA $ 917,688.15
RESULTADO INTEGRAL $ 917,688.15

204



FAMEYALI S.A. DE C.V.

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL

DEL 1 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018

16,167,200.00
2,586,684.19

13,580,515.81

VENTAS $
COSTO DEL SERVICIO $
UTILIDAD BRUTA $
GASTOS DE GENERALES -$ 3,266,858.04
Participacion de los Trabajadores en las Utilidades (PTU) -$ 650,614.19
UTILIDAD DE OPERACION $ 9,663,043.59
Resultado Integral de Financiamiento $ 1,554,525.00
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS A LA UTILIDAD $11,217,568.59
Impuestos a la utilidad (ISR) -$ 2,588,669.67
UTILIDAD DE OPERACIONES CONTINUAS $ 8,628,898.91
UTILIDAD NETA $ 8,628,898.91
RESULTADO INTEGRAL $

8,628,898.91

FAMEYALI S.A. DE C.V.

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL

DEL 1 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

35,048,336.00
4,557,216.03

30,491,119.97

VENTAS $
COSTO DEL SERVICIO -$
UTILIDAD BRUTA $
GASTOS DE GENERALES -$ 4,647,504.17
Participacion de los Trabajadores en las Utilidades (PTU) -$ 1,210,640.64
UTILIDAD DE OPERACION $ 24,632,975.16
Resultado Integral de Financiamiento $ 2,442,825.00
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS A LA UTILIDAD $27,075,800.16
Impuestos a la utilidad (ISR) -$ 6,248,261.57
UTILIDAD DE OPERACIONES CONTINUAS $ 20,827,538.58
UTILIDAD NETA $ 20,827,538.58
RESULTADO INTEGRAL $

20,827,538.58
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FAMEYALI S.A. DE C.V.
ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL

DEL 1 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2020

VENTAS $ 54,495,906.08
COSTO DEL SERVICIO -$ 6,528,939.54
UTILIDAD BRUTA $ 47,966,966.54
GASTOS DE GENERALES -$ 5,858,749.13
Participacion de los Trabajadores en las Utilidades (PTU) -$ 1,770,681.38
UTILIDAD DE OPERACION $ 40,337,5636.02
Resultado Integral de Financiamiento $ 3,331,125.00
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS A LA UTILIDAD $43,668,661.02
Impuestos a la utilidad (ISR) -$ 10,077,383.31
UTILIDAD DE OPERACIONES CONTINUAS $ 33,591,277.71
UTILIDAD NETA $ 33,591,277.71
RESULTADO INTEGRAL $ 33,591,277.71

FAMEYALI S.A. DE C.V.
ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL

DEL 1 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2021

VENTAS $ 74,526,903.26
COSTO DEL SERVICIO -$ 8,500,663.05
UTILIDAD BRUTA $ 66,026,240.22
GASTOS DE GENERALES -$ 6,894,794 .41
Participacion de los Trabajadores en las Utilidades (PTU) -$ 2,330,707.83
UTILIDAD DE OPERACION $ 56,800,737.97
Resultado Integral de Financiamiento $ 4,219,425.00
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS A LA UTILIDAD $61,020,162.97
Impuestos a la utilidad (ISR) -$  14,081,576.07
UTILIDAD DE OPERACIONES CONTINUAS $ 46,938,586.90
UTILIDAD NETA $ 46,938,586.90
RESULTADO INTEGRAL $ 46,938,586.90
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