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... Sipiensas que estds vencido, lo estds;

si piensas que no te atreves, no lo hards;

si piensas que te gustarfa ganar,

pero que no puedes, no lo logrards;

si piensas que perderas, ya has perdido;

porque en el mundo encontrards que el

éxito comienza con la voluntad del hombre. . . .

... Tienes que estar seguro de ti mismo

antes de intentar ganar un premio;

la batalla de la vida no siempre la gana

el hombre mds fuerte o el mds ligero;

porque tarde o temprano, el hombre que gana, es aquél que
cree poder hacerlo.

Doctor Bernard.
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RESUMEN

PARTE A

CAPITULO |.- ANTECEDENTES.

Consta de una breve descripcion de la situacion de la vivienda de interés
social en 1890 en Europa, de principio de siglo XX en México y en San
Luis Potosi.

CAPITULO.- DIAGNOSTICO DE LA ZONA DE ESTUDIO.

Este capitulo describe ampliamente la situacion actual de la Unidad
Habitacional Simon Diaz. (Estudio del medio ambiente, uso de suelo,
equipamiento y normatividad urbana).

CAPITULO lll.- ESTRATEGIAS ECONOMICAS - FINANCIERAS.

En esta seccion se estudia al usuario potencial para las viviendas. Se
analizan aspectos generales de la poblacion asi como su nivel economico
para el estudio de mercado. También se introduce al lector en una breve
explicacion de los sistemas financieros, de 10s organismos que otorgan los
créditos y de los requisitos para la tramitacion de otorgamiento de una
vivienda.

CAPITULO IV.- PROPUESTA DEL PROYECTO DE INVERSION.

Aqui se describe Ia situacion en la que actualmente viven los habitantes
de la Unidad Habitacional Simon Diaz, para posteriormente dar a conocer
la propuesta para el mejoramiento del lugar a través de varias fases de
ejecucion del proyecto.

CAPITULO V.- ESTUDIO TECNICO.

En este capitulo se lleva a cabo una planeacion vy distribucion de las
viviendas para su construccion basandose en cinco paquetes, con
diferentes prototipos de vivienda.

CAPITULO VI.- LA EMPRESA Y SU EJERCICIO.

En este capitulo observamos la organizacion y funcionamiento de la
empresa “ CALLI PROMOCION Y CONSTRUCCION S.A de C.V.", asi
como el desglose de sus estados de cuenta.

PARTE B

CAPITULO VII.- ESTUDIO FINANCIERO POR PAQUETES DE
VIVIENDA.

Capitulo constituido por los cinco paqguetes financieros para la ejecucion
del proyecto de inversion.
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INTRODUCCION

El incontrolable crecimiento demografico en nuestro pais originado por
aspectos de tipo politico, social, y principalmente econémico, ha producido que
el problema de la vivienda se agrave cada vez mas, llegando a registrarse altos
indices de demanda, lo cual hace que las viviendas existentes y las aun no
otorgadas por los diversos organismos se vuelvan insuficientes sobre todo para
los niveles socioecondmicos bajos, los cuales siempre son los mas
perjudicados en todos los aspectos ya que éstos, en la mayoria de los casos
sOlo tienen para satisfacer necesidades de alimentacion y vestido dejando
como segundo término la obtencion de una vivienda.

Este tipo de problemas trajo como consecuencia que en México nacieran
instituciones dedicadas a otorgar creditos de vivienda como INFONAVIT, FOVI,
PROSAVI, etc., para tratar de reducir la grave situaciéon de la vivienda en
nuestro pais, pero este hecho no fue del todo bueno ya que con el transcurso
del tiempo la capacidad de credito de estas instituciones resultd insuficiente,
pues los créditos otorgados representan un porcentaje minimo comparado con
la demanda total; de ahi gque la cantidad de invasiones a predios y de
asentamientos irregulares aumente de manera alarmante, en las ciudades con
problemas de tipo habitacional; sumado a esto el problema se vuelve cada vez
mayor por los financiamientos para casa habitacion donde el principal
problema es la falta de capacidad crediticia por parte de los derechohabientes.
Las instituciones dedicadas a esta tarea, al tener demasiadas solicitudes de
crédito y una capacidad de financiamiento limitada, se ven en la necesidad de
aumentar los requisitos y asi dar prioridad a las personas que no presentarian
algun problema al momento de pagar; esto resulta contradictorio, ya que este
procedimiento ayuda a que el rezago de vivienda en el sector mas pobre
aumente.

Considerando los aspectos mencionados anteriormente, y algunos otros,
se propuso como tema central del presente trabajo de investigacion, realizar
un proyecto de inversion referente a un conjunto habitacional ya existente,
ubicado en la zona sur de la ciudad de San Luis Potosi; donde el objetivo
principal del presente proyecto sea justificar la inversion en dicho conjunto
habitacional buscando beneficiar a las dos partes, tanto a los futuros
habitantes del lugar como al grupo promotor — constructor encargado de este
proyecto.

Este trabajo iniciara haciendo un diagnodstico del conjunto habitacional,
del cual después de valorar el estado actual por medio de un analisis en el
sitio, se tomaran en cuenta los problemas mas predominantes y se crearan
estrategias para lograr una mejor propuesta, la cual debera ir ligada a los datos
obtenidos en el analisis del sitio y a la normatividad vigente que rige el area de
estudio.
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Conforme se vaya avanzando en el contenido del trabajo, se iran
mencionando aspectos de importancia para conformar el proyecto de
inversion, el cual se manejara por un grupo promotor - constructor,
encargandose de llevar a cabo el macroproyecto en su totalidad. Este proyecto
debera contener la propuesta originada después del analisis, asi como tambien
un balance costo - beneficio para saber si es factible llevar a cabo el proyecto y
como parte final del trabajo se hara un estudio financiero el cual nos servira
para conocer el manejo del capital y los rendimientos que obtendra el grupo
promotor —constructor a corto, mediano y largo plazo.
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CAPITULO I. ANTECEDENTES

1.1 ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA VIVIENDA
1.1.1 LA VIVIENDA: Perspectiva del siglo XX

En el ano 1890 en Europa, surge una serie de iniciativas legislativas de
caracter higienista referente a los fraccionamientos y la construccion de
viviendas, las cuales incluian la incorporaciéon de servicios de agua potable,
drenaje sanitario en las ciudades importantes, normas sobre un numero
maximo de habitantes por vivienda, altura minima de las habitaciones, etc.
Mas tarde, a comienzos del siglo XX, aparecen medidas de caracter financiero
que permiten a empleados y trabajadores a traves de las tasas de interés
obtener vivienda o construccidon y ampliacion de la misma. Fue entonces
cuando la vivienda comienza a interesar a ingenieros y arquitectos surgiendo
asi los primeros tratados de urbanismo, siendo en este preciso periodo cuando
Meéxico salia de su lucha revolucionaria, por lo cual el caso de vivienda le afecta
al pais de manera indirecta. Ya adentrado el siglo XX la vivienda se convierte
en un tema de debate social y académico importante para Meéxico mientras en
otros paises sobretodo europeos comienzan a adentrarse a los problemas que
origina esta.

En esos tiempos como en la actualidad en las zonas agricolas, el valor de
la tierra se fija basicamente en funcién de los frutos que ésta es susceptible de
producir. La situacion en las zonas urbanas es distinta, pues en este caso el
precio de la tierra se deriva de la renta urbana que es capaz de producir en una
ubicacion dada. Esta renta esta ligada a los factores de escasez que se
derivan de la calidad de los servicios y la infraestructura. El aumento de los
precios del suelo en los centros urbanos, se olvidd progresivamente de la
poblaciéon de ingresos medios y bajos, esto provocd que se generara un
mercado para la tierra en zonas periféricas. De este modo aparecieron por una
parte, los fraccionadores dispuestos a invertir tiempo, trabajo y dinero en el
desarrollo de terrenos periféricos para la venta en pequenas parcelas; y
paralelamente los especuladores, propietarios de grandes parcelas quienes
esperaban el desarrollo de los terrenos aledanos para venderlos a un precio
alzado.

1.1.2 ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA VIVIENDA EN MEXICO

En el siglo XX, los dos principales caminos que se siguen en México en
torno al desarrollo habitacional han sido la edificacion de muitifamiliares y de
viviendas unifamiliares en serie. La construcciéon de vivienda unifamiliar en serie
fue preocupacion mayor de los ingenieros y arquitectos del mundo entero,
sobre todo a partir de los anos 20’s cuando se fortalecieron las politicas de
construccion de vivienda obrera en los paises industrializados.

' Juan Ignacio Barragan; 100 Anos de Vivienda en México, Historia de la Vivienda en una optica econémica y
social. Urbis, 1993.
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En Meéxico, la edificaciobn de viviendas unifamiliares en serie no se
generalizé sino hasta los anos 50’s, cuando se comienzan a construir los
conjuntos habitacionales, los cuales combinaron edificios multifamiliares con
casas unifamiliares. Los conjuntos de vivienda unifamiliar fueron mas
frecuentes en las ciudades de provincia, donde las condiciones urbanisticas y
el costo de la tierra favorecian el desarrollo horizontal. Durante los anos 60’s,
los conjuntos de vivienda unifamiliar en serie se hicieron mas frecuentes. A
partir de 1964 la vivienda unifamiliar en serie tomd impetu con los desarrolios
del FOVI, habiendo sido el primero en esta categoria la colonia Unidad Modelo
en Monterrey, desarrollada por el Instituto Promotor de la Habitacion A.C.

En México, la cuestion de la vivienda se define en funcion de la presion
politica de ciertos grupos sociales urbanos. Siendo hasta los anos 50’s y 60's
cuando empiezan a surgir problemas graves de superpoblacion vy
hacinamientos, asi como una alza en los precios de la tierra y la division de las
zonas ricas y pobres; consolidandose a finales de los 60’s grupos de poder que
condujeron a un periodo de gran politizacion en materia de vivienda desde
1968 hasta 1982, viéndose el estado obligado a apoyar al sector vivienda.
Como consecuencia van a surgir notorias propuestas de produccion de
vivienda obrera y de clase media por parte de algunos grupos empresariales
dando origen a la aparicion de instituciones estatales como el FOVI, el
INFONAVIT, el FOVISSTE, el FOVIMI o el FONHAPO, mecanismos mediante los
cuales el Estado procura hacer alcanzable la vivienda en todos los estratos
sociales.

La relacion oferta-demanda de vivienda empieza a revertirse a mediados
de siglo, gracias a varios factores: la aparicion de algunos programas de
arrendamiento de organismos publicos, el incipiente despertar del credito
hipotecario para la vivienda y sobre todo, la formalizaciobn de los
fraccionamientos populares en las grandes ciudades; aunque estos ultimos
hayan surgido carentes de servicios. La generacion de vivienda formal o
informal empezd a crecer desde la década de los 60's al 6.32% anual,
desgraciadamente en este aspecto no todo fue positivo, pues si bien en este
se manifiestan los resultados de las politicas financieras implementadas por el
gobierno a traves del FOVI, el INFONAVIT y otros organismos, donde el mayor
porcentaje de las viviendas que se establecieron en fraccionamientos
populares carecian de servicios o eran asentados en terrenos invadidos por
pobladores posesionarios.

La crisis econdmica que afectd a Meéxico durante los anos ochenta
perjudicd econdmicamente el sector de la vivienda, ya que el incremento de la
demanda supero al crecimiento en la produccion habitacional; alrededor del
45% de la vivienda que se genero en México fue desarrollada por promotores
siguiendo esos criterios; correspondiendo un 10% adicional a la vivienda
multifamiliar y el 45% restante seria vivienda en construccion individual o en
autoconstruccion. Las causas de este retroceso son en parte, por la falta de un
financiamiento, por el incremento en los costos de los materiales de
construccion a un ritmo muy superior al de los salarios; asi como la escasez de
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la tierra urbana la cual es el resuitado del fendmeno provocado por la creciente
tendencia a la urbanizacion.

Durante la década de los 90’s la vivienda en serie sigue ganando
terreno, de manera que para finalizar esta década se espera que alrededor de
un 60% de la vivienda generada sea bajo esquemas seriales, y un 15% en
departamentos multifamiliares.? Hoy en dia, los conjuntos de vivienda
unifamiliar en serie ya sea horizontal o vertical, constituyen la solucion mas
comun de vivienda en la mayor parte del pais.

1.1.3 ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA VIVIENDA EN SAN LUIS
POTOSI

Al transcurrir el paso del tiempo, a mediados del siglo XX se observa un
crecimiento urbano en la ciudad, siendo apenas una mancha de forma irregular
en el primer cuadro de la ciudad. Asi en la década de 1940 a 1950, se contaba
con 136,501 habitantes, consolidandose dicha zona central. De 1950 a 1960
se registré una poblacion de 165,997 habitantes, se empezd a presentar un
desarrollo inconstante sobre las principales avenidas citadinas, en ese
entonces se unio la porcion céntrica con los barrios tradicionales. Durante el
periodo de 1960 a 1970 y ya con 261,088 habitantes se suscitd un crecimiento
en forma radial con dispersion de la traza urbana, como consecuencia de la
creacion en el ano de 1963, de la zona industrial al Sudeste de la ciudad.
Hacia el poniente se presentd una expansion a ambos lados de la Av.
Carranza, sin llegar mas alla del rio Santiago. Por otra parte, se registré un
crecimiento citadino paralelo a la Av. Judrez, sin rebasar la diagonal sur; en
tanto que hacia el oriente de la mancha urbana, el desarrollo sobrepaso las
vias ferroviarias existentes. No obstante, se considera que el mayor auge
alcanzado por el crecimiento urbano se manifestd en la década de 1970 a
1980; existiendo en ese ano 430,157 habitantes, ocurriendo una mayor
dispersion de la ciudad, pero sin perder aun su forma radial original;
consolidandose en dichos anos la zona industrial. En el lapso de1980 a 1990,
cuando la poblacién ascendid a 848,000 habitantes, se hizo notable la pérdida
de la traza urbana en su conformaciéon original, aunado al problema de la
conurbacién con soledad de Graciano Sanchez.

Ahora el problema de la vivienda en nuestro ciudad, es de amplias
dimensiones y requiere de la busqueda urgente de soluciones orientadas a
resolver los problemas tan deplorables de la penuria habitacional que
padecen numerosos sectores de la poblacion; por consecuencia, la mayor
parte de la vivienda que se construye es generada por la poblacion carente de
empleo, lo cual es preocupante debido a que en el ambito nacional se
construye mas del doble de viviendas que el estado y la iniciativa privada juntos
han podido desarrollar. Debido a esto el crecimiento acelerado y la falta de
oportunidad ha generado la produccidn masiva de la vivienda de

? Juan Ignacio Barragan; 100 Afos de Vivienda en México, Historia de la Vivienda en una optica econémica y
social. Urbis, 1993.
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autoconstruccion, la cual tradicionalmente se realizaban solo en el ambito rural,
afectando con estos hechos las periferias de las ciudades. La poblaciéon de
bajos ingresos en dichas ciudades dificilmente logra tener acceso a las
viviendas producidas por el sector publico y mucho menos del sector privado,
debido a las dificultades con las que se topan al solicitar un crédito; ante la
gran necesidad de un techo para habitar, invaden predios baldios los cuales
no cuentan con infraestructura basica, por consecuencia se desarrollan
problemas de indole econdmica que los organismos publicos no cubren
totalmente; como la tenencia de la tierra y la introduccion de redes de
servicios.?

Ubicandonos dentro de la ciudad y tomando en cuenta estadisticas de
vivienda las cuales nos dicen que el 72% de las viviendas son propias, el 22%
son rentadas y el resto se encuentran en otro ambito, se percibe que /a
vivienda de interés social es la que predomina en /a ciudad presentando /as
caracteristicas siguientes:

Este tipo de viviendas son las que se encuentran ubicadas mas
recientemente en las zonas de expansion urbana de los ultimos anos
generalmente de tipo progresivo; este hecho empero con la creacion del Fondo
de Habitaciones Populares (FONHAPQ), el cual es un mecanismo financiero
que apoya acciones habitacionales a familias que reciben 2.5 veces el salario
minimo; los problemas continuan haciendo dificil la solucion al problema
habitacional. Debido a que la vivienda popular en conjuntos habitacionales
corresponde a la proyectada con recursos de los fondos institucionales,
principalmente del INFONAVIT y el FOVI; los prototipos de vivienda son
frecuentemente desarrollados en un primer caso como edificios, y en un
segundo caso como conjuntos horizontales. Localizados principaimente en el
Oriente y Sur de la Zona Metropolitana y en menor medida en el Noreste de la
ciudad. Como un caso concreto de lo anteriormente citado, se encuentra
nuestro caso de estudio, la unidad habitacional Simon Diaz.

1.2 ASPECTOS DE LOCALIZACION

El estado de San Luis Potosi se ubica en el centro del territorio de la
Republica Mexicana, un punto estratégico en relacion con los mercados del
pais y el sur de los Estados Unidos (ver figura 7), ya que cuenta con dos de los
mas importantes ejes carreteros y ferroviarios del pais, que enlazan al Estado
con la ciudad de México y la frontera sur de Estados Unidos y en direccion
oriente -poniente con las costas del Golfo y del Pacifico. El Estado se divide
principalmente en cuatro regiones: Altiplano, Central, Media y Huasteca.

® Garza, G. Schteingart.. La accion habitacional del Estado de México.D.F. 1978; Encuesta Naclonal de
ingresos y Gastos de los Hogares 1977, México 1977
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FIGURA 1: LOCALIZACION GEOGRAFICA DEL ESTADO DE SAN LUIS POTOSI.

Fuente: Enciclopedia Encarta 99, Microsoft. Septiembre de 1999.

1.2.1 UBICACION DE LA CIUDAD DE SAN LUIS POTOSI

La Zona Metropolitana de San Luis Potosi, se localiza en la Region Centro
(Ver figura 2); €sto ocasiona que la economia de la Ciudad de San Luis Potosi,
sea diversificada a diferencia de otras regiones del Estado. La economia se da
principalmente por la industria manufacturera y el comercio debido a esto, la
Zona Industrial concentra al 55% del personal ocupado en el sector
Manufacturero con una movilidad diaria de 24,000 personas, la Zona Centro
concentra el 52% de las actividades de Comercio vy el 61% de las actividades
de Servicios originando una alta concentracion de poblacién y un crecimiento
demografico dentro de la Zona Metropolitana, agrupandose mas en la zona sur
de ésta.

FIGURA 2: LOCALIZACION GEOGRAFICA DEL MUNICIPIO DE SAN LUIS POTOSI.
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Fuente: Planeacién y Desarrollo del H. Ayuntamiento de San Luis Potosi, Subdireccion
de Planeacién Urbana. Septiembre de 1999.



(@ stueo: - _

1.2.2 UBICACION DEL AREA DE ESTUDIO

El presente trabajo a investigar se localiza al sur de |la ciudad de San Luis
Potosi, (Ver figura 3) zona importante dentro de la mancha urbana ya que en ésta
se concentra la mayoria de la poblaciéon trabajadora en la zona industrial, factor
que influyd para que dicha zona se desarrollara mas en el ambito de poblacion
y vivienda, predominando asi los fraccionamientos y conjuntos habitacionales
de interés social clasificando este sector como poblacional de alta densidad.

FIGURA 3: UBICACION DEL AREA,DE ESTUDIO DENTRO DE LA MANCHA URBANA
DE LA CIUDAD DE SAN LUIS POTOSI

Fuente: Planeacion y Desarrollo del H. Ayuntamiento de San Luis Potosi; Subdireccion
de Planeacion Urbana. Septiembre de 1999.

El terreno donde se ubica el caso de estudio es de tipo propiedad
privada perteneciente al INFONAVIT, ya que esta dependencia fue quien los
adquiri6 a mediados de los 80’s, época en la que los terrenos ejidales se
adquirian baratos y la mayoria de ellos en puntos buenos dentro de la ciudad.
El tiempo que se llevd el Instituto del Fonda Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores (INFONAVIT) en la regularizacion de los terrenos ejidales fue de

C
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dos anos ya que éstos tenian varios duenos y fue dificil convencerlos a todos
de la venta en el mismo lapso de tiempo.*

1.3 CONCLUSIONES DEL CAPITULO |

En la actualidad, la actividad inmobiliaria de los diferentes grupos que se
encuentran dentro del ramo de la construccion, diseno y planeacion de la
vivienda han dirigido sus objetivos a la mejora y servicio a sus clientes, asi
como a la calidad arquitectonica de las viviendas. Acciones y retos que nos
motivan a seguir adelante, adentrandonos en el negocio de la construccion.

De tal forma que nosotros como estudiantes, y futuros profesionistas
debemos de tener muy clara la importancia que tiene el conocer el desarrollo y
crecimiento de la vivienda en México, vision que nos orienta en el desarrollo de
nuestra vida activa en el ramo de la construccion. Desgraciadamente, al
respecto aun hay muchos problemas con los cuales tenemos que
enfrentarnos todos los dias. Ya que a pesar de los grandes esfuerzos por
lograr que la poblacion goce de una vivienda digna, indudablemente; no
podemos dejar a un lado la realidad que se vive en México y otros paises del
mundo.

Actualmente, considerando que se tiene la fortuna de gozar con inventos
tecnologicos dentro de la construccion, éstos no son suficientes para dar
solucion a los problemas de vivienda, debido a la gran demanda de la
poblacion. Y asi como Juan Ignacio Barragan lo menciona en su libro 100 Anos
de Vivienda en México, “Debermos hacer de /a vivienda una prioridad nacional,
con la misma importancia politica )y economica que ha ternido en fechas
recientes fla fucha contra /a inflac/ion.” Aunado a esto, la falta de
profesionalismo de algunos constructores en cuanto a la calidad de los
materiales de las viviendas y en el diseno de los espacios habitables, han
repercutido en un atraso para la construccion. Razdon por la cual nos
enfrentamos a una tarea dificil, aungue no necesariamente solos, por su parte
los Organismos Institucionales en conjunto con los Organismos econdmicos
son parte fundamental en el desarrollo de La vivienda en México, asi mismo
INFONAVIT dentro de sus objetivos, esta el dar prioridad al desarrollo social
en el proceso de desenvolvimiento de la vivienda, evitar la especulacion con el
suelo urbano e impulsar la infraestructura y la autoconstruccion.

Igualmente, es necesario el apoyo a través de los creditos para los
constructores y los distribuidores de materiales, fundamentales en el
desarrollo de la construccion. Solo asi y de manera conjunta se lograra que la
poblacidon cuente con una vivienda digna de calidad.

4 Entrevista realizada por el equipo de tesis en las oficinas de CORET (Comision reguladora de la tenencia de
la tierra). Agosto de 1999.
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CAPITULO Il. DIAGNOSTICO DE LA ZONA DE ESTUDIO:
UNIDAD HABITACIONAL SIMON DIiAZ

En este capitulo se hablara sobre el analisis de la situacidon que prevalece
actualmente en la zona de estudio: “ Simon Diaz”; se hablara sobre el medio
natural del lugar asi como del estudio urbano y normativo de éste, para
detectar los problemas que se han ido acumulando en la zona con el
transcurso del tiempo. Para elaborar el presente analisis del medio natural se
tomo como referencia la metodologia propuesta por el Arq. Gerardo Blanco en
su Antologia de Ecologia, combinada con una metodologia propuesta por el
equipo para los casos del analisis normativo y el estudio urbano.

Para desarrollar algunos de los puntos del presente diagndstico se tomo
como referencia, un radio de influencia de 800 metros a la redonda del area de
estudio. er figura 4)

FIGURA 4: RADIO DE INFLUENCIA DEL CASO DE ESTUDIO

Fuente: Planeacion y Desarrollo del H. Ayuntamiento de San Luis Potosi; Subdireccion
de Planeacion Urbana. Septiembre de 1999.

2.1 ASPECTOS DEL MEDIO AMBIENTE

En este punto se analizaran aspectos como la ubicacion exacta del area
de estudio, los asoleamientos y temperaturas, los vientos predominantes asi
como las temperaturas y la vegetacion en la zona.

2.1.1. UBICACION Y LOCALIZACION

LLa Unidad Habitacional Simdn Diaz se encuentra al sur de la ciudad de
San Luis Potosi, tiene como limites dos vialidades importantes: Antiguo camino
a Guanajuato y la Avenida de la Constitucion la cual nace en el Centro de esta
ciudad. Colindantes a este fraccionamiento se ubican colonias conocidas
como: a/ sur, Residencial del Bosque y Nueva Progreso; a/ poriente, Simon

Diaz y Ciudad Sateélite -Francisco |. Madero; a/ oriente, la colonia Progreso. (ver
figura &)
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FIGURA 5: UBICACION DE LA UNIDAD HABITACIONAL SIMON DIAZ

UH. SIMON DIAZ

Fuente: Planeacion y Desarrollo del H. Ayuntamiento de San Luis Potosi; Subdireccion
de Planeacion Urbana. Septiembre de 1999.

2.1.2 ASOLEAMIENTO Y TEMPERATURA

En el estado se presentan diferentes condiciones climaticas, aunque mas
del 70% de su territorio se caracteriza por ser arido (la zona del Altiplano). El
clima que predomina corresponde a un clima seco templado con verano
calido. La temperatura media anual que se registra en la capital varia entre
16°C y 18°C, la oscilacion térmica es extremosa ya que la diferencia entre el
mes mas calido y el mas frio es de 7°C y 14°C. Las estaciones climatologicas
en la ciudad de San Luis Potosi establecen una temperatura media anual de
17.4°C, siendo el mes de enero el mes mas frio con 13°C y mayo el mes mas
calido con 21°C.

FIGURA 6: DIAGRAMAS DE ASOLEAMIENTO Y TEMPERATURA EN EL AREA DE
ESTUDIO

Areas mayor incidencia : ) )
con mayo En los espacios abiertos de la unidad

solar Y mayores habitacional se presentan la temperaturas
temperaturas Iy -
h mas altas debido a la falta de elementos
i 'I,| que proporcionen sombras, pero sobretodo
|'| 'l,.| aumenta en las areas de estacionamiento.
|| 'lll
| i ¢ I g ) s
- li RS T X l' Il
r IRt o R N LMy,
I'4 ||||” g ||| N N - ' 2 ']l
: - W, SO | 'l‘-} y,
W e e |l y
S % o 1 Jl”l || 'l'“‘"
> L T DX g e
\‘ﬁ‘. - » X Jll ! .. # 3

FUENTE: Elaboracion propia. Especialidad de Administracion en la Construccion,
Facultad del Habitat. Septiembre de 1999.



Dentro del analisis de la Unidad Habitacional encontramos que, la
orientacion de la mayoria de las viviendas con respecto al sol, es favorable ya
gue se encuentran ubicadas hacia el norte y el sur, evitando asi un excesivo
asoleamiento. La falta de vegetacion (arboles principalmente) en la zona,
ocasiona que en los espacios sin construir, espacios comunes, 0 de servicios
como son las canchas, las explanadas, los estacionamientos, etc., se formen
nucleos con mayor asoleamiento dentro de la Unidad Habitacional provocando
con esto un microclima seco - calido. (Ver figura 6)

2.1.3 VIENTOS

Los vientos dominantes en la zona tienen una direccion Nor-Este (alisios)
mientras que los vientos contralisios van en direccion Sur-Oeste, alcanzando
éstos una velocidad de 20km /h.

El lugar donde los vientos se presentan con mayor intensidad dentro de
la Unidad Habitacional son las calles de Estados Unidos de Norteameérica y
Marconi las cuales contemplan una orientacion similar a la de los vientos
dominantes. Las areas abiertas menos expuestas a los vientos dentro de la
Unidad Habitacional Simén Diaz son todas aquellas rodeadas por los
departamentos o conjuntos habitacionales verticales dentro de la Unidad, asi
como también las areas que estan entre las viviendas. (Ver figura 7)

FIGURA 7: DIAGRAMA DE VIENTOS EN EL AREA DE ESTUDIO
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FUENTE: Elaboracion propia. Especialidad de Administracion en la Construccion,
Facultad del Habitat. Septiembre de 1999.

2.1.4 PRECIPITACION PLUVIAL

Los principales almacenamientos con que cuenta el Estado de San Luis
Potosi son: la presa Gonzalo N. Santos, la cual se encuentra ubicada al
suroeste de la ciudad aproximadamente a 15 km, esta drena una superficie de
81 kilbmetros y su capacidad de almacenamiento es de 8 millones de m3 en
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tanto que la Presa de San José localizada al oeste de la ciudad a 7.5 km.,
cuenta con una capacidad de almacenamiento de 8.8 millones de ma3,
drenando un area de 265Km, la finalidad de estas presas es abastecer de agua
a la ciudad. La presa Canada del Lobo ‘tiene como funcidn el control de
Avenidas en el arroyo Espanita, sin embargo ésta se encuentra casi vacia la
mayor parte del afio.® Las lluvias generalmente llegan en los meses de Julio y
Agosto en la ciudad, es por eso que en estos meses se encuentran una mayor
precipitacion pluvial.

La pendiente que presenta la Unidad Habitacional es en el sentido
Oriente-Poniente, siendo la parte mas baja al Poniente y la mas alta al Oriente.
Los escurrimientos se dan en esta direccion, el estancamiento de agua no es
muy comun dentro de la unidad habitacional, s6lo una pequena parte en el
area de los estacionamientos, lo cual indica que el drenaje cuenta con la
pendiente necesaria para desalojar el agua, este desalojo se da hacia el
oriente de la Unidad Habitacional. (Vver figura 8

FIGURA 8: DIAGRAMA DE ESCURRIMIENTOS PLUVIALES EN EL AREA DE ESTUDIO
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FUENTE: Elaboracion propia. Especialidad de Administracién en la Construccion,
Facultad del Habitat. Septiembre de 1999.

2.1.5 VEGETACION

La vegetacion predominante en la zona es: pinos, mezquites, truenos y
eucaliptos, algunos de estos, los mas desarrollados, llegan a medir hasta los 5
metros de altura; dentro de la zona de estudio existe poca vegetacion,
encontramos que la mas predominante se encuentra al sur - poniente,
contenidos en dos pequenos bloques. Dentro de estos podemos observar que
algunas areas verdes estan delimitadas por arbustos y algunas protegidas con
malla, éstas se encuentran al nivel de piso terminado y en ocasiones utilizan
cajetes elevados o maceteros para delimitar estas areas.(Ver figura. 9y fotografia 1)

5 Carta Hidroldgica de aguas subterraneas SPP, San Luis Potosi S.1.P.
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FIGURA 9: DIAGRAMA DE VEGETACION EN EL AREA DE ESTUDIO

N

FUENTE: Elaboracion propia. Especialidad de Administracion en la Construccion,
Facultad del Habitat. Septiembre de 1999.

En cuanto a las vialidades, la unica que presenta camellon es la calle de
Simoén Diaz; en el camelldn existen pocos arboles y se encuentra el pasto mal
cuidado; en las banquetas de algunas calles existen algunos cajetes (rejillas)
para proteccidon de las areas verdes. (lVer fotografia 2) En algunas calles
peatonales se tratdé de dar una combinacion entre areas verdes y espacios de
circulacion, delimitando las areas verdes de los demas espacios. Aun asi con lo
existente, se encuentran faltantes de espacios verdes en la totalidad de la
unidad Habitacional, como en las calles vehiculares. Cabe mencionar que
todas las areas vedes existentes se encuentran en mal estado, los maceteros
no se utilizan para su fin sino como basureros.

FOTOGRAFIA 1 Y 2: VEGETACION EN EL LUGAR
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2.2 ESTUDIO URBANO

2.2.1 USO DE SUELO ACTUAL EN EL LUGAR

El uso de suelo actual generalmente es habitacional, presentandose en
algunos casos la actividad mixta (lotes donde se da el uso habitacional con
actividad comercial o de servicios), A pesar de que el proyecto contaba
inicialmente con areas destinadas exclusivamente al comercio, dicha actividad
se fue generando en diversos puntos de la zona, (tal vez por la falta de apego
a la normatividad), y esto fue lo que origind dicha situacion dejando con esto un
desorden de tipologia de suelo dentro en la zona. (Ver figura 10)

FIGURA 10: DIAGRAMA DE USO DE SUELO EN EL AREA DE ESTUDIO

VIAS DONDE SE
PRESENTA LA
ACTIVIDAD MIXTA

FUENTE: Elaboracion propia. Especialidad de Administracion en la Construccion,
Facultad del Habitat. Septiembre de 1999.

2.2.2 EQUIPAMIENTO URBANO EN EL AREA DE ESTUDIO

La unidad Habitacional cuenta con el siguiente equipamiento urbano: (ver
figura 17)

Jardin de Ninos

Escuela Primaria

Escuela Secundaria Técnica
Modulo de seguridad

Varias canchas de basquet

Pozos de abastecimiento de agua

OOsLN =

El Equipamiento existente satisface las necesidades de las personas
habitantes del lugar, y la mayoria de éste se encuentra en buen estado, sin
embargo hace falta mas equipamiento ya que a veces se tienen que trasladar
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hacia otras zonas colindantes al area de estudio para desarrollar diversas
actividades, Dentro de los servicios cuenta con redes de drenaje y agua

potable, energia eléctrica, pavimentacion en sus calles, e iluminaciéon, la cual
se encuentra en mal estado.

FIGURA 11: DIAGRAMA DE EQUIPAMIENTO EXISTENTE EN EL AREA DE ESTUDIO

EQUIPAMIENTO EXISTENTE EN
EL AREA DE ESTUDIO

FUENTE: Elaboracion propia. Especialidad de Administracion en la Construccion,
Facultad del Habitat. Septiembre de 1999.

2.2.3 VIALIDAD Y TRANSPORTE

La red urbana vial de la ciudad debe incluir especificamente dos
sistemas; uno primario, que es el que estructura los espacios en la totalidad del
area urbana y forme parte de la zonificacidon de la ciudad, de la clasificacion
general de usos y destinos del suelo. Debe existir tambien otro sistema vial
complementario o secundario, destinado a comunicar el primer sistema vial
con todos los predios de la ciudad. Estos dos sistemas se clasifican de la
siguiente manera: °©

I.- Corredores primarios:

a) Corredores controlados o regionales.

b) Corredores principales o metropolitanos
Il.- Corredores secundarios:

a) Colectoras

8 Planeacién y Desarrollo del H. Ayuntamiento de San Luis Potosi; Subdireccién de Planeacién Urbana.
Normas de ingenieria vial, Septiembre de 1999.



b) Subcolectoras

c) Calles locales

d) Calles tranquilizadoras

e) Calles peatonalesy

f) Ciclopedistas (Verfigura 12

FIGURA 12: CLASIFICACION DE VIALIDADES EN LA CIUDAD DE SAN LUIS POTOSI

Fuente: Planeaciéon y Desarrollo del H. Ayuntamiento de San Luis Potosi; Subdireccion
de Planeacion Urbana. Septiembre de 1999,

Las vialidades para llegar a la Unidad Habitacional Simoén Diaz, son:
Prolongacion Constitucion, Camino Real a Guanajuato, Camino al Aguaje y
Antiguo Camino al Aguaje (ver figura 72), de todas estas las de mayor jerarquia
son Prolongacion Constitucion que es una vialidad colectora, es decir que
permite el movimiento entre vias principales, permitiendo el desplazamiento a
la Diagonal Sur hacia el Norte y al Periférico Sur en sentido contrario, ambas
vias de gran importancia en la ciudad ya que son los anillos que conectan a
cualquier sector de la mancha urbana y Soledad de Graciano Sanchez. Las
vialidades de mayor importancia son: Estados Unidos de Norteameérica,
Camino al Aguaje y Antiguo camino a Guanajuato, estas calles con clasificacion
subcolectoras son las que dan acceso a las colonias colindantes como son:
Los Pinos, Residencial del Bosque, Progreso, Simon Diaz. Las calles principales
al interior de la Unidad Habitacional son: Estados Unidos de Norteameérica y
Marconi, las cuales generan un circuito (ver figura 130 de estas calles principales
se desprenden las demas calles y andadores por medio de estas se puede
acceder a los predios de toda la Unidad Habitacional.
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FIGURA 13: DIAGRAMAS DE VIALIDADES EN EL AREA DE ESTUDIO

CIRCUITO INTERIOR

FUENTE: Elaboracion propia. Especialidad de Administracion en la Construccion,
Facultad del Habitat. Septiembre de 1999.

La unidad cuenta con 12 estacionamientos distribuidos alrededor de
toda esta, es por esto que tan solo el 5% de las viviendas cuentan con
cochera. Las calles principales son muy amplias, permitiendo una fluidez
Optima y el concreto existente en estas aun se encuentra en buen estado , los
anchos son de 15m. en la calle Estado Unidos de Norteamerica y la calle
Marconi que mide 12m.

2.2.4 ALUMBRADO PUBLICO EN EL AREA DE ESTUDIO

Este servicio opera en forma deficiente, puesto que la mayoria de las
calles, andadores y areas comunes carecen de este servicio, |0 que origina que
estas areas sean peligrosas para la seguridad de las personas. Es importante
mencionar que solo en las calles principales algunas luminarias se encuentran
en buen estado.

El tipo de luminarias con las que cuenta el area son las siguientes: ’
e 35% Luminarias con servicio medido
¢ 65% Luminarias con servicios no municipalizados

Tomando en cuenta esta tipologia, las luminarias que predominan en el lugar
son:

¢ 85% Luminarias de Vapor de Mercurio de 250 Watts

¢ 15% Luminarias de Vapor de Sodio de 250 Watts

Con lo dicho anteriormente se demuestra que las luminarias con las que
cuenta el lugar no son las mas adecuadas (ver figura 74), pues las de mejor
calidad son las de Vapor de Sodio de 150 Watts ya que este tipo de luminarias

7 Fuente: Planeacién y Desarrollo del H. Ayuntamiento de San Luis Potosi; Subdireccion de Planeacion
Urbana. Clasificacion de luminarias en la mancha urbana, Septiembre de 1999..
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son las mas ahorrativas y dentro del area dichas lamparas son las mas
escasas.

FIGURA 14: ALUMBRADO PUBLICO EN EL AREA DE ESTUDIO

o L N A5 % k 1 LUMINARIAS SERVICIOS MEDIDOS

1 LUMINARIAS SERVICIOS DIRECTOS (S madicién

1 LUMINARIAS SERVICIOS NO MUNICIPALIZADOS

Vapor de Sodic 150 Wany

Vapor de Sodio
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Fuente: Planeacion y Desagrollo del H. Ayuntamiento de San Luis Potosi; Subdireccion
de Planeacién Urbana. Septiembre de 1999.

2.2.5 MOBILIARIO URBANO EN EL AREA DE ESTUDIO

El mobiliario urbano existente en la Unidad Habitacional es: (Ver figura 15)
e Paradas de autobus
e teléfonos publicos
e juegos infantiles
e maceteros y rejilias en jardines

FIGURA 15: ESQUEMAS DE MOBILIARIO URBANO

Paradas de Camién Teléfonos Publicos Tipo de Maceteros

FUENTE: Elaboracion propia. Especialidad de Administracion en la Construccion,
Facuitad del Habitat. Septiembre de 1999.
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La mayor parte del mobiliario urbano se encuentra en las areas de
convivencia de la Unidad Habitacional asi como también en las principales
calles (Estados Unidos de Norteamerica y Marconi); en dichas areas de

convivencia se nota la falta de basureros, por los desechos que ahi se dejan.
(Ver figura 76)

FIGURA 16: DIAGRAMA DE MOBILIARIO URBANO
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FUENTE: Elaboracion propia, Especialidad de Administracion en la Construccion,
Facultad del Habitat. Septiembre de 1999.

2.3 NORMATIVIDAD URBANA

Los problemas que se han venido generando tanto en las pequenas
como en las grandes ciudades, ya sea por el inadecuado uso de suelo o el
incontrolable crecimiento demografico de la poblacion, ha traido como
consecuencia que dia con dia se tenga una mayor preocupacion sobre estos
temas, teniendo como reaccioéon la propuesta de estrategias a corto, mediano y
largo plazo con la intencidon de mejorar este tipo de situaciones. Una de estas
estrategias es el formulamiento y aplicacion de leyes y reglamentos en los
cuales se establecen normas para regir mas adecuadamente todos los
aspectos que conforman una ciudad.

Aterrizando en el tema de investigacidon encontramos que, con respecto
a las areas habitacionales tanto en el pasado como en el presente no se salvan
de toda la problematica que engloba una ciudad. Para mejorar nuestro
proyecto en este punto analizaremos la normatividad vigente que tenga
relacion con el tema, para asi tomar los aspectos que se involucren y lograr un
mejor proyecto en el conjunto.

Dentro de los objetivos que se pretenden en este punto tenemos:
e Analizar la normatividad vigente.
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e Considerar los puntos principales de cada ley o reglamento que se
involucren en el tema.

e Analizar el proyecto del conjunto con un enfoque normativo.

e Plasmar dentro de la propuesta del proyecto las reglas extraidas de las
leyes o reglamentos estudiados.

2.3.1 LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS

Dentro de la Normatividad Urbana se debe de considerar esta Ley, ya
que esta menciona algunos aspectos de interés social como: normas para la
planeacion y regulacion del ordenamiento territorial de los Asentamientos
Humanos; fundacién, conservacion, mejoramiento y crecimiento de los centros
de poblacién, entre otros temas de importancia. Los articulos involucrados de
la Ley de Asentamientos Humanos en el presente trabajo son: 3, 5, 7 vy 33 los
cuales nos exponen aspectos de suma importancia a considerar para el buen

desarrollo de cualquier trabajo a realizar en el presente o en tiempos futuros.
(Ver Anexo Juridico)

2.3.2 SISTEMA NORMATIVO DE EQUIPAMIENTO URBANO DE SEDUE

La existencia de este tipo de normas nos indica en general, qué tipo de
equipamiento se necesita en diversas zonas dentro de un centro de poblacion;
este equipamiento se asigna de acuerdo al numero de habitantes que tengan
las areas propuestas, para lograr esta asignacion de equipamiento se habla de
jerarquias urbanas, la cual va desde la rural (menos de 2,500 hab.) hasta la
regional (mas de 500,000 hab.)

De acuerdo a lo establecido en el Sistema Normativo de Equipamiento
Urbano, nuestra area de estudio tiene una Jerarquia Urbana de tipo Basico, la
cual varia de 5,000 a 10,000 habitantes, ya que en nuestra zona contamos con
7,132 habitantes. ® Con este tipo de jerarquia, esta normatividad nos sefala
que el Equipamiento obligatorio que debe de tener la zona, es el siguiente:

e Jardin de Ninos

e Escuela Primaria

e Biblioteca Local

e Centro Social Popular

e Unidad Médica de Primer Contacto

e Super Tipo A (ej. Chalita pequena), o en su defecto Super Tipo B (e].
Oxx0), o en su defecto Mercado Publico

e Jardin Vecinal

e Juegos Infantiles

¢ Parque de Barrio

e Plaza Civica

e Centro Deportivo o en su defecto Canchas deportivas

8 Dato Estadistico obtenido del INEG!; Conteo de Poblacion y Vivienda, 1995 (SCINCE).
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o (Caseta de Policia

Opcional:

o Escuela Capacitacion para el trabajo

e FEscuela Secundaria General, o en su defecto Escuela Secundaria
Técnica, o en su defecto Telesecundaria

2.3.3 'CC')DIGO ESTATAL DE DESARROLLO URBANO Y ORDENAMIENTO
ECOLOGICO

Los articulos tomados de este codigo son: 51, 56, 74, 77, 79 y 93 los
cuales nos exponen asuntos de la regulacion y ordenacion del territorio, tanto
de los asentamientos humanos como del uso de los recursos naturales y el
establecimiento de la zonificaciobn del territorio, la determinacién de las
provisiones y reservas del suelo, asi como de la clasificacion de usos y destinos
de éste. (Ver Anexo Juridico)

2.3.4 PLAN DE CENTRO DE P'OBLACIC')N ESTRATEGICO PARA LAS
CIUDADES DE SAN LUIS POTOSI Y SOLEDAD DE GRACIANO SANCHEZ

El avanzado crecimiento de la ciudad, que la mayor de las veces ha sido
desordenado ha dado origen a la creacion de un Plan donde se regula el uso y
la intensidad de los usos de suelo dentro de la mancha urbana de la ciudad de
San Luis Potosi, asi como en Soledad de Graciano Sanchez. En este Plan se
establecen los usos generales, especificos y de impacto significativo,
permitidos o prohibidos en las distintas zonas que integran la zonificacion
urbana.

Al comparar el area de estudio con este Plan, nos encontramos que ésta
se encuentra clasificada en un tipo de suelo 2B: fraccionamientos
habitacionales de densidad media alta (Ver Anexo Juridico), la cual segun el Plan
debe de contener una densidad vecinal promedio de 168 Hab/Ha.®; dentro de
dicha zona esta densidad es la predominante y en menor grado encontramos
también el tipo 4P (Vivienda Progresiva). E! Plan Estratégico nos marca que la
dotacion de agua potable para las zonas habitacionales de densidades media
alta tendra que ser de 200 lts/hab/dia con una descarga minima a la red del
drenaje del 75% de esta dotacidn. En energia eléctrica para vivienda popular y
de interés social nos dice que debe de haber 2.9 KVANiv.

® Plan de centro de Poblacion Estratégico para las ciudades de San Luis Potosi y Soledad de Graciano
Sanchez.1993. Diario Oficial de la Federacion.
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2.3.5 REGLAMENTO DE CONSTRUCCION MUNICIPAL

Este tipo de normatividad nos marca lo que esta permitido construir en la
zona basandose en la clasificacion del plan de centro de poblacion estrategico.
Los articulos que se relacionan con el presente proyecto son: del capitulo IX los
articulos 43, 44 y 46 los cuales nos hablan de los lineamientos vigentes a seguir
en lo referente a los conjuntos habitacionales indicandonos aspectos como:
vialidad dentro y colindante al area de estudio, areas de donacion, alturas
maximas permitidas asi como los tipos de construcciones adecuadas para
este tipo de fraccionamientos, entre otros. (Ver Anexo Juridico)

2.3.6 CONCLUSIONES DE LA NORMATIVIDAD VIGENTE

Después de analizar la normatividad vigente, 10os puntos tomados de ésta con
relacion al tema de estudio son los siguientes:

¢ Crear zonas habitacionales, de recreaciéon y trabajo adecuados, las cuales
deberan contar con buena dotacidon de infraestructura, equipamiento y
servicios urbanos.

e Contemplar el uso de suelo autorizado para cada area dentro de la ciudad,
tomando en cuenta la densidad habitacional.

e Contemplar servicios de comercio, educacion, salud y otros que fuesen
necesarios dentro del area de estudio.

¢ Considerar anchos de la Via Publica tanto de calles como de banquetas y
andadores, contemplando la estructura de las calles segun las
caracteristicas de cada una.

¢ Considerar las normas basicas aplicables a los fraccionamientos como:
dimension de lotes. Areas de donacién, equipamiento para la satisfaccion
de necesidades, diseno de imagen urbana, etc.

¢ Tomar en cuenta las normas constructivas mencionadas en el Reglamento
de Construccion, para la edificacion de las viviendas.

2.4 ESTRATEGIAS DE REGENERACION URBANA

La propuesta general para el mejoramiento en la zona parte
principalmente de la ordenacion de las areas especificas para el desarrollo de
cada actividad. Después de analizar los resultados arrojados por el
diagnostico, dentro de la zona se crearan areas especificas para el desarrolio
de cada una de las diversas actividades como son: espacios abiertos de
convivencia, areas de vivienda, areas de equipamiento, etc.
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2.4.1 USO DE SUELO

ESTRATEGIAS A SEGUIR CON RESPECTO AL USO DE SUELO:

Dentro del regulamiento del uso de suelo del proyecto, una estrategia a
seguir sera proponer viviendas mixtas, es decir, viviendas que incluyan un
local anexo donde se podra dar la actividad comercial;, esta propuesta es
resultado del analisis elaborado del lugar, donde se observd que existen
viviendas con comercio en diferentes puntos dentro de la zona, generando
una mala imagen de ésta ya que la mayoria de las veces el comercio se da
en la sala de la vivienda, lo que origina que se reduzcan l0os espacios de
dicha vivienda. Este tipo de viviendas mixtas se ubicaran en puntos de
mayor influencia como: vialidades principales, cerca de las areas de
convivencia y del equipamiento, etc.

Reducir la Densidad Promedio de la Poblacion actual que es de 275 hab/Ha,
ya que esta es demasiado alta para el tipo de suelo a que pertenece, dicha
densidad segun el Plan Estratégico de Poblacion debe de ser de 168 hab/Ha
con un Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS) del 65% y un Coeficiente
de Uso de Suelo (CUS) de 1.7, datos que se pretenderan respetar en una
propuesta futura.

Dotar a Ila poblacibn con el numero necesario de cajones de
estacionamiento, los cuales segun la normatividad debe de ser de 1 cajon
por vivienda. Considerando que no toda la poblacién cuenta con coche,
estas areas se utilizaran como espacios deportivos: canchas de futbol y de
basquet; o cual dara un mayor aprovechamiento de estas areas.

Se tomara en cuenta para el proyecto un area colindante a nuestro terreno
destinada para un Subcentro Urbano de Baja Intensidad, por medio de este
se dotara del Equipamiento y los Servicios necesarios para el area de
estudio.

2.4.2 INFRAESTRUCTURA

ESTRATEGIAS A SEGUIR CON RESPECTO A LA INFRAESTRUCTURA:

La dotacion de agua potable tendra que ser de 200 Its/hab/dia, en total
deberemos de cubrir una demanda de 1’089,600 lIts/dia para satisfacer las
necesidades de la poblaciobn que va a habitar el lugar. Es importante
mencionar que actualmente la dotacién a cubrir es de 1'426,400 lts/dia los
cuales no se cubren ya que dentro de la zona sélo cuentan con agua dos
horas al dia.

La red de drenaje debera de tener una descarga del 75% de la dotacion del
agua potable.

2.4.3 EQUIPAMIENTO

ESTRATEGIAS A SEGUIR CON RESPECTO AL EQUIPAMIENTO:

Tomando el area destinada al Subcentro antes mencionado, se dotara a

la poblacion del lugar del equipamiento faltante segun el analisis de campo vy la
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normatividad; el equipamiento existente en la zona tomando en cuenta un
radio de influencia de 800 mts., es el siguiente:

e Jardin de Ninos (Tres)

e Escuela Primaria (Cinco)

e Escuela Secundaria Técnica (Dos)

e Escuela Secundaria General (Una)

e Caseta de Vigilancia (Dos)

e Centro de Salud

e Casa-Cuna

e Iglesia (Tres)

¢ Unidad Deportiva

e Pantedn

¢ Iglesia Protestante

Al hacer la comparativa entre el equipamiento que se necesita y el
existente, se puede observar que éste es insuficiente, por lo cual llegamos a
proponer Io siguiente:

o Biblioteca local

e Supertipo A

¢ Capilla

e Saldon de Usos Multiples

e Unidad Meédica de Primer Contacto

e Jardin Vecinal y Parque de Barrio (Cabe mencionar que para llevar a

cabo estos dos casos se aprovecharan las plazas de acceso a los
condominios y las areas destinadas a estacionamientos)

Es importante mencionar que dentro de nuestro proyecto nosotros no
construiremos el Subcentro Urbano, por no pertenecer al tema de estudio, soélo
se aprovechara para dotar a la poblacion del Equipamiento, tal vez éste le de
cierta plusvalia a la zona, lo cual es benéfico para nosotros como promotores.

2.4.4 MEJORAMIENTO AMBIENTAL

ESTRATEGIAS A SEGUIR CON RESPECTO AL MEJORAMIENTO AMBIENTAL:

e Se tratara de dar una imagen urbana uniforme, integrandonos a la unidad
formal y espacial.

e Se crearan areas verdes y espacios de convivencia suficientes, los cuales
contaran con los elementos necesarios para lograr un mejor
aprovechamiento de éstos, mejorando la imagen urbana de la totalidad.

e ElI mobiliario urbano con el que contara: maceteros, teléfonos publicos,
paradas de autobus, senalética, etc., sera de acuerdo a las caracteristicas
del lugar para lograr una mayor uniformidad en el lugar.

o Las vialidades principales, secundarias y los andadores peatonales estaran
hechos del material adecuado para garantizar una mayor durabilidad y no
generar problemas como bacheos, hundimientos, fracturas, etc.
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2.5 CONCLUSIONES CAPITULO II

A través del analisis realizado conocimos mas a fondo la Unidad
Habitacional Simén Diaz y pudimos observar los beneficios o los errores de
ésta, la mayoria de las veces estos defectos son perjudiciales a las personas
habitantes del lugar; sobre todo se pueden mencionar las areas comunes pues
la mayoria no son aprovechadas para su fin por la falta de elementos
proporcionadores de sombras o por las grandes areas de estacionamiento que
lucen como grandes planchas de concreto, en las cuales se concentra el calor
y por consecuencia se observa la falta de actividad humana. En las viviendas
observamos que varias cuentan con comercio de pequena escala. La mayoria
de éstas, sacrifican un area de la vivienda haciéndola aun mas pequena, 1o
cual ocasiona un problema si tomamos en cuenta que la mayoria de las
familias cuentan con 5 u 8 miembros.

También es bueno senalar los aspectos favorables de la Unidad
Habitacional para tomarse en cuenta al ir redisenando el proyecto. Este cuenta
con un buen tendido de redes tanto hidraulica como sanitaria en donde se
respeta la topografia del terreno, originando con esto una buena alimentacion
de la red hidraulica y un buen desalojo del drenaje evitando las inundaciones y
los grandes encharcamientos dentro de la zona.

Es cierto que si queremos mejorar el proyecto debemos someternos a la
normatividad vigente, de la cual se consideraran los puntos que se involucren
con el desarrollo del proyecto como: la aplicacion de estrategias de
regeneracion, politicas de reordenamiento o la consideracion de zonas de
vivienda, trabajo y recreacioén basadas en las normas basicas. Todo pensado
en un buen manejo de las actividades dentro de la zona de estudio.

Es importante mencionar que en general la zona de estudio tiene cosas
buenas y malas asi como también que carece de algunas otras, las cuales se
tendran que ir integrando al proyecto conforme se vaya desarrollando.
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CAPITULO Ill. ESTRATEGIAS ECONOMICAS - FINANCIERAS
3.1 USUARIO POTENCIAL
Para desarrollar este punto es importante considerar el tipo de usuario al
que posiblemente iria enfocado nuestro producto, para saber que tipo de
mercado vamos a atacar durante nuestra promocion, y que tipo de vivienda se
les va a ofrecer a cada uno de ellos basandonos en sus posibilidades
adquisitivas de vivienda.
|
3.1.1 DENSIDAD DE LA POBLACION EN EL AREA DE ESTUDIO
TABLA 1: DISTRIBUCION DE LA POBLACION EN EL AREA DE ESTUDIO
a) Distribucion por edades:
Poblacion de 0 a 4 anos 1,020
Pobiacion de 4 a 6 anos 283
Poblacién de 6 a 12 anos 1,385
Poblaciéon de 12 a 15 anos 545
Poblacion de 15 a 18 anos 371
A Poblacion de 18 a 30 anos 1,279
Poblacion mayor de 30 anos 2,249
Poblacién Total 7,132
b) Empleos de la Poblacion:
Poblacion Econdmicamente Activa Ocupada 2,054
Poblacion Econdmicamente Activa Desocupada 29
Poblacion ocupada en el sector secundario 1,146
Poblacién ocupada en el sector terciario 873
Poblacion ocupada como empleado u obrero 1,851
Y Poblacion ocupada como jornalero o pedén 19
Poblacion que trabaja por cuenta propia 129
c) Ingresos de la Poblacion '°
Poblacidon con ingresos de menos de un SM mensual 286
Poblacion con ingresos entre 1 y 2 SM mensual 1,117
Poblacién con ingresos entre 2 y 5 SM mensual 589
Poblacién con ingresos mayor de 5 SM mensual 62
Fuente: Datos Estadisticos obtenidos del INEGI (Censo Econdmico 1990, Conteo
de Poblacion y vivienda 1995)
|

La mayor parte de la poblacion del area de estudio, es menor de 30
anos, (Ver figura 17) lo cual nos indica que en un futuro la zona tendra una alta
demanda de vivienda, de equipamiento y servicios. Esto muestra la
importancia que se le debe de tomar a este tipo de cosas, al crear en un

'° Datos Estadisticos obtenidos del INEGI (Censo Economico 1990, Conteo de Poblacién y Vivienda 1995)



futuro una posible “Propuesta” debera contar con los espacios adecuados
para la realizacion de las diversas actividades.

FIGURA 17: DISTRIBUCION POR EDADES EN EL AREA DE ESTUDIO
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Fuente: Datos Estadisticos obtenidos del INEGI (Censo Econdmico 1990, Conteo de
Poblacion y vivienda 1995)

3.1.2 OCUPACION DE LA POBLACION EN EL AREA DE ESTUDIO
FIGURA 18 Y 19: PRINCIPALES SECTORES DE OCUPACION EN EL AREA DE ESTUDIO
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Fuente: Datos Estadisticos obtenidos del INEGI (Censo Econdmico 1990, Conteo
de Poblacion y vivienda 1995)

3.1.3 NIVEL ECONOMICO DE LA ZONA

El nivel econdmico de la poblacion de la zona de estudio es muy bajo en
comparacion con las demas areas dentro de la ciudad de San Luis Potosi, los
ingresos predominantes varia de 1 a 2 Salarios Minimos, esto nos da como
referencia que el nivel de vida que se va a originar en el lugar es medio - bajo,
lo cual es originado por la escasez de trabajo bien pagado, ya que los empleos
predominantes son como empleados u obreros en la Zona industrial, es poca
la gente que se dedica a trabajar por cuenta propia; (Ver figura 20) lo expuesto
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anteriormente nos da la respuesta a el porqué del nivel de vida en la zona de
estudio.

FIGURA 20: CLASIFICACION DE INGRESOS EN EL AREA DE ESTUDIO
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Fuente: Datos Estadisticos obtenidos del INEGI (Censo Econdmico 1990, Conteo de
Poblacion y vivienda 1995)

3.1.4 ANALISIS SOCIAL DEL AREA DE ESTUDIO

Los datos estadisticos mencionados anteriormente, nos dan como
referencia que a pesar de que en la zona la poblacion predominante es menor
de 30 anos, alguna parte no asiste a la escuela y otra parte no cuenta con la
educacion basica y superior necesaria. Estas personas por lo regular son
jovenes los cuales, al no asistir a la escuela no tienen ningun tipo de actividad,
lo que genera que la mayoria de ellos se dediquen a la vagancia, generando
problemas en sus casas y cierta rebeldia en ellos; esto trae como
consecuencia que en la zona se den altos indices de pandillerismo vy
drogadiccion perjudicando a toda la zona ya que la convierte en una zona con
problemas de tipo social y por consiguiente peligrosa. (Ver figura 21)

FIGURA 21: PROBLEMATICA SOCIAL EN EL AREA DE ESTUDIO
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Fuente: Planeacion y Desarrolio del H. Ayuntamiento de San Luis Potosi, Subdireccion
de Planeacion Urbana. Septiembre de 1999.
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3.1.5 NIVELES DE ESCOLARIDAD

Dentro de la zona de estudio nos encontramos con problemas, que a
pesar de la corta edad de los jovenes que habitan el lugar, tienen que
desplazarse a trabajar para ayudar economicamente a las familias, ya que
estas tienen ingresos minimos y en ocasiones les es dificil solventar los gastos
que origina el mantener una familia. (Ver figura 22 y 23)

FIGURA 22 Y 23: ESCOLARIDAD EN EL AREA DE ESTUDIO
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Fuente: Datos Estadisticos obtenidos del INEGI (Censo Economico 1990, Conteo de
Poblacion y vivienda 1995)

3.2 ASPECTOS DE MERCADO

Dentro de este punto se analizara la demanda de vivienda en el area de
estudio asi como las opciones que la competencia ofrece al mercado meta al
que nos vamos a enfocar; estos conceptos nos ayudaran a tener mas claro
nuestro mercado y las posibilidades de producto a ofrecer.

3.2.1 MERCADO META

Dentro de la gran cantidad de asalariados que solicitan algun tipo de
financiamiento para vivienda en la ciudad de San Luis Potosi, podemos
mencionar a quienes cuentan con uno ¢ dos salarios minimos, estas personas
presentan mas problemas para obtener casa propia por contar con un crédito
reducido, generalmente son obreros o albaniles con un nivel bajo de
educacion. Dentro de esta clasificacion también se encuentran trabajadores
con ingresos entre 2 a 5 salarios minimos que laboran como empleados y que
cuentan con estudios técnicos, quienes al contar con un poco mas de ingresos
que el primer grupo mencionado representan un mercado menos conflictivo.
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Hacia ambos casos se enfoca nuestro mercado meta, ya que al analizar
la zona de estudio donde se encuentra nuestro proyecto, obtuvimos la
siguiente informacion:

e EI 68% de la poblacion econdmicamente activa tiene ingresos menores a
dos salarios minimos.

o EI 29% varian en ingresos de 2 a 5 salarios minimos

e Y un tercer grupo en minoria con un 3%, las cuales son personas con
ingresos mayores a 5 salarios minimos.

Tomando en cuenta estos numeros, llegamos a la conclusion de que el
proyecto debera contar con varios tipos de vivienda, cada una con distinto
precio de venta de acuerdo a los metros cuadrados de construccion y a los
acabados que presente cada opcion; esto nos ayuda a tener un catalogo de
opciones mas atractivo, ajustandose a las distintas posibilidades econdmicas
de nuestro clientes. En general nuestro mercado meta es la poblacion de nivel
medio bajo o popular, las cuales deben ser asalariadas y estar propensas a ser
sujetas de credito; en el caso de manejarse vivienda por paquete los clientes
los podemos reunir ya sea por medio de la invitacibn de una central o
sindicato, o reuniendo a personas con ayuda de anuncios en radio, television, o
impresos, tratando de convencerlos anunciando las ventajas con las que
cuenta el fraccionamiento como: ubicacion, equipamiento, etc.

En este punto segun el INFONAVIT, para poder ser aceptados como
sujetos de crédito en un financiamiento de casa-habitacion, este pide contar
con determinados numeros de bimestres aportando al Instituto, aqui en San
Luis Potosi se necesitan 46 y medio en oferta directa y en paquete 17
bimestres minimo pagando aportaciones al SAR'' Por otra parte es necesario
que los derechohabientes cuenten con 90 puntos para ser sujetos de credito,
los puntos dependen de la cantidad de salarios y del tiempo que el trabajador
esté laborando en las determinadas empresa.

3.2.2 ANALISIS DEMANDA - OFERTA

Un factor que afecta directamente a la demanda de vivienda es el
hacinamiento y el deterioro habitacional en las ciudades, los asentamientos
irregulares con un proceso casi continuo de invasiones, asi como la falta de un
suelo apto y planes urbanos adecuados. Se dice gque una de las causas por las
gue no se cubre un porcentaje de vivienda, es el crédito inaccesible por la baja
capacidad de los demandantes: el 70% de la poblacion econémicamente
activa tiene un ingreso menor a los 2.5 salarios minimos y el 60% se ocupa en
actividades del sector informal. Pero el problema se basa en la escasa
posibilidad de financiamiento, los organismos publicos de vivienda que tienen
los recursos, s6lo se aplican a un sector reducido de la poblacion; para el resto
tiene que generarse un sistema de ahorro previo, rentable, flexible y seguro con
mecanismos alternos.'?

' Entrevista al promotor de vivienda Jorge Russel. 31 de Agosto de 1999.
2 Revista de construccion CMIC marzo 1999. Camara Mexicana de la Industria de la Constriccion.

3



C

En México existen institutos como: INFONAVIT, PROSAVI, FOVI, ISSSTE,
etc., que dedican practicamente la totalidad de sus recursos para financiar
vivienda, y asi atacar la gran demanda que existe en todo el pais, por esta
razén se dice que durante 1999, en San Luis se construiran 8,000 viviendas,
para satisfacer una parte de los créeditos otorgados por INFONAVIT, FOVI y
PROSAVI, ™ con una inversidon de mil millones de pesos y la generacién de
40,000 empleos directos a la industria de la construccién, este volumen a
pesar de ser significativo resulta insuficiente comparado con la gran demanda
registrada actualmente. En este ano en particular se han destinado mas
recursos para la construccion de casas que en otros anos, gracias a esto se
apoya de manera considerable el crecimiento de la industria de la
construccion, quien después de 1994 no ha tenido una recuperacion
economica considerable. Cabe mencionar que en San Luis Potosi, hace poco
se realizdé un convenio entre INFONAVIT, CMIC y PROVIVAC, con la Banca
Multiple, particularmente con bancos como: BILBAO VIZCAYA, BITAL vy
BANORTE para otorgar creditos puente a promotores de vivienda de estas
instituciones,’™ ya que desde 1994 este tipo de financiamiento estaba
cancelado.

INFONAVIT realiza 6 subastas al ano, otorgando miles de creditos,
distribuidos en sus cinco lineas de credito, ya sea en demanda directa,
paquetes o cofinanciamiento, los Ultimos son los mas escasos, y 10s primeros
los mas saturados, por ser financiamiento para terreno y construccion. En
cuanto a los trabajadores no asalariados, segun el secretario del CETNA
(Confederacion estatal de trabajadores no asalariados) comentd que solo un
30% de estos trabajadores no asalariados en el estado, cuentan con casa
propia.’® Esta confederacion aglutina a poco menos de 28 mil trabajadores no
asalariados, de los cuales, s6lo una minima parte de ellos cuentan con servicio
del IMSS.

Para ser promotor de una institucion como FOVI, INFONAVIT, ISSSTE,
etc., se necesita cumplir con una serie de requisitos que resultan demasiado
complicados; ademas se tiene que contar con una calificacion que es otorgada
por estas instituciones para poder participar en las subastas. En caso de que
se desee manejar paquete de viviendas los requisitos aumentan, sobre todo en
la capacidad econdmica de la empresa. Cuando una persona quiere conseguir
un tipo de crédito para obtener vivienda, generalmente opta por el sistema
mas conocido que es demanda directa ¢ subastas, sin siquiera analizar las
otras opciones, de ahi que las subastas siempre tengan una gran lista de
espera, aunado a esto tenemos que las instituciones encargadas de estos
tramites piden una serie de requisitos complejos y tardados para el
otorgamiento del credito. Por estos conflictos de las 2 partes, el proceso para
ser duefio de una vivienda resulta ser demasiado largo, pues tan solo el
otorgamiento de crédito dura aproximadamente 6 meses.

13 Periddico el Sol de San Luis. 20 de agosto de 1999.7(8,000 viviendas se construiran en S.L.P. en este ano”
4 periodico Pulso. Sep. 1999.”Reactivaran la construccion de vivienda en el Estado”.

'S periddico Pulso. 23 de junio de 1999. "Pocos trabajadores no asalariados cuenta con vivienda propia -
CETNA",
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Analizando la oferta dentro del Mercado encontramos que, se ofrece
gran variedad de créditos de viviendas de nivel popular, ofreciendo mas
opciones a las personas interesadas en adquirir una vivienda con crédito
INFONAVIT, FOVI, PROSAVI, lo que trae como consecuencia que las personas
con bajos ingresos econdmicos puedan adquirir su vivienda. Dentro de la oferta
es importante considerar, la gran cantidad de empresas inmobiliarias vy
constructoras que se dedican a la promocion, tan sélo alrededor de las oficinas
del INFONAVIT en San Luis Potosi sobre la avenida Carranza, se encuentran 5
6 6 companias dedicadas a esta actividad, algunas con ventas mayores que
otras, de acuerdo a su capacidad de produccién y mercadotecnia. Es
importante analizar algunas de las empresas de la competencia que estan
trabajando con creditos INFONAVIT, para saber dentro de qué rango nos
vamos a mover con nuestra futura promocioén, qué ventajas o desventajas
tendremos a diferencia de dicha competencia para posteriormente de analizar
esta, disenar nuestro plan de ventas, nuestra publicidad, etc., y asi atacar lo
mas adecuadamente posible nuestro mercado meta. (Ver tabia anexa. )

3.3 OPCIONES DE FINANCIAMIENTO
3.3.1 GENERALIDADES
3.3.1. 1 HISTORIA DEL FINANCIAMIENTO PARA LA VIVIENDA EN MEXICO

Correspondio a Plutarco Elias Calles el honor de haber iniciado la
estrategia estatal en materia de vivienda, al crear en 1920 la Direccion de
Pensiones Civiles y de Retiro mediante un decreto que data del 12 de agosto
de 1925, el cual incluia entre sus funciones la de otorgar créditos hipotecarios
para la adquisicién o construcciéon de vivienda.

La primera gran institucion de crédito para prestar servicios de banca
hipotecaria fue el Banco Nacional Hipotecario y de Obras Publicas
(BANOBRAS). En el sexenio del presidente Miguel Aleman dio principio la
aplicacion de recursos al financiamiento habitacional. A partir de 1949, se
otorgaron creéditos a instituciones principalmente del ISSSTE; recordando que
en 1954 fue constituido el Instituto Nacional de la Vivienda, primer organismo
del Gobierno Federal destinado al fomento de la vivienda econdmica.

Hacia 1963 la estrategia del financiamiento se fortalecio
considerablemente en el establecimiento del Plan Nacional Financiero de la
Vivienda que dio origen al FOVI y al FOGA, y con el incremento de la
participacion privada en la vivienda. Estos organismos tenian como objetivo
financiar y garantizar los creditos de vivienda econdmica respectivamente.
Nueve anos mas tarde surgieron el INFONAVIT, el FOVIMI, el INDECO y otros
organismos qgue han venido a conformar el panorama del financiamiento
habitacional en México.
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El ultimo sexenio en que BANOBRAS mantuvo una posicion importante
en el financiamiento habitacional en Mexico, fue el de Loépez Mateos (1958-
1964), pues al concluir éste el FOVI vino a remplazarlo en esa prioridad. Esto no
quiere decir que su labor haya desaparecido, sino que ante el surgimiento de
nuevos organismos especializados en el financiamiento para la vivienda, como
el INFONAVIT, vy, posteriormente, el FONHAPO, BANOBRAS se dedico
crecientemente a apoyar el financiamiento de obras de infraestructura.

El origen de la problematica de la vivienda, es sin duda financiero, y si
hablamos mas concretamente, del financiamiento bancario; el pais entro a él
con lentitud primeramente, por iniciativa del sector privado y luego con una
verdadera estrategia estatal de financiamiento de vivienda urbana; por otra
parte, aun cuando el financiamiento constituye el elemento motor de la
generacion habitacional, debemos aclarar que no es el unico componente
politico de importancia, existen las cuestiones del fomento a la industria de la
vivienda y la politica urbana. A partir de 1984 se incorporo igualmente la linea
de crédito para vivienda en arrendamiento dentro del esquema del FOVI.
Siendo de esta manera, que en los ultimos anos el FOVI ha seguido
promoviendo Su linea de credito especializada, promocionando
particularmente el esquema de arrendamiento con opcion a compra.

En el sexenio Salinista de 1988 a 1994, el Plan Nacional de Desarrollo
contemplaba convertir a la vivienda en un elemento fundamental. En un
principio, desde 1988 se actud sobre los subsidios y la simplificacion de los
cajones de financiamiento, buscandose eliminar los subsidios financieros que
habian venido siendo aplicados desde 1980. Por otra parte, se modifico el
sistema de cinco cajones que imperd desde 1984 estableciendo solamente
dos tipos:

e elcajon A, para un precio de venta hasta 100 S. M.
e el cajon B, para un precio de venta hasta 216 S. M.

Esto conservaba la cobertura social del PFV (Programa financiero de
vivienda) para las familias con ingresos mensuales entre 2 y 12 salarios
minimos. A partir de aqui, lo mas trascendental de la transformacion
estructural se dio en 1989, dentro de la estrategia de liberacién del sistema
financiero necesaria para la reprivatizacion de la banca y la apertura financiera
del pais. En abril de 1989 desaparecid el encaje obligatorio para vivienda, de
manera que la banca podia entonces canalizar sus recursos propios hacia el
segmento de mercado que le pareciera mas rentable. Ese mismo ano, se
incluyeron otros cambios en los esquemas de FOVI, ligados al establecimiento
de un sistema de subasta para los recursos crediticios. Finalmente, otra
modificacién de este periodo fue que con la desaparicion del encaje legal el
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FOVI dejoé de financiar proyectos para mas de 160 salarios minimos que serian
cubiertos por la banca comercial con recursos propios.'®

3.3.1.2 SITUACION ACTUAL DE (A BANCA HIPOTECARIA

Debido a que el Programa Financiero de la Vivienda se encuentra
inmerso en un sistema dual, las divisiones hipotecarias de la banca comercial
estan destinadas a jugar un rol cada vez mas importante. A este respecto
conviene recordar que ademas de su apoyo a la vivienda de interés social
pactado dentro del Programa Financiero de la Vivienda, la banca comercial
continud prestando servicios hipotecarios para vivienda media y residencial.

Dadas las condiciones de ingresos de los trabajadores mexicanos, |os
mecanismos de financiamiento de la vivienda que habian sido creados hasta
finales de los anos 60’s resultaban insuficientes para dotar de vivienda a esta
importante poblacion. ElI fondeo de BANOBRAS partia de la colocacion de
obligaciones en el mercado y de subsidios federales, mientras que el
Programa Financiero de Vivienda se fondeaba basicamente en el ahorro
bancario; pero en ambos casos la capacitacion no cubria mas que un pegueno
segmento de la demanda potencial. A continuacidon se hablara de como se
maneja el financiamiento en el pais de manera general, las partes que
intervienen y cuales son propicias para un proyecto habitacional.

EL SISTEMA FINANCIERO MEXICANO. E| sisterma financiero es el conjunto
de organizaciones, tanto publicas como privadas, a través de las cuales se
levan a cabo y se regulan actividades como: circulaciéon del dinero,
otorgamiento y obtencién de creéditos, realizacion de inversiones y prestacion
de servicios bancarios de seguros y fianzas.

Este conjunto de instituciones se encargan de proporcionar
financiamiento profesional a las personas fisicas y morales. Este sistema
integra de hecho al mercado de dinero (oferta y demanda de dinero) y al
mercado de capitales (oferta y demanda de capitales). En la estructura del
sistema financiero mexicano, la autoridad maxima sigue siendo la Secretaria
de Hacienda y Crédito Publico; asi mismo el sistema financiero se refiere a
través de dos comisiones y del Banco de México.’

Dentro de este sistema podemos encontrar diversas instituciones que
Nnos pueden apoyar a financiar nuestra empresa, recordemos que el esguema
financiero de un desarrollo habitacional presenta dos tipos de créditos, uno
para la empresa (para insumos, gastos de inversion, etc.) y otro para el cliente
pueda obtener la vivienda (INFONAVIT, FOVI, ISSSTE, etc.) '®

'® Juan Ignacio Barragan; 100 Afcs de Vivienda en México, Historia de la Vivienda en una optica econémica y
social. Urbis, 1993

7 Eduardo Villegas H. Y Rosa Maria Ortega O. ElI Nuevo Sisterma Financiero Mexicano. Editorial PAC, S.A. de
C.V. México, 22. Edicion 1994.

'8 Platica con el promotor de vivienda Gabriel Guerra Malacara. VIVITECH. 28 de agosto de 1999.
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FIGURA 24: ESQUEMA GENERAL DE FINANCIAMIENTO

PROMOTOR DESARROLLO HABITACIONAL CLIENTE
Construyo ’ ‘ Compra

f f

| CREDITO PUENTE CREDITO INDIVIDUAL
Tasa % Tasa %
DINERO PROPIO INFONAVIT
BANCO FOVI

UNION DE CREDITO ISSSTE

Fuente: Elaboracion propia en base a datos obtenidos en la entrevista con el Arg.
Gabriel Guerra Malacara. Especialidad de Administracion en la Construccion, Facultad
del Habitat. Octubre de 1998,

NACIONAL FINANCIERA. Nacional Financiera capta recursos del exterior y en
el propio pais y otorga créditos a los empresarios mexicanos, no en forma
directa, sino como corresponde a una Banca de desarrollo, utilizando los
servicios de la Banca Multiple y de otros intermediarios financieros, como los
fondos estatales y municipales. En esta forma, a través de ventanillas de la
Banca Comercial, Nacional Financiera incrementa el numero de centros de
atencion a los usuarios de sus servicios.

De acuerdo a su Ley Organica, Nafin puede otorgar bonos bancarios de
desarrollo, emitir o garantizar valores, participar en el capital social de
empresas, administrar todo tipo de sociedades, contratar créditos para realizar
sus funciones, adquirir tecnologia, promover su desarrollo y transferirla, emitir
certificados de participacion, recibir de terceros valores de titulos de prenda y
otras actividades.

El apoyo crediticio de Nacional Financiera se canaliza a través de los
siguientes programas: Programa Nacional de Salud, Desarrollo Tecnologico,
mejoramiento del Medio Ambiente y garantias.

UNIONES DE CREDITO. Son organismos instituidos como sociedades
andnimas de capital variable, se agrupan a personas fisicas y morales
dedicadas a actividades agropecuarias, industriales o comerciales, en forma
individual o distinta, que por medio de la cooperacion buscan resolver sus
necesidades financieras en forma mas directa y oportuna, al proporcionar su
acercamiento organizado al Sistema Financiero Nacional, asi como otros
beneficios derivados de actividades realizadas en comun por sus SOcCios
(abasto, comercializacidn y asistencia téecnica). Estan reguladas por la Ley de
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organismos auxiliares de crédito y operan mediante autorizacion que otorga la
Secretaria de Hacienda y Crédito Publico a través de la Comisién Nacional
Bancaria.

SOCIEDADES DE INVERSION. Son sociedades andénimas con un capital
minimo totalmente pagado, orientadas al analisis de opciones de inversion de
fondos colectivos, que tienen por objeto la adquisicion de valores vy
documentos seleccionados de acuerdo al criterio de diversificacion de riesgos,
CcoNn recursos provenientes de ahorradores interesados en formar y mantener
su capital, invirtiéndolo por su cuenta a beneficio de éstos.

BANCA MULTIPLE. Son instituciones que realizan todas la operaciones
correspondientes al ejercicio de la Banca especializada moderna. Es decir, la
banca multiple realiza las funciones intermediaras entre el publico ahorrador y
los usuarios de crédito (nosotros), a traves de sus departamentos de ahorro, de
depdsito, financiero, hipotecario y de capitalizacion. La banca multiple es una
organizacion muy moderna del sistema y que permite captar mayores
recursos del publico y canalizar los créditos en forma creciente, la Banca
Multiple forma parte del Sistema Financiero de un pais y opera en el mercado
de dinero y capital debido a que sus transacciones son a corto y a largo
plazo.™

Ahora analizaremos las opciones mas viables tanto para financiamiento
del cliente (para la adquisicion de vivienda), como el propio (para actividades
comerciales).

3.3.2 FINANCIAMIENTO PARA CLIENTES.

3327 INSTTUTO DEL FONDO NACI/IONAL DE (A VIVIENDA FPARA LOS
TRABAJADORES. INFONAVIT

El objetivo principal de [INFONAVIT es dotar de vivienda a Ilos
derechohabientes, (siempre y cuando formen parte del instituto un tiempo
minimo dos anos). Este organismo sigue un proceso que consiste en:

¢ Convocatoria

e Inscripcion (que tiene un costo)

¢ Subasta para el otorgamiento de crédito
e Eleccion

¢ Otorgamiento de crédito

e Construccion de la vivienda

e Terminacion de obra

e Entrega de vivienda a cada familia.

' Eduardo Villegas H. y Rosa Maria Ortega O. El Nuevo Sistema Financiero Mexicano. Editorial PAC, S.A. de
C.V Meéxico 22. Edicion 1994,
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Para integrar el expediente del derechohabiente en demanda libre,
paquete, subastas y cofinanciamiento es necesario presentar la
documentacion siguiente:

Acta de nacimiento del trabajador

Identificaciéon vigente con fotografia

Credencial de afiliacion al IMSS

Constancia de domicilio (original)

Acta de matrimonio

Acta de divorcio

Acta de defuncion copia certificada.

Constancia expedida por el patron en hoja membretada.

. Modificacion de salarios, forma del IMSS, actual, (original)
0. Tres referencias personales

1. Documentos que comprueben la dependencia econtmica de |os
familiares.?°

I I B Sl

EL INFONAVIT MANEJA 5 LINEAS DE CREDITO:
LINEA 1. ADQUISICION DE VIVIENDA FINANCIADA POR EL INFONAVIT (SUBASTAS)

Hace algunos anos, esta linea absorbia el 75% del trabajo del INFONAVIT;
el instituto encargaba la construccion de vivienda a una constructora, y el unico
requisito que se solicitaba era que la empresa tuviera capacidad financiera
para hacerse cargo de la construccion, por lo general se adjudicaba a una
empresa conocida. Actualmente se realiza una subasta de proyectos y se
presenta una postura que consiste en presentar un programa financiero donde
se justifica la cantidad de dinero necesaria para la construccion de las casas;
por lo general la postura mas barata es la que gana. El otorgamiento de credito
dura aproximadamente 6 meses. Antes se financiaba el 100% del proyecto,
pero con la situacidbn econdtmica actual, esto ya no es posible, ahora existen
dos modalidades:

e En la primera INFONAVIT financia el 75%, y la constructora el 25%
restante.

e En la segunda el financiamiento es por el 45% y la constructora cubre el
55%. Aunque para esto se necesita presentar un programa fisico -
financiero exacto, y ser una constructora con experiencia en este tipo de
construcciones.?’

LINEA 1. ADQUISICION DE UNA VIVIENDA DE COMPRA A TERCEROS

La vivienda que se pretende comprar no debe contar con mas de 15
anos de antiguedad, si es usada. En caso de que sea vivienda nueva se
emplean recursos del constructor, el financiamiento de INFONAVIT se rige
sobre el avance de obra. La promotora puede presentar :

20 Documentacion de informacion solicitada en oficinas de INFONAVIT. 19 de Agosto de 1999.
2! Platica con el ing. Gilberto Matus. Area de proyectos INFONAVIT, 26 de Agosto de 1999.
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¢ Vivienda por construir

e Vivienda por terminar

¢ Vivienda terminada

¢ Promesa de compra - venta.

Existe una modalidad llamada COFINANCIAMIENTO, donde el Gobierno
del Estado regala el terreno o lo urbaniza, e INFONAVIT financia la construccion
de la vivienda. La proporcion de recursos es 25% el primero, y 75% el instituto;
al derechohabiente soélo se le cobra este ultimo y practicamente la vivienda es
un poco mas barata.®?

LINEA Ill. CONSTRUCCION DE VIVIENDA EN TERRENO PROPIO

Cuando el acreditado es dueno del terreno, puede solicitar a cualquier
constructor la edificaciéon de su vivienda, siempre y cuando cumpla con los
requisitos solicitados por el instituto®*. En este proyecto el duefo del terreno
donde se va a construir el fraccionamiento es Grupo Calli, este terreno se
lotifica y urbaniza para venderlo; el credito que se solicita es solamente para la
construccion de la vivienda, y es a nombre del acreditado a quien previamente
ya vendimos un lote. El financiamiento es del 100% y a nombre del
derechohabiente, el cual nos proporciona un poder notarial para cobrar el
credito a INFONAVIT. Al mostrar el proyecto de construccion de vivienda al
INFONAVIT, ellos autorizan un precio por metro cuadrado de construccion, en
este momento lo estan pagando a $2,700.00. Por ejemplo, si se maneja una
vivienda de 55 m2, el costo de venta al instituto sera de $148,500.00 Con esta
cantidad la promotora tiene que solventar sus gastos de construccion,
indirectos, financiamiento, proyecto, comercializacion, utilidad, etc. La linea
tres se puede manejar por demanda directa o por paquete, en el primer caso,
en la delegacion no se autorizan mas de 20 viviendas, y en el segundo hay que
ir ala ciudad de México a tramitar una carta de invitacion que tiene que ser por
medio de un sindicato u organismo empresarial como PROSOVITAC, tambiéen
puede ser la CROM, CTM, CROC, el sindicato de telefonistas, mineros, etc. *

LINEA IV. REPARACION, AMPLIACION O MEJORAS A LA VIVIENDA PROPIEDAD
DEL TRABAJADOR.
No tiene relacidon con una promotora de vivienda.

LINEA V. PAGO DE PASIVOS ADQUIRIDOS POR LOS CONCEPTOS ANTERIORES.
No tiene relacién con una promotora de vivienda.

REQUISITOS PARA SER FPROMOTOR DE VIVIENDA DE INFONAVIT:
e Puede ser persona fisica o persona moral (local)

2?2 Platica con el ing. Gilberto Matus. . Area de proyectos INFONAVIT, 26 de Agosto de 1999.
23 pPlatica con el ing. Gilberto Matus. . Area de proyectos INFONAVIT, 26 de Agosto de 1999.
24 Platica con el ing. Jorge Russell, promotor de vivienda. 31 de Agosto de 1999.
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¢ Registro de alta en S.H.C.P.

¢ Acta constitutiva de la empresa

¢ Estados financieros

¢ Ultima declaracion fiscal anual

¢ Relacion de trabajos realizados para INFONAVIT u otros

e En el caso de ser constructora, una relacion del equipo para construccion
de la empresa

Todo estos debe estar debidamente sustentado con documentacion,
como facturas o escrituras, también es necesario presentar una relacion del
personar técnico y administrativo acompanado por curriculum, cédula
profesional y con experiencia minima de 5 anos. Existen dos maneras de
calificar, una cualitativa y otra cuantitativa, en el primer caso se refiere a una
empresa que no ha trabajado para el Instituto, ya sea nueva o con experiencia,
y en el segundo caso es una empresa que ya ha realizado trabajos con
INFONAVIT. En ambos en necesario cumplir con una calificacion mayor a 141
puntos, los cuales dependen de: capacidad técnica instalada, regionalizacion
de la constructora, situacion econdmica y relacion de capital de trabajo; a
todos estos aspectos de analisis se les conoce como capacidad técnica de
contratacion. 2°

3322 FOWV/

Este instituto esta orientado a aquellas personas que no son parte de los
derechohabientes del INFONAVIT, por ejemplo las personas que trabajan por
su cuenta, tienen un negocio o despacho de contador, arquitectos, etc; la
vivienda puede ser casi la misma pero lo que hace diferente al FOVI del
INFONAVIT es el tipo de gente que solicita créditos para comprar determinada
vivienda. Dentro de éste existen varios creditos, tanto para clientes como para
promotores, estos son:

CREDITOS DE LARGO PLAZO DERIVADOS DE SUBASTAS A PROMOTORES Y
BANCOS

Este crédito esta orientado a individuos o inversionistas que adquieran,
construyan o mejoren vivienda y se pueden utilizar para:
Adquisicion de vivienda nueva o usada.
Liquidaciéon de pasivos contraidos en la misma adquisicion
Construccion o mejora cuando la vivienda vaya a ser habilitada por su
propietario
Financiamiento de interés ordinario y, en su caso moratorios.

Los creéditos solo podran otorgarse a los acreditados cuyo ingreso
mensual no exceda de 15 veces al salario minimo mensual; las aprobaciones

25 Piatica con el ing. Gonzalo Mtz. Escaname. Area de proyectos y control de obra. INFONAVIT. 31 de agosto
de 1999.
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técnicas seran otorgadas por el FOVI, por las instituciones y demas personas
morales que el fondo haya autorizado. El valor maximo de la vivienda sujeta a
financiamiento por parte de FOVI no debera exceder del equivalente a 216
veces el salario minimo mensual. Las instituciones de crédito podran cobrar
mensualmente a los acreditados por concepto de los seguros destinados a
cubrir el crédito, una tasa minima de 0.75% anual sobre el saldo insoluto del
crédito.

CREDITOS DE MEDIO PLAZO DERIVADOS DE SUBASTAS A BANCOS

Este financiamiento esta orientado a individuos o promotores que
adquieran, construyan o mejoren vivienda, y promotores que inviertan en su
capacidad productiva, y el destino puede ser:

1. Adguisicion de vivienda usada por individuos, o por promotores, cuando

la vayan a mejorar

2. Anticipos y gastos de escrituracion para la adquisicion de vivienda por
individuos.
Mejoramiento de vivienda por individuos o promotores
Construccion de vivienda, por individuos o pequenos promotores
Construccion de vivienda por promotores con derechos asignados en las
subastas de largo plazo a promotores.
6. Capacidad productiva para promotores grandes
7. El financiamiento de los intereses ordinarios y en su caso, moratorios.

ok w

Los creditos solo se otorgaran a personas fisicas que habiten o vayan a
habitar la vivienda y que cumplan los requisitos solicitados. El monto de los
créditos para financiar a construccion y para la mejora o adquisicion de la
vivienda, podra ser de hasta el 90% del valor de la casa. El plazo para el pago
de este tipo de crédito es maximo cinco anos.

CREDITOS DE MEDIO PLAZO DERIVADOS DE SUBASTAS A PROMOTORES

En este caso esta enfocado a promotores gue construyan y mejoren
vivienda, se otorgaran a solicitud del promotor, siempre y cuando hayan
recibido asignacidon en subastas de largo plazo a promotores y seran para:

1. La construccion, incluyendo la adquisicion del terreno, la urbanizacion
primaria y la secundaria necesaria, y el equipamiento urbano vendible.

2. El financiamiento de los intereses ordinarios, asi como el financiamiento
de comisiones por apertura de credito.

Este tipo de créditos soélo podran otorgarse a promotores, personas
fisicas o morales que reciban asignacion de derechos de subastas o
promotores. Del equipamiento vendible se financiara solamente la
construccion, el crédito para su venta lo podra otorgar el banco de primer piso
con sus propios recursos o de algun banco de desarrollo. El valor maximo del
equipamiento vendible no podra exceder el 15% del valor del conjunto
habitacional. El postor tendra un plazo de 18 meses a partir de la fecha de la
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subasta para que los acreditados finales ejerzan los derechos asignados de
créditos individuales. Para tramitar el crédito se tendra que presentar una
postura que consiste en el presupuesto y la aportacion de capital de cada una
de las partes (promotor, FOVI, banco). Cada postura se referira a un solo
proyecto, no pueden presentarse mas de dos posturas por proyecto. Las
posturas deberan presentarse conforme al modelo que se encuentra a
disposicion de los interesados en las oficinas de FOVI. Solo podran ser postores
aquellos promotores que acrediten a FOVI, o a la institucion de crédito que el
propio FOVI autorice. El monto maximo para subastar sera de 2,500,000 veces

el salario minimo general mensual para el Distrito Federal. Ademas se tiene
que cubrir una cuota de inscripcion a la subasta.

REQUISITOS FARA SER PROMOTOR DE FOVI:

1. Carta dirigida al director general de FOVI solicitando registro como
promotor e vivienda.

2. Llenar el formato de directorio de promotores.

3. Curriculum de la empresa acerca de las viviendas construidas y quée tipo
de credito se manejo.

4. Registrar en papel membreteado de la empresa, firma de la persona
autorizada para participar en la subasta.

5. Copia del Acta Constitutiva de la empresa

6. Copia de la cédula del registro federal de contribuyentes

7. Cheque de caja certificado a nombre del Banco de México por importe
de $400.2°

3.3.3 FINANCIAMIENTO PARA LAS EMPRESAS
3.3.3.1 NAFIN

El objetivo de NAFIN es promover y apoyar la creacion y desarrollo de las
micro, pequefias y medianas empresas industriales. Los sujetos de crédito
pueden ser personas fisicas o morales que se clasifiquen como micro,
pequena y mediana industria; empresas industriales grandes que favorezcan la
articulacion de cadenas productivas; y las micro, pequenas y medianas
empresas del sector servicios proveedoras del sector industrial. Los recursos
se pueden destinar a:

e Modernizacion

o Infraestructura industrial

o Cuasicapital

o Desarrollo tecnologico

¢ Reestructuracionesy

¢ Mejoramiento del medio ambiente

26 Documentacion otorgada por la arq. Carmen Pérez Anaya. Subdirectora de PROVIVAC.



Este instituto trabaja con intermediarios financieros para el otorgamiento
de creditos, que pueden ser. uniones de crédito, entidades de fomento,
arrendadoras, empresas de factoraje e instituciones bancarias.

TIPOS DE CREDITOS:
o Habilitacion o Avio. materia Prima, salarios y gastos de operacion y
fabricacion.
o Refaccionario; Maquinaria y equipo, ampliacion, construccion o compra
de naves industriales.
e Reestructuracion de pasivos.

La moneda utilizada es la nacional vy en el caso de las empresas
generadoras de divisas que coticen a precios internacionales o cuenten con
mecanismos de cobertura cambiaria se utilizara moneda extranjera. El credito
sera del 100% vy el plazo de hasta 20 anos incluyendo periodo de gracia. El
pago es de acuerdo con la generacion de flujos de efectivo: pagos iguales y
consecutivos de capital, pagos variables, pagos a valor presente y pagos
iguales e intereses (tipo renta). La tasa base de fondeo es TIIE (tasa
interbancaria de interés de equilibrio), y la tasa de interes y endeudamiento
maximo lo determina el estudio previo. Se utilizaran restricciones cuando los
proyectos generen efectos contaminantes al medio ambiente.

DOCUMENTACION NECESARIA PARA (A TRAMITACION DE CREDITOS CON
INTERMEDIARIOS BANCARIOS

REQUISITOS GENERALES:

Solicitud promin (para descuentos con NAFIN).

Estados financieros con sus relaciones analiticas.

Estados financieros proyectados por 1,2 6 3, ainos (segun caso).

Flujo de caja

Estados financieros histoéricos

Concepto de inversion

Cotizacion o factura de la maqguinaria y equipo

Fotocopia de acta constitutiva en caso de persona moral

Fotocopia de las escrituras de los bienes ofrecidos en garantia

10 Certificado de libertad de gravamen de las garantias (no mayor a un
mes)

11. Cinco referencias comerciales de sus proveedores

12. Avaluo de bien ofrecido en garantia (de preferencia no mayor a 4 meses)
13. Aspectos de mercado

14. Fotocopia de podliza de seguro de la empresa

15. Datos de registro de los bienes manifestados en el balance

16. Para créditos de instalaciones fisicas (construccion) calendario de obra.?’

CONOO RN =

27 Documentos de informacion solicitados en las oficinas NAFIN. 26 de agosto de 1999.
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3332 UNION DE CREDITO DE LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION DE
SAN LUIS POTOS/

Esta empresa reune capital de sus accionistas y ahorradores, y otorga
créditos a personas dedicadas a la construccion ya sea privada ¢ publica. Uno
de los requisitos principales para ser sujeto de crédito es formar parte de la
union de crédito, mediante la compra de acciones con un costo total de
$2,000. Para solicitar un préstamo en esta institucion es necesario presentar la
documentacion siguiente:

Proyecto que se piensa construir.

Estados financieros del Ultimo ano (6 3 meses antes)
Estados financieros proforma

Analisis financiero y flujo de efectivo

Garantias hipotecarias (escrituras)

arN=

La tasa que se maneja varia segun el TIIE O tasa interbancaria y se
marcan de 5 a 15 puntos arriba; por ejemplo si el TIIE marca 20%, ellos pueden
cobrar de 25% a 35% segun el proyecto y los requisitos del préstamo. En
algunas ocasiones se maneja un fideicomiso, donde una institucion bancaria
custodia las operaciones, aunque en este proceso el banco cobra $500.00 al
mes .El proceso para la solicitud y otorgamiento del credito dura
aproximadamente un mes.*®

3.3.3.3. BANCA MULTIPLE (BANORTE).

Esta fue una de las opciones mas utilizadas por promotores antes de
1994. Si queremos solicitar un crédito para la empresa por medio de la banca
multiple, por ejemplo para financiar la compra del terreno o urbanizacidon, una
opcion es BANORTE que en este momento es de los pocos bancos que
mantienen abiertos préstamos para empresas (también estan BITAL y BILBAO
VIZCAYA). Para conseguir este financiamiento, el banco hace un analisis de
credi-activo, que consiste en un expediente con todos los datos de la empresa
o acreditado y sobre el tipo de crédito, como:

e Solicitud de crédito firmada

e Acreditado

o Aval

e Gerente

o Programa de inversion creéditos de mediano plazo
¢« R.F.C.

e Alta S.H.C.P.

¢ Acta Constitutiva de la sociedad con R.P.P.

e Poderes

¢ Reformas vigentes

28 platica con el lic. Milton Martinez, Uniédn de Crédito de la Industria de la Construccion de San Luis Potosi.
Area de crédito. 26 de Agosto de 1999.
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¢ |dentificaciones de personas fisicas

EL ACREDITADO DEBE PRESENTAR:

Estados financieros como balance y resultados

Ejercicio actual (3 meses)

Ejercicio anterior, cierre del ejercicio

Analiticas

Datos de registro de inmuebles

Tarjetdon de predial ultimo bimestre

Ultima declaracion de I.S.R. 6 L.V.A.

Estados de cuenta de cheques (2 meses) diferentes a BANORTE.*®

NOOALN A

Para créditos hipotecarios que consistirian en dejar en garantia un bien,
la tasa de crédito que se maneja es sobre la base del THE (tasa interbancaria
de interés de equilibrio) mas 20 puntos 6 multiplicada por 1.20. El plazo
maximo es de 30 anos y el crédito se otorga en moneda nacional, la comision
de la institucion es del 3.5% del crédito y el costo del avaluo es del 2.5% del
crédito. Ademas el acreditado debe de tener ingresos minimos de $12,000 al
mes.

3.4 CONCLUSIONES DEL CAPITULO lI

La zona sur de la ciudad, sobre todo la cercana al anillo periférico se
encuentra poblada por personas de bajos recursos economicos, dentro de las
cuales la gran mayoria no cuenta con una vivienda propia, y su bajo poder
crediticio hace mas dificil que algun dia obtengan una.

Analizando estadisticas de INEGI se sabe que la gran mayoria de nuestro
mercado meta tiene ingresos menores a 2.5 salarios minimos, en estas
familias el padre de familia por lo general trabaja de empleado u obrero y su
salario se utiliza en la alimentaciéon y servicios basicos, haciendo casi imposible
que una cantidad se destine al pago de un crédito para vivienda.

Las instituciones del gobierno federal como INFONAVIT y FOVI son el
medio mas comun para obtener una vivienda, ya que solo se toma el 3% para
el pago del crédito.

Las cifras mencionadas en el analisis de la demanda y la oferta nos
indican que el rezago en cuanto a vivienda es muy grande y la capacidad tanto
de las instituciones como de promotores y derechohabientes es muy limitada,
las instituciones se preocupan por aumentar la cantidad de créditos, los
promotores no cuentan con mucho capital para invertir ademas de que las
ventas cada vez son mas dificiles de realizar, y la capacidad econdmica de los
clientes cada vez es menor.

2% Documentacion e investigacion en Banorte, sucursal 064 centro, 7 de septiembre de 1999.



Es por esta razén que se proponen diversos tipos de vivienda, con
distintos precios de venta, pero todas con la misma calidad de elaboracion.
Ademas de que deben presentar un atractivo tanto visual como econdmico
para el cliente para que decida comprar una vivienda como esta y no en otro
lugar.

El reto en estudios de este tipo es proponer estrategias que beneficien a
estas tres partes, cada uno con riesgos medidos. Las estrategias a manejar en
los paquetes deberan cumplir con estas observaciones para lograr que el
proyecto “Simodn Diaz” sea factible de llevarse a cado y logre beneficios a cada
una de las partes.

Las personas a las que va enfocada el proyecto habitacional por lo
general son empleados de alguna empresa y la mayoria cuentan con
INFONAVIT, asi que es mas conveniente utilizar financiamiento con esta
institucion, la segunda opcidén que es FOVI cuenta con atractivos esquemas de
financiamiento y también se puede manejar. Por el volumen de vivienda que se
planea vender (1362 viviendas) lo mas recomendable es estudiar a los
sindicatos mas importantes como la CTM & la UCD para proponerles el
proyecto y que nos otorguen una carta de invitaciéon para construirles sus
casas; esta opciotn no es muy real, asi que también esta la posibilidad de
utilizar la comercializacion y mercadotecnia para reunir a los compradores.

INFONAVIT maneja varias lineas de crédito, la linea uno es la mas
saturada, el Instituto encarga la construccion de vivienda para abastecer la
demanda que tiene, el crédito cubre la construccion y la compra del terreno,
pero no se complementa con el proyecto que nosotros estamos planteando
porque el instituto esta tratando de apoyar mejor a las lineas 2 y 3 que son
donde invierte menor cantidad de dinero por vivienda, ya que las promotoras
también invierten capital propio. Los cofinanciamientos consisten en que el
Gobierno del Estado dona los terrenos en brena para fomentar la construccion
de vivienda en su estado, y el INFONAVIT aporta los recursos para la
construccion.

Por el volumen de vivienda |lo mas apropiado sera manejarlo en paguete,
en el de linea 2 necesitamos recursos para financiar la construccion y en este
momento no contamos con ellos, por esta razén lo mas apropiado sera
manejar el paquete de linea tres, y sOlo necesitariamos capital para la compra
del terreno y urbanizacion, el instituto por medio de las ministraciones y una
carta poder del acreditado, nos proveera del capital necesario para la
construccion. Ademas de que el riesgo tanto para INFONAVIT como para la
empresa es menor.

Sobre el financiamiento para la empresa, una opcion es invertir capital de
la promotora para la compra del terreno y urbanizacion, y otra es tramitar un
crédito puente con una institucion bancaria, en este caso BANORTE. Una
opcion seria utilizar tanto inversion propia como ajena, la proporcion de estos
recursos de presentara en la parte B en el estudio financiero.
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CAPITULO IV. PROPUESTA DEL PROYECTO DE INVERSION

4.1 DESCRIPCION DEL PROYECTO
4.1.1 ESTADO ACTUAL DEL PROYECTO

El analisis de la actual unidad habitacional Simoén Diaz nos arroja varias
deficiencias que hoy en dia no serian apropiadas para un proyecto de tal
magnitud; entre ellas se encuentra: la alta densidad que se presenta por la
cantidad de vivienda que existe en el lugar; el exceso de vivienda multifamiliar,
la cual no es tan bien aceptada como la vivienda unifamiliar por las personas,
ya sea por aspectos sociales o por el simple hecho de compartir espacios de
las viviendas para convivencia o para el uso de los servicios; las manzanas que
existen se encuentran demasiado largas, creando conflictos en la vialidad; asi
como la seguridad dentro de esta, la cual no es muy alentadora a pesar de que
se cuenta con una caseta de vigilancia dentro de la unidad habitacional; el mal
estado de sus vialidades y los problemas sociales como el pandillerismo y la
drogadiccion originados por la cultura de la poblacion de la zona es otro de los
problemas que identifica dicho lugar. (Ver figura 25)

Asi como anteriormente se a hablado de las deficiencias del estado
actual del proyecto tambiéen es bueno mencionar los puntos favorables, dentro
de sus aciertos encontramos las dimensiones de las vialidades, las cuales
presentan un buen ancho y las dos principales se identifican claramente; la
unidad habitacional también presenta varias areas verdes aparte de la area de
donacion permitiendo en esta asentar el equipamiento basico en el lugar como
lo son las escuelas existentes. Tomando en cuenta este panorama CALLI
COMO empresa, se pPropuso a crear estrategias para el proyecto basandose en
estas, se le hicieron las modificaciones que se creyeron necesarias al proyecto
original pensando siempre en mejorar el lugar.

4.1.2 MODIFICACIONES AL PROYECTO ORIGINAL

Tomando en cuenta los datos mencionados anteriormente se llegd a
plantear las siguientes conclusiones: se modificaron en su totalidad los
multifamiliares a dos niveles eliminando tambien algunos de ellos, con el
objeto de bajar la densidad original; aumentamos el numero de vivienda
unifamiliar por ser la mas solicitada y creamos la vivienda progresiva ya que en
el lugar, el poder adquisitivo de las personas es muy bajo y no les alcanza para
adquirir vivienda unifamiliar o multifamiliar. En cuanto a las vialidades se
propusieron algunas respetando el tendido de redes y las medidas marcadas
en el Reglamento de Construccion del municipio; es importante mencionar que
dentro del proyecto se respetaron sus aciertos como: las areas verdes, las
areas de convivencia, los anchos de las vialidades y se propone dejar mas area
para la ubicacion de casetas de vigilancia.
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FIGURA 25: ESTADO ACTUAL DEL PROYECTO
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FIGURA 26: MODIFICACIONES AL PROYECTO ORIGINAL
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Pensando en la plusvalia del lugar con respecto al Subcentro ubicado al
norte de la unidad habitacional, se propone ubicar el equipamiento faltante en
la zona como: una capilla (la cual se ubicara dentro de la unidad habitacional),
una tienda que les venda a las personas a buen precio, una clinica de primer
contacto, una biblioteca, estacionamiento comun a estos servicios y mas areas
verdes. Otro aspecto importante es la propuesta de vivienda mixta en el lugar,
ya que dentro del mercado a atacar la casa - comercio es una actividad
comun. (Ver figura 26)

4.1.3 ZONIFICACION DEL PROYECTO PROPUESTO

En general se respeto la mayor parte de la zonificacion original del
proyecto mencionando las minimas modificaciones hechas, en este aspecto
observamos la ubicacion de los equipamientos al norte de la unidad
habitacional y la propuesta de las casetas de vigilancia. (Ver figura 27)

4.1.4 LOTIFICACION DEL PROYECTO PROPUESTO

Para el proyecto propuesto y pensando en bajar la densidad de la zona

Ver figura 28) se propusieron 1362 lotes los cuales quedaron distribuidos de la
siguiente forma:

491 viviendas unifamiliar de un nivel

19 viviendas mixtas de un nivel

262 viviendas de dos niveles

277 viviendas progresivas

57 viviendas duplex de dos niveles

4.1.5 FASES DE EJECUCION DEL PROYECTO PROPUESTO

Debido a la magnitud del proyecto y los datos arrojados por el estudio
de mercado este se ejecutara en 4 etapas, obteniendo asi el aumento de la
posibilidad de alcanzar las ventas esperadas. Cada etapa se compone de
varios paquetes de viviendas, los cuales seran otorgados a las empresas
constructoras que CALLI promotora subcontrate, incluyendo a CALLI
constructora.

La duracion de cada etapa es variable tanto en tiempos como en
avance de obra y numeros de viviendas, estas se han constituido segun la
ubicacion de las manzanas en el proyecto y atacando primeramente nuestro
mercado meta con las viviendas unifamiliares de un nivel, de dos niveles,
mixtas, etc.,y posteriormente para finalizar el proyecto se llevara a cabo la
ejecucion de los edificios multifamiliares. (Ver figura 29)



FIGURA 27: ZONIFICACION DEL PROYECTO PROPUESTO
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FIGURA 28: LOTIFICACION DEL PROYECTO PROPUESTO

AV Y TN Y

THIARA




FIGURA 29: FASES DE EJECUCION DEL PROYECTO PROPUESTO
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4.2 PROCESO DE TRAMITACION LEGAL

4.2.1 USO DE SUELO

FIGURA 30: DIAGRAMA DEL PROCESO DEL TRAMITE DE USO DE SUELO

Copia solicitud de
alineamiento y numero
oficial
Acta
> aprobatoria
h 4
Copia de contrato de Revision Solicitud de
7 factibilidad de agua » licencia de
INICIO A construccion
v
Acta
aprobatoria
’ Sollgntudd de Abcta . Pago de
|cegc1a eiuso aprobatoria licencia de
€ sueio construccion
v
Copias de Autorizacion de
proyecto licencia de
completo construccion
v
FIN

FUENTE: Elaboracion propia. Especialidad de Administracion en la Construccion,
Facultad del Habitat. Septiembre de 1999.
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4.2.2 AGUA POTABLE Y DRENAJE

FIGURA
DRENAJE

31:

INICIO

FIN

Reportes mensuales

r

Solicitud de
factibilidad

Presentacion
> del proyecto

Rediseno del
proyecto

4

Convenio acerca de la
construccion de la
infraestructura

Entrega - recepcion

. conexion

Revision del

o proyecto (Red de

agua potable y
drenaje)

v

Se aprueba el
proyecto

v

Verificar si hay
infraestructura en
la zona

v

Respuesta de
factibilidad

v

Presupuesto de

Fianza <4+—

Supervision por el

departamento
técnico
Conexion a las Construccion
e
red.es de las obras
municipales necesarias

FUENTE: Elaboracion propia.

Facultad del Habitat. Septiembre de 1999.

DIAGRAMA DEL PROCESO DEL TRAMITE DE AGUA POTABLE Y

Especialidad de Administracion en la Construccion,
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4.2.3 ENERGIA ELECTRICA

FIGURA 32: DIAGRAMA DEL PROCESO DEL TRAMITE DE ENERGIA ELECTRICA
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interesado o . N
representante

v

INICIO

Solicitud para definicion de
las bases del proyecto

correcta

La informacion es

Notificacion de las bases del
—» proyecto para la red de
distribucion

:

Pago de Formalizacion de convenio Solicitud para la revision
aportaciones < para construccion de obra < Aprobacion del < y aprobacién del proyecto
convenidas proyecto

Designacion de Designacion Bitacora de Supervision y ¢ Existen
contratista e inicio de del supervisor obras reportes de anomalias
obra de obra campo relevantes?
A =
. Si
Contratista Deficiencias
corrige s relevantes de
anomalias construccion N
~ Aviso de
Contratacion y terminacion de
conexion de «— obra
servicio _
2 £ . Recepcion de Lib on d
FIN cportes nergizacion obras por iberacion de
¢ scmestralcs de obras < C.FE. responsabilidad
de contratista

L Acla aprobatoria 4—

FUENTE: Elaboracion propia.

Facultad del Habitat. Septiembre de 1999.

Especialidad de Administracion en la Construccion,
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4.2.4 PROCEDIMIENTO DE INSTALACION TELEFONICA.

FIGURA 33: DIAGRAMA DEL PROCESO DEL TRAMITE DE INSTALACION TELEFONICA

INICIO

v

Soticitud de
factibilidad

v

Verificacion de la
disponibilidad técnica
del servicio

v

Respuesta de
Espera de un aumento en la factibilidad

red o desocupacion de una <
linea en la zona L

Elaboracion del

P contrato y la +
factura
Departamento
+ técnico

Orden de
instalacion

Conexion del
servicio

v

Reportes
mensuales

|

FIN

FUENTE: Elaboracion propia. Especialidad de Administracion en la Construccion,
Facultad del Habitat. Septiembre de 1999.
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BALANCE COSTO-BENEFICIO
Uso de Suelo No. de M2 Costo de T en Costo de T. Urb. Costo de m2 Costo Total
Viviendas Brena TB $130.00 $150.00 $1,100 Construccion (C) Urb+Const.(CT)
Vivienda 1 nivel 526 47,340.00 6,154,200.00 1,100.00 31,823,000.00
Vivienda 1n. Mixta 38 3,420.00 444,600.00 1,100.00 2,508,000.00
Vivienda 2 nveles 262 23.580.00 3.065.400.00 1,100 00 23.056,000.00
Vivienda Progresiva 223 20,070.00 2,609,100.00 1,100.00 8,585,500.00
Vivienda Duplex 2 niv. 57 3.847.50 500,175.00 1,100.00 5,016,000.00
Condominio MX-8 256 66.048.00 8.586,240 00 B | 1,100.00 18,163,200 00
1362 164,305.50
Iglesia R 93373 1121.384 90
Exp Esp.abienosb. | 1 7929785 10.308.720.50 11.894.677 50 -
|Estacionamientos o — 17,009 46| 2,211,229 80| 2,551,419 00
Vialidades 57,555.19 7.482,174.70 8.633.278.50
Donacién 21,991.00 2.858.830.00
175,853.50
Total 341,092.73 44 342,054.90 23,079,375.00 89,151,700.00 112,231,075.00
Uso de Suelo Obras Interapas C.F.E. Alineamientos Factibilidad Total Honorarios
Publicas 12,000 Uso Suelo Permisos (T) Admon.(A)
Vivienda 1 nivel 326,102.70 1,463,858.00 - 371,000.00 18,550.00 44,520.00 2,224,030.70
Vivienda 1n. Mixta 13,406.40 105,754.00 15,500.00 775.00 1,860.00 137,295.40
Vivienda 2 niveles 181.880.16 729,146 00 131.000.00 6,550.00 15,720.00 1,064.296.16
Vivienda Progresiva 4,301.22 620,609.00 7,000.00 350.00 840.00 633,100.22
Vivienda Duplex 2 niv 51,263.52 158,631 00 28.500.00 1,425.00 3.420.00 243,239 52
Condominio MX-8 123.530.40 712,448 00 128.000 00 6.400 00 15,360 00 985,738.40
Iglesia - -
Exp Esp abiertas b - B
Estacionamientos -
Vialidades
Donacidon
Lotificacion 123,625.50 12362550
Total 824,109.90 3,790,446.00 693,000.00 34,050.00 81,720.00 5,423,325.90 2,340,000.00
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TABLA 3: REGUMEN DE COSTOS GENERALES DEL PROYECTO

HOJA DE RESUMEN DE COSTOS DEL PROYECTO

Tipo de Vivienda Numero de Viviendas %
Vivienda 1 rivel 526 | 38.62
Vivienda 1n Mixta 38 B 2719 |
Vivienda 2 niveles 262 19.24
| L [V
Vivienda Progresiva 223 1837 ]
Vivienda Dug Jex 2 niv 57 4.19
Condominio MX-8 256 18 8(
Total 1362 100.00
Uso de Superficies Areas m2
Vivienda 106,513.50 |
Iglesia 933.00 |
Donacion 21.991.00 i ]
Estacionamientos 17.009.46 l
Vialdades 57.555 19 l |
Espacios Abi:rtos. Expianadas. Banquetas (34.658.00m2 indivisos) 79.297 85
Total 283,300.00 | 100.00
28.33hectareas |
Costo de Obra. (Directos) e
Costo del terrzno en brefia (283,300.00m2) (130.00/m2) 36.829.000.00 16.83 |
Costa Urbani;:acion (153.862 50m2) (150.00/m2) 23.079.375.00 10 55
Costo Costruacidn (81,047.00m2) (1.100 00/m2) 89.151,700 00 40.74
Costo de Lic.cConstruccion (incluye Lic. Lotificacion) 824.109.90 038
Costo de No. Oficial Y Factibiidad de Uso de Suelo (85 00 c/u) 115.770.00 008 ]
Costo de Con:ratos de INTERAPAS (2.783.00c/u) 3.790.446.00 173
Costo de Conratos de CF E. (1617 viv ) (500.00/viv ) + 12,000 fac 693.000.00 032
Total de Costo Directo 154,483,400.90 70.60
VENTAS 218,826,900.00 [ 100.00
Costo Directo 154,483,400.90 | 70.60
Diferencia entre Ventas y C Directo 64,343,499.10 | 29.40
1
ESTADO DE RESULTADOS =]
Gastos Administrativos y Financieros
“Gastos de Ooaeracion %
Adminustraciér . 2,210,151.69 1.01
Publicidad y ventas 7,943,416.47 361
Honorarios 2,340.000 1.07
suma 12,493,568.16 5.71
utilidad de operacioén 51,849,930.94 23.69
*Gastos Finarcieros
Intereses del Credito Puente 13,435,971.66 6 14
Comisiones (Asertura de Credito y Estudio de Factibilidad) 1,772,497.89 081
suma 15,208,469.55 6.95
utilidad antes de impuestos 36,641,461.39 16.74
Impuestos ISR PTU 45% 16,488,657.63 7.54
Utilidad final 20,152,803.76 9.21
Tipo de Vivienda Precios de Venta - i
Vivienda 1 nivel P-3 148,500.00 a
Vivienda 1 niv. Mixta 162,000.00 |
Vivienda 2 nivitles 216.000 Q0
Vivienda Progresiva 94,500.00
Vivienda Dupliex 2 niv 216.000.00 N
Condominio MX-8 174,150.00
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CAPITULD V. ESTUDIO TECNICO

5.1 PLANEACION DEL PROYECTO HABITACIONAL “SIMON DIAZ”.

El proyecto cuenta son 1362 viviendas en total, las cuales se distribuyen
de la siguiente manera:

Viviencla unifamiliar un nivel 491
Viviencla unifamiliar un nivel mixta 19
Viviencla unifamiliar dos niveles 262
Viviencla progresiva (pie de casa) 277
Viviencla unifamiliar duplex 57
Condo minio MX-8 256
TOTAL 1362 viviendas

Como la cantidad de viviendas proyectada es muy alta, en la segunda
parte de este: trabajo analizaremos una muestra que consta de 150 viviendas, y
de los prototipos utilizados estudiaremos tres de ellos, que son:

1. Vivienda unifamiliar de un nivel
2. Vivienda unifamiliar mixta un nivel
3. Vivienda progresiva (pie de casa).

La distribucion, y cantidad de cada prototipo se especifica en la tabla 5.1
del programa general de obra. Estos tres prototipos manejan conceptos de
obra similares, por esta razén se decidid analizar en un grupo todas las
matrices de precios unitarios que intervienen en el analisis de los presupuestos.
Después de esto se presentan los proyectos arquitectonicos y presupuestos de
cada uno de los ejemplos estudiados.

El proyicto se mantiene en pre-venta, de modo que antes de comenzar
la construccion se puede comenzar a vender.

5.1.1. DISTRIBUCION DE PAQUETES

El proyecto cuenta con cuatro etapas, las cuales se distribuyen en varios
paquetes, p:dara este trabajo estudiaremos cinco paquetes, los cuales se
describen a continuacion:
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TABLA 7: DISTRIBUCION DE VIVIENDAS EN CADA PAQUETE

PAQUETE 3
No. Manzana UNIFAMILIAR MIXTA PIE DE CASA Total
Manzana 9. 27 0 5 32
Manzana 11. 33 0 9 42
Manzana 12. 6 0 0 6
ETAPA
PA 3 Manzana 13. 5 0 0 5
Manzana 14. 17 0 0 17
Manzana 15. 20 0 14 34
108 0 28 136
TABLA 8: DISTRIBUCION DE VIVIENDAS EN CADA PAQUETE
PAQUETE 4
No. Manzana UNIFAMILIAR MIXTA PIE DE CASA Total
Manzana 27. 41 0 0 41
Manzana 28. 51 0 6 57
ETAPA 2 Manzana 30. 16 0 2 18
Manzana 31. 10 0 5 15
Manzana 32. 13 0 7 20
131 0 20 151
TABLA 9: DISTRIBUCION DE VIVIENDAS EN CADA PAQUETE
PAQUETE 5
No. Manzana UNIFAMILIAR MIXTA PIE DE CASA Total
Menzana 17. 12 0 21 33
Menzana 18. 18 0 10 28
ETAPA 3 Manzana 20. 25 0 15 40
Manzana 21. 18 0 22 40
73 0 68 141

5.3 PROTOTIPOS UTILIZADOS

La variedad de prototipos de vivienda utilizados en este proyecto nos
dificulta el poder analizar de manera completa cada una, por el tiempo con que
contamos, acemas de que facilmente se propiciaria una confusion. Como se
indica en el programa general de obra, estudiaremos cinco paquetes de
vivienda, los cuales cuentan con uno o dos tipos de vivienda entre los que se
encuentran la vivienda unifamiliar, la vivienda progresiva y vivienda unifamiliar
mixta. A continuacion se presentan los planos arquitectonicos y presupuestos
de estos tipos de vivienda.
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PRELIMINARES

CONCEPTO unidad CANTIDAD P.U. IMPORTE
Limpieza del terreno a mano m2 99.16 1.82 180.47
Trazo y nivelacion m2 49,90 1.12 55.89
Afine por medios mecanicos del terreno natural m2 99.16 2.50 247 .90
Excavacion a mano en miaterial tipo Il (para recibir drenaje) m3 2.05 31,11 63.78
Excavacion a mano en cepas en material compactado m3 10.05 31.11 312.66
Relleno y compactacion ip/drenaje) m3 2.05 16.38 33.58
Relleno y compactacion on matenal producto de excavacion m3 14,01 16.38 22948
Cimiento de renchido c/p (muros){ piedra bola) m3 10.05 150.00 1.507.50
Mamposteria en cimentazién (muros) m3 9.88 160,00 1.580,16
Celotex en juntas de con:truccion ml 1.25 1.64 2.05
Acero 5/16" en cimentacion tn 0,04 5.849.69 226.38
Concreto hecho en obra jyara cimentacion m3 311 599,36 1.861.61
Armex 12-12-4 en cader as, castillos y cerramientos de cimentacién ml 5.90 6.72 39.65
Armex 12-12-3 en anclaje de castillos mi 4.75 8.23 39.09
Armex 12-12-3 en muros. de vivienda m! 60.95 8.23 501.62
Armex 12-12-3 en cader a de cimentacion ml 64 68 8.23 532.32
Armex 12-12-3 en bardas ml 14.79 8.23 121,72
Cimbra comun en cadeni de cimentacion m2 15,13 30.00 453.90
Tuberia de concreto simgle de 15 cm de diametro (drenaje) ml 1.50 6,30 9.45
Registro 0.60x0.40x0.50 pza 3.00 258.63 775,89
Impermeabilizacion desplante de muros. ml 3560 1.99 70.84
subtotal $8.84594

ESTRUCTURA (MUROS)

CONCEPTO unidad CANTIDAD P.U. IMPORTE
Celotex en juntas de construccion mi 11.00 1.64 18.04
Chaflan de madera de 19 mi 9478 1.29 122,27
Cimbrado y descimbrado en losas. trabes y rampas m2 55.00 30.00 1.650,00
Muro de block 12x12x40 m2 132.50 60.00 7.950,00
Muro de block 12x12x40 en bardas m3 14,48 60,00 868.80
Cimbra comun (en castilics) m2 10.29 30,00 308,70
Concreto hecho en obra 150 kgicm2 m3 1.25 599.36 746,20
Concreto hecho en obra 150 kg/cm2 para losas. trabes y rampas m3 4.99 599.36 2.990.81
Firme de mezcla esp. 8cm (pisos interiores) m?2 65.00 67.02 4.356.30
subtotal $19.011,12

ESTRUCTURA (LOSA)

CONCEPTO unidad CANTIDAD P.U. IMPORTE
Acero de 1 1/4" en losa tn 0.02 5.849.69 105,29
Acero de 1 1/4" en trabe ce losa tn 0.00 5.849,69 14,16
Acero de 1" en refuerzo d: losa tn 0.01 5.849.69 51,18
Malla de 6x6 6/6 en losa m2 79.85 17.20 1.373,42
Cimbra en pretil acabado aparente (fachada) m2 232 30,00 69,45
Malla de 6x6 6/6 en pretil de concreto m2 0.99 17,20 17,03
Armex en losa 10x10-3 ( refuerzo claro de ventanas y puertas) ml 15,13 6.72 101,67
Concreto en pretiles (fachada) m3 5.05 599,36 3.023,77
Intalaciéon eléctrica lote 0,35 2.015,00 705,25
Accesorios Eléctricos pza 25.00 85.00 2.125,00
subtotal $5.461,23
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CONCEPTO unidad CANTIDAD P.U. IMPORTE
Muro de block 12x° 2x40, para base de tinaco m2 1.60 60.00 96.00
Muro de block 12x” 2x40 en pretiles m2 4.23 60.00 253.80
Eniadrillado en azo ea (iden material inene) m2 63.00 3500 220500
Enmasiliado en azc¢tea (iden material inerte) m2 63.50 40.00 2540.00
Chaflan de mortero cal-arena (todos los muros de la vivienda) ml 44.02 16.00 704.32
Tapajunta de concreto 150 mi 9.39 492 46 20
Embogquiliado en ar stas (pretil y alcoba) mi 27 46 897 24632
Emboquillado en ar stas (base para tinaco) ml 10.20 8.97 91.49
Herreria tubular de perfil (marcos y puertas) kg 3220 18.00 579.60
Herreria tubular de oerfil (puerta pnncipal) kg 3500 18.00 702.00
Herreria tubular de serfil (ventanas) kg 36.00 18.00 648,00
Herreria tubular de >erfil {ventanilla de bano) kg 6.00 18.00 108 00
Herrena tubular de serfil (alcoba) kg 11.50 18.00 207.00
Herreria tubular de >erfil (cocina) kg 34.40 18.00 619 20
Colocacion de herreria con mortero (cocina. bafo.alcoba) m2 10.64 19 46 207 Q2
Colocacion de marco metalico para puerta pza 3.00 3672 110 16
impermeabilizacion 2n losa m2 6.08 20.00 12160
instalacion hidraulca lote 0.30 313676 1568 38
Instaiacion sanfaria iote 0.50 3136.76 1568 38
instalacion electrica fote 0.35 2.01500 705.25
subtotal $13.327.71

APLANADOS Y YESOS

CONCEPTO unidad CANTIDAD P.U. IMPORTE
Firme de concreto f := 100kg/cm2 m2 6.00 41.92 25152
Apianado en muros :on mortero cemento cal (bano) m2 10.71 23.08 24719
Aplanado en muros :on mortero cemento-cai-arena (fachada) m2 18.71 23.08 431.83
Aplanado en muros ;on mortero cemento cai-arena (parte traseradelg  m2 40.36 23.08 931.51
Emboquillado en arista de aplanados de mezcla (fachada) ml 70.85 8.97 63552
Aptanado de yeso a:abado rebatido en muros y losa m2 40.94 11,84 484.73
Aplanado yeso en muros y platones, acabado pulido m2 62.30 1184 73763
Anstas en aplanado le yeso ml 40.60 14 00 568 40
Piso vitropiso de 20 :: 20 cm en cocina y bano m2 5,06 70.00 354.20
Lambprnn ae azulejo a‘eas mayores m2 717 2300 164 91
Emboquiliado de azuiejo (cocina y baho) mi 6.94 8.97 62.25
Fiso v lambrin de azulejo 9 cuadros (regadera de bano) m2 1.14 23.00 26.29
Tirol en plafones m2 6230 5.92 368.82
Carga manual y acar'eo m3 549 7.34 40.30
subtotal $5.305.09

PINTURA

CONCEPTO unidad CANTIDAD P.U. IMPORTE
Acarreo en camion Kin supsecuentes m3 27.58 18,40 507 47
Piso vitropise 30x30 cem m2 53.20 70.00 372400
Zocio de vitroprso de 5x 20 cm mi 56,12 20.00 1122.40
Tirol plancnade color (interiores) m2 123 45 592 730.82
Pintura vinilica onterrores) m?2 16,69 14,20 237.00
Pintura vinilica en fachada m3 33.25 14,20 47215
Pintura ge esmalte para tuberia mi 7.10 13.97 9919
Pintura de esmalte para ventanas barandales rejas mi 15.80 13.97 22073
Pintura de esmalte er muros intenores (cocina y bano ml 39.85 13.97 556.70
Suministro y colocacion de vidnos m2 6.07 63.50 38545
Suministro y colocacion de vidrio (bafio) m2 0.36 43.25 1557
Colocacion de puenta tablatex (bafo) pza 1.00 169.83 169.83
Colocacion de puertat. tablatex {recamaras) pza 200 169.83 339.66
Sumirustro de chapa parche (puerta de acceso! pza 1,00 4019 40.19
Suministro de chapa r-arche (puerta trasera) pza 1.00 40.19 40,19
Suministro de chapa ¢ e intercomunicacion (bafo y recamaras) pza 3.00 40.19 120.57
Gargola de tubo pvc pza 1.00 20,00 20.00
Colocacion de chapas de intercomunicacton (bafo recamaras) pza 3.00 20.00 60.00
Colocacion de chapa tie parche (puerta de acceso y pastenor) pza 2.00 30.00 60.00
subtotal $8.921,92
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SUMINISTRO Y COLOCACION DE ACCESORIQOS

CONCEPTO unidad CANTIDAD P.U. IMPORTE
Chaflan de madera Je 19/ base para cuadro de agua m ] 3.80 129 490
Cimbra aparente (biise para cuadro de agua) m2 0.84 30.00 2520
Concreto hecho en >bra (base para cuadro de agua) m3 0.36 599.36 21577
Suministro y colocai:ion de accesorios (bafo) Juego 1.00 126 00 126 00
Suministro y colocacion de botiquin pza 1.00 75.00 7500
Suministro y colocac:ion de inodoro pza 100 365 .41 365 41
Suministro y colocacion de lavabo pza 100 253.00 253.00
Suministro y colocacion de regadera pza 1,00 75.00 7500
Suministro y colocacion de fregadero pza 1.00 256.00 256 00
Summistro y colocacion de cortinero (bafo) pza 1.00 180.00 180 00
Suministro y colocacion de calentador pza 1.00 45000 450 00
Suministro y colocacion de lavadero pza 1.00 112.00 11200
Suministro y colocac'on de tinaco 600 k pza 1.00 645.00 645 00
Suministro y colocac on de coladera (bano) pza 1.00 4000 40 00
Suministro y colocac on de closet pza 2.00 695.00 1390.00
Instalacion hidrauiica lote 050 3136.23 1568 12
instalacidon santana iote 050 201500 1007.50
subtotal $6.788,90
LIIMPIEZA DE VIVIENDA,EXTERIORES (PATIOS Y COCHERA)
CONCEPTO unidad CANTIDAD P.U. IMPORTE
Relleno y compactacian con material de banco m3 1.20 16.38 1966
Cimbra comun en cirr entacion m2 0.64 30.00 19.20
Muro ge plock 12x1240 m2 14.06 60.00 843.60
Piso de concreto fc=100/ 8 espesor pulido escobiliado (patio de servit ~ m?2 14.06 41.92 589.40
Aplanado de muros mortero cem-cal-are 1 1.7 m2 12.84 23.08 296.32
Pileta para descarga l.ivadero pza 1.00 73.00 73.00
Colocacion ge numerc metalico con 4 clavos en muro de tabigue pza 1.00 20.00 2000
Tierra para tardin con material de banco m3 207 50.00 103.50
Consola ge medicion pza 047 1.552.00 728 44
instalacion ae gas (co tangue) lote 1.00 313623 3136.23
instalacion electrica iote 0.30 2.015.00 604.50
Emboguillado en aristzs (bardas y desfasamientos) ml 742 8.97 66.56
Arpot de fa reqion pza 2.00 60 00 12000
Soponte para lavadero pza 1.00 2370 2370
Loseta de barro de 15 « 15 coiocado en fachada _pza 3.00 40.00 120.00
Suministro y coiocacio 1 de teja de barro rojo en fachada m2 2.80 87.21 24419
Limpieza final de vivier da m2 4597 182 8367
subtotal $7.082,96
[TOTAL $74.754,86|
PARTIDA 1 8.845.94
PARTIDA2  19.011.12
PARTIDA 3 5.461.23
PARTIDA 4 13.327.71
PARTIDA 5 5.305,09
PARTIDA 6 892192
PARTIDA 7 6.788,90
PARTIDA 8 7 092.96

TOTAL 74.754,86
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PRESUPUESTO P-3

PARTIDAS

PRELIMINARES

CONCEPTO unidad CANTIDAD P.U. IMPORTE
Limpieza del terreno @ mano m2 96.00 1.82 174 72
Trazo y nivelacion m2 96.00 112 107 52
Excavacion a mano en material tipo |l (para recibir drenaje) m3 3.02 311 93 83
Excavacion a mano en materal tipo Il (vivienda en gral.) m3 10 G5 31 11 31266
Relleno v compactacio (p/drenaje) m3 205 16.38 33 51
Relleno y compactacid 1 con material producto de excavacion m3 10 05 16 38 164 62
Relleno v compactacion con matenal de banco m3 10.59 65 00 688 06
Cimeento de renchido c’p {muros){ predra bola) m3 10.05 150.00 1507 50
Mamposteria en cimen .acion (Muros) m3 9.88 160.00 1580 16
Cimpra comun en cimentacion m?2 3.20 30 00 96 00
Celotex en juntas de ccnstruccion ml 9.43 164 15 46
Acero2 5 en cimentacicn tn 0.04 5849 69 226 38
Concreto hecho en obra para ctmentacion (castillos) m3 0.58 599.36 345 23
Armex 12-12-3 en cadena de cimentacion m 56,75 6.72 381 36
Armex 12-12-3 en cadena de cimentacion mi 5.40 8 23 44 44
Cimbra comun en cadeia de cimentacion m?2 15,79 30 00 473 61
Concreto hecho en obre 200-19 (cadenas cimentacion) m3 097 599 36 574 58
Tuberia de concreto siniple (drenaje) ml 12.60 6.30 79.38
Regrstro 0 60x0 40x0 50) pza 3.00 258 63 775 89
Impermeanbilizacion despiante de muros ml 45,40 1.99 90 35
subtotai $7.770.26

ESTRUCTURA ( MUROS)

CONCEPTO unidad CANTIDAD P.U. IMPORTE
Celotex er juntas ge COrstruccion ml 10.00 1.64 16 40
Chaflan de madera de 19 ml 7.50 1,29 9.68
Cimpras en losas trabes v rampas m2 4514 30.00 135420
Armex 12-12-3 en estribos castilios ml 360 6.72 24 19
Muro de block 12x12x4C m2 106 06 60.00 6 363.60
Cimpra comun (en cast! 10S) m?2 7.29 30 00 218.61
Concrerc necho en obra 150-19(castillos m exteriores) m3 053 599.36 318.86
.0sa vigueta y bovedilia (pz)/concreto necho en obra m3 0 64 231.33 148.05
Concreto hecno en obra 150-19(castillos m interiores) m3 0.95 599 36 567 89
Firme de mezcla esp 8Cm (pIsOs Interiores) m?2 46 96 89 00 4179 44
C'™pra para losa en alcopa m?2 563 30.00 168.81
Malla 5x6 6/6 para losa «n alcoba m2 642 17.20 110.42
Chafian de madera ae 1% mi 6.00 129 774
Repizon ge concreto (ventanas) mi 480 80.00 384 00
subtotal $13.871,90

ESTRUCTURA (LOSA)

CONCEPTO unidad CANTIDAD P.U. IMPORTE
Acero ge 1 1/4" en trabe de losa tn 0.003780 5.849.69 2217
Acerc de 1 1/4" en trabe de losa tn 0.002420 5849.69 14 16
Acero de 1" en refuerzo ce fosa tn 0008750 6.266.51 54 83
Acerc de 1 1/4" en trabe je tosa tn 0.012550 584969 7341
Malia de 6x6 6/6 en losa m?2 50.452000 17,20 867 77
Cimbra en pretit acabadc aparente (fachada) m2 2.315000 30 00 69.45
Malla de 6x6 6/6 en pretil de concreto m2 0.990000 17.20 17.03
Armex en losa 10x10-3 ( refuerzo claro de ventanas y pue) mi 15 130000 6.72 101.67
Concreto en pretiles (facrada) m3 0.099000 599.36 59.34
Concreto en losas m3 5.045000 594 94 3001.47
Instalacion electrica lote 0.350000 2015.00 705.25
subtotal $4.986,56
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AZOTEA Y HERRERIA

CONCEPTO unidad CANTIDAD P.U. IMPORTE

Muro de block 12x12>40, para base de tinaco m2 145 60 00 87 18
Muro de block 12x12» 40 en pretiles m2 10 18 60.00 610 80
Relleno de material irerte m2 5075 16.38 83129
Enladrillado en azotea (1den matenal inene) m2 5075 35.00 177625
Enmasillado en azotea (iden material inerte) m2 5075 40 00 - 03000
Chaflan de mortero cil-arena (todos los muros de Ia vivienda) ml 44 02 16,00 704 32
Chaflan de montero cial-arena base para tinaco ml 368 16 00 58 88
Tapajunta de concret> 150 mi 939 4.92 46 20
Aplanado de muros c2mento-cai-arenal 1 10 (base para tin ) m2 315 23.08 7271
Aplanado de muros czmento-cal-arena 1 1 10 (preti) m2 12 36 2308 28527
Emboquillado en aris as (pretil vy alcoba) m! 27 46 8 97 246 32
Emboquillado en aris'as (base para tinaco) ml 10.20 8 97 9149
Herreria tubular de perfil {marcos y puertas) kg 32,20 18 00 579 60
Herreria tubular de perfil (puerta principall kg 39.00 18 00 702 00
Herrena tubuiar de perfil {ventanas) kg 36.00 18.00 648 00
Herreria tubular de perfil (ventanilia de bafo) kg 6 00 18 00 108 00
Herreria tubular de perfil (alcoba) Kg 11.50 18.00 207.00
Herreria tubular de perfil (cocina) kg 34 40 18 00 61920
Colocacion de herreria con monero (cocina bafo.alcoba) m?2 10 64 19.46 207 02
Colocacion de marco metalico para puena pza 300 3672 110 16
impermeaptlizacion en losa m2 6.08 20.00 121,60
instalacion hidraulica iote 0.50 313676 1568 38
Instalacion sanitana lote 0.50 313676 1568 38
instaiacion electrica lote 035 201500 705,25

subtotal $13.985.28

APLANADOS Y YESOS
CONCEPTO unidad  CANTIDAD P.U IMPORTE

Firme de concreto f ¢= 100kg/cm2 38mm (bano) m2 231 41.92 96.92
Aplarago en muros con mortero cemento cal (bafo) m2 6.87 23 08 158 61
Aplanado en muros con mortero cemento—cal-arena (fachada) m?2 18.36 2308 423.77
Apianado en muros Con morero cemento cal-arena (parte trasq  m2 36.33 2308 838 45
Apianado cemento-a ena (muro exterior del bano) m2 023 23.08 5.30
Emboguiltado en aristas (pare trasera de la vivienda) ml 26 07 8 97 233.80
Emboquilado en aristas (fachada ejes b-d-10-11, ml 27 88 8.97 250,08
Rastreado de yeso riuros y iosa m?2 110,52 10.84 1198.04
Apianago yeso/ talocha muros (bano v cocina: m2 29 85 11.84 353.39
Aristas en aplanado de veso ml 30.60 14,00 428,40
Aristas en aplanado e yeso (recamara ejes 8-3) ml 36.28 14 .00 507.92
Piso lambrin de azulejo (cocina y bano) m?2 0.99 23.00 22.82
Lambrin de azulejo a’eas mayores (regadera de banoj m2 5.88 23.00 135,26
Empoaulllago de azulejo (cocina y bano) mi 594 8 97 53.28
Embogquiliage de azulejo (regadera de bano) mi 8.45 8.97 75,80
Piso y lambrin de azutejo 9 cuadros (regadera de bafo) m2 1.14 23.00 26,29
Piso v lambrnin de azulejo 9 cuadros (banolrestante)) m?2 114 23,00 26,29
Tirol en plafones m2 4222 592 249,94
Zoclo ge azulejos en bano mi 219 582 12,75
Cone 45° en azulejo m! 183 2.35 4.30
Carga manual y acarreo m3 549 7.34 40.30

subtotal $5.141,71
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PINTURA
CONCEPTO unidad CANTIDAD P.U. IMPORTE
Acarreo en camion km subsecuentes m3 16.47 18 40 30310
Piso mosaico 30x30 cim m2 46,96 70 50 331082
Sobreprecio en escalon m2 1.80 7.00 12 60
Zoclo de pasta mortero cemento—al ml 54,55 500 27275
Tirol planchado color ( nteriores) m2 107.63 5.92 637 17
Pintura vinilica (Interio-es) m2 42.32 14.20 600 96
Pintura de esmalte para tuberia ml 710 1397 99 19
Pintura de esmalte par3 ventanas ml 14 80 13.97 206 70
Pintura de esmalte en muros interiores (cocina y bano) m| 29.85 13,97 416 96
Suministro v colocacto de vidrios m2 7.20 63 50 457 20
Suministro y colocacio de vidrio (baho) m2 0.36 43.25 1557
Sum v colocacion de fuerta de madera aglomerada (bafo) pza 1.00 169 83 169 83
Colocacion de puertas madera agiomerada (recamaras) pza 200 169.83 339 66
Suministro de chapa perche (puerta de acceso) pza 1.00 40 19 4019
Suministro de chapa parche (puena trasera) pza 100 40 19 40 19
Suministro de chapa de INtercomunicacion (bafo y rec ) pza 3.00 40 19 120.57
Gargola ge tubo pvc pza 1.00 20.00 20.00
Pintura de esmaite en raarcos (bafo recamaras) mi 16,29 14 20 231,32
Colocacion ge chapas (e intercomunicacton (bano rec ) pza 3.00 20.00 60 00
Colocacion de chapa de parche (puerta de acceso y post ) pza 2.00 30.00 60.00
subtotal $7.414,78
SUMINISTRO Y COLOCACION DE ACCESORIOS
CONCEPTO unidad  CANTIDAD P.U. IMPORTE
Chaflar ge maaera ae “ 9/ base para cuadro de agua ml 380 1.29 490
Cimora aparente (base dara cuadro de agua) m?2 0.84 30.00 2520
Concrete necno en obrz (base para cuadro de agua) m3 0.36 599,36 21577
Suministro v colocacion de accesorios (bano y cocina) juego 100 126 00 126.00
Suministro y cotocacion de botiquin pza 1.00 75,00 75,00
Suministro v colocacion de inodoro pza 100 365,41 365,41
Suministro y colocacion de lavabo pza 100 253,00 253,00
Suministyo y colocacion de regadera pza 100 75,00 75.00
Suministro y colocacion de fregadero pza 1.00 256,00 256.00
Suministro y colocacion de cortinero (bano) pza 1.00 180 00 180.00
Suministro v colocacion de caientador pza 1.00 450,00 450,00
Suministrc v colocacion de lavadero pza 100 112,00 112.00
Suministrc v colocacién de tinaco 600 It pza 1.00 645,00 645,00
Sumnistro v colocacion e coladera (baho) pza 1.00 40.00 4000
Suministro v colocacion ge closet pza 2.00 695,00 1.390.00
Tubo pvc descarga lavadero pza 1.00 6.30 6.30
instalacion hidraulica y ¢as lote 0.50 3136,23 156812
Instalacion sanntaria lote 0.50 3136.23 1568.12
subtotal $7.355,81




LIMPIEZA DE VIVIENDA, EXTERIORES (PATIOS Y COCHERA)

CONCEPTO unidad  CANTIDAD P.U. IMPORTE

Excavacion a mano maternial tipo 1l m3 0.97 3111 30.24
Mamposteria de cimentacion de piedra lgja m3 140 160 00 224 48
Relleno y compactacidy con matenial de banco m3 182 16.38 29 88
Cimbra comun en cimentacion m2 0.54 30.00 16.32
Armex en extremos cacia castillos de cerramientos ml 5.32 672 3575
Concreto hecho en obri para cimentacion m3 0.06 596.36 37.76
Chafian ge madera de 19 ml 18.37 1.29 2370
Muro de block 12x12x4) m2 14.06 60.00 843 60
Concreto hecho en obra 150-19 (barda trasera) m3 0.10 599.36 6173
Piso de concreto fc=100)/ 8 espesor , pulido escobillado m2 14,71 41.92 616 77
Aplanadgo de muros mo tero cem-cal-are 117 m?2 12.84 23.08 296 .32
Pileta para gescarga lavadero pza 1.00 73,00 73.00
Colocacion de numero inetalico con 4 clavos en muro pza 1.00 20.00 20 00
Trerra para jardin con m.aterial de banco m3 1.90 50.00 94,87
Suministro v colocacion de arbol pza 2,00 60.00 120,00
Consola de medicion pza 046 1552.00 713,92
Recubrimiento de facha eta m2 1.65 34 84 57 56
Instalacion de gas icon :angue) lote 1.00 93075 930.75
Instalacion electrica lote 0.3C 201500 604.50
Emboauillado en anstas (bardas y desfasamientos) ml 742 8 97 66.56
Relleno v compactacion con matenal de banco (Jardines} m3 229 65.00 148.59
Impermeabihizacion en gesplante de muros mi 7.40 199 14,73
Sopore para lavadero (tubo galv. Ancho 1/2" x 90 cm largo! pza 1.00 2370 23.70
Recutrimiento de piedra laja (murete en eje 11. fachaaa) m2 0.41 200.00 82.20
Aplanaao rugoso con granson (fachada) m2 3.02 23.08 69.61
Limpleza final de vivienda m2 67.43 1.82 122,72
subtotal $5.359.26
|[TOTAL $65.885,56|

PARTIDA 1 7.770,26

PARTIDA 2 13.871,80

PARTIDA 3 4.986,56

PARTIDA 4 13.985,29

PARTIDA 5 514171

PARTIDA 6 7.414,78

PARTIDA 7 7.355,81

PARTIDA 8 5.359,26

TOTAL 65.885,56
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PRESUPUESTO VIVIENDA PROGRESIVA

PARTIDAS
PRELIMINARES
CONCEPTO unidad CANTIDAD P.U. IMPORTE

Limpieza del terreno @ mano m2 96,00 1.82 174 72
Trazo y nivelacion m?2 96 00 112 107.52
Excavacion a mano en matenal tipo |l (para recibir drenaje) m3 3.02 31.11 93.83
Excavacion a mano en matenal tpo i (vivienda en gral) m3 6.50 3111 202.22
Relleno y compactacion (p/drenaje) m3 1.05 16.38 1720
Relleno y compactacion con matenal producto de excavacion (mu m3 4.50 16.38 7371
Relleno y compactacion con material de banco m3 4,50 65.00 292,50
Cimiento de renchido c'p (muros)( piedra bola) m3 4.00 150.00 600.00
Mamposteria en ctmen:acién (Muros) m3 6 88 160.00 1100.80
Cimbra comun en cimentacion m?2 1.50 30.00 45.00
Celotex en juntas de ccnstruccion ml 6 43 1.64 10 55
Acero2 S en cimentaciin tn 003 584969 14624
Concreto necho en obria para cimentacidn (castilios) m3 0.28 599.36 167.82
Armex 12-12-3 en cad2na de cimentacion ml 36 75 672 246,96
Armex 12-12-3 en cad2na de cimentacion mi 340 823 27.98
Cimbra comun en cadena de cimentacion m2 10.79 30.00 323,70
Concreto necho en obr.z 200-19 (cadenas cimentacion) m3 0.67 599.36 401.57
Tuberia de concreto siriple (drenaje) ml 8.60 6,30 54,18
Registrc 0 60x0 40x0 5) pza 3.00 258.63 775,89
impermeabitizacion des.plante de muros ml 28 40 1,99 56.52

subtotal $4.918,90

ESTRUCTURA { MUROS)
CONCEPTO unidad CANTIDAD P.U. IMPORTE

Celotex en juntas de ccnstruccion m! 650 1.64 10.66
Chaflan ae madera de 19 mi 4.50 1.29 581
Cimbras en losas trabes y rampas m2 28 14 30.00 844.20
Armex 12-12-3 en estri>0s castilios mi 360 6.72 24 19
Muro de block 12x12x4) m2 67 06 60.00 4 023.60
Cimpra comun (en cas!illos) m2 4,29 30.00 128,70
Concreto necho en obria 150-19(castiios m exteriores) m3 028 599,36 167,82
Concreto hecho en obria 150-19(castillos m interiores) m3 0.35 599,36 209,78
Firme de mezcla esp €cm (p1sos interiores m2 3300 89.00 2 937.00
Chaflan de madera ge 19 ml 3.00 1,29 3.87

subtotal $8.355,62

&3




ESTRUCTURA (LOSA)

PTO unidad CANTIDAD P.U. IMPORTE
Acero de 1 1/4" en trat e de losa tn 0.003690 5 848 69 2159
Acero de 1 1/4” en trat e de losa tn 0.002100 5 849.69 1228
Acero de 1" en refuerzo de losa tn 0.008100 6.266 51 5076
Acero de 1 1/4" en trat e de losa tn 0.012000 584969 70.20
Malla de 6x6 6/6 en lot.a m2 34500000 17 20 593 40
Cimbra en pretl acabzdo aparente {fachada) m2 1.300000 30.00 3900
Malia de 6x6 6/6 en pretil de concreto m2 0.770000 17.20 13.24
Armex en losa 10x10-{. { refuerzo claro de ventanas y puertas) ml 11 130000 6.72 74 79
Concreto en losas m3 3.045000 594 94 181159
Instalacion electrica lote 0.350000 201500 70525
subtotal $3.392.10

AZOTEA Y HERRERIA

CONCEPTO unidad CANTIDAD P.U. IMPORTE
Muro de ptock 12x12x40 para base de tinaco m2 1.45 60.00 87 18
Muro ae block 12x12x«0 en pretiies m2 6.18 60.00 370.80
Enlaanliado en azotea (tden material inernte) m2 34.50 35.00 1207 50
Enmasiliado en azoteec (1den matenal inerte) m?2 34.50 40.00 1.380.00
Tapajunta ge concreto 150 mi 6.39 4.92 3144
Herreria tubular ae peifil ymarcos y puenas) kg 22.20 18,00 399.60
Herrena tubular de peifil (puena principal) kg 33.00 18.00 594 00
Herrena tubular de pefil (ventanas) kg 30.00 18.00 540 00
Herreria tubular de pefil (ventanilla de bano) kg 6 00 18.00 108.00
Herreria tubular de peifil (cocina) kg 24,00 18.00 432 00
Coiocacion ge herreriz con monero (cocina bano aicoba) m2 7.64 19,46 148 67
Colocacion de marco inetalico para puena pza 3.00 3672 110.16
Impermeaoniiizacion er losa m2 4.08 20.00 8160
instalacion hidraulica lote 050 3 136,76 1568 38
Instaiacion sannaria lote 0,50 313676 1568 38
Instalacion electrica lote 0,35 2 015,00 705.25
subtotal $9.332,96

APLANADOS Y YESOS

CONCEPTO unidad CANTIDAD P.U. IMPORTE
Firme ge concreto f ¢z 100kg/em2 38mm (bano: m?2 200 41,92 83.84
Aplanado en muros con mornero cemento cal (bafio) m2 6.87 23.08 158.61
Aplanado vesor talocha muros (baho y cocina)l m2 29.85 11.84 353.39
Piso lamprin de azulejo icocina y bano m?2 0.99 23.00 22,82
Lamprin de azulejo ar :@s mayores (regadera de bano) m2 5.88 23.00 135,26
Emboquitiado de azulejo (cocina y bafo) ml 5.94 8.97 53.28
Embpoauiliado de azulejo (regadera de baho) mi 8.45 8.97 75,80
Piso y lambrin de azu ejo 9 cuadros (regadera de baho) m2 1.14 23.00 26.29
Piso vy lambrin de azu ejo 9 cuadros (bano(restante)) m2 1.14 23.00 26.28
Carga manual y acarr20 m3 3.49 7,34 25,62
subtotal $961,20
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PINTURA
CONCEPTO unidad CANTIDAD P.U. IMPORTE

Acarreo en camion km subsecuentes m3 11 47 18 40 21105
Piso mosaico 30x30 cen m2 30.96 70.50 218268
Zoclo de pasta mortero cemento-cal mi 34.55 5.00 17275
Pintura de esmalte en r1uros interiores (cocina y bafio) mi 29 85 13.97 416 96
Suministro v colocacion de vidrios m2 4,20 63 50 266.70
Suministro y colocacior: de vidrio (bano) m2 0 36 43 25 1557
Sum v colocacion de puerta de madera aglomerada (baho) pza 100 169 83 165 83
Colocacion de puertas madera aglomerada (recamaras) pza 100 169.83 169.83
Suministro de cnapa parche (puerta de acceso) pza 1,00 4019 4019
Suministro de chapa parche (puenta trasera) pza 1.00 40,19 40 19
Sumunistro de chapa de intercomunicacion (bano y recamaras) pza 200 4019 80 38
Gargola ae tubo pvc pza 100 20.00 20 00
Pintura de esmalte en rnarcos (bafo recamaras) mi 8 29 14 20 1772
Colocacion de chapas e intercomunicacion (baho recamaras) pza 2.00 20.00 40 00
Colocacion de chapa d: parche (puerta de acceso y posterior) pza 2.00 30 00 60.00

subtotal $4.003,85

SUMINISTRO Y COLOCACION DE ACCESORIOS
CONCEPTO unidad CANTIDAD P.U. IMPORTE

Chaflan de madera de 19/ base para cuadro de agua m| 380 129 4.90
Cimbra aparente (base para cuadro de agua) m2 0.84 30 00 2520
Concreto necno en obra (base para cuadro de agua) m3 0.36 599.36 21577
Suministro v colocacioy de accesorios (pano v cecinat juego 100 126 00 126 00
Suministro y colocacioy de botiguin pza 100 75.00 7500
Suministro y colocacion de inodoro pza 100 365.41 365 41
Suministro v colocacio de lavabo pza 1.00 253.00 253.00
Suministro y colocacion de regadera pza 100 75.00 75,00
Suministro y colocacion de fregadero pza 1.00 256.00 256,00
Suministro y coiocacion ae cortinero (banos pza 1.00 180.00 180 00
Sumunistro y colocacion de calentador pza 1.00 450.00 450 00
Suministro y colocacicn de lavadero pza 1.00 11200 112.00
Suministro y colocaciocn de tinaco 600 it pza 100 645,00 645,00
Suministro v colocacicn de coladera (banol pza 100 40.00 40.00
Suministrc v colocacicn de closet pza 2.00 695.00 139000
Tupc pvc descarga lavadero pza 1.00 6.30 6.30
Instalacion higraulica v gas lote 0.50 3136.23 1568.12
Instalacion sanitaria lote 0.50 3136.23 1568,12

subtotal $7.355,81
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LIMPIEZA DE VIVIENDA, EXTERIORES (PATIOS Y COCHERA)

CONCEPTO unidad CANTIDAD P.U. IMPORTE

Piso de concreto fc=100" 8 espesor . pulido escobillado (patio des|  m2 14.71 4192 616 77
Pileta para descarga lavadero pza 100 73.00 7300
Consota de medicion pza 0 46 1552 00 71392
Recubrimiento de fachaleta m?2 165 34 84 57.56
Instalacion de gas (con tanque! lote 100 93075 530 75
Instalacion eléctrica lote 0.30 2015.00 604 50
Relleno y compactacion con matenal de banco (Jardines del frentd  m3 2.29 65 00 148 59
Sopone para lavadero (tubo galv. Ancho 1/2" x 30 c¢cm largo) pza 1.00 2370 2370
Limpieza final de vivienca m?2 67,43 182 12272
subtotal $3.291,51
[TOTAL $41.611,96|

PARTIDA 1 4.918,90

PARTIDA 2 8.355.62

PARTIDA 3 3.392,10

PARTIDA 4 9.332,96

PARTIDA 5 961,20

PARTIDA 6 4.003,85

PARTIDA 7 7.355,81

PARTIDA 8 3.291,51

TOTAL 41.611,96
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CAPITULO VI
LA EMPRESA Y SU EJERCICIO
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CAPITULO Vi. LA EMPRESA Y SU EJERCICIO

En este capitulo se observaran los elementos que conforman a la
empresa y se analizaran también los gastos que repercuten en todos los
paquetes, los activos como maquinaria y equipo se iran depreciando con el
paso del tiempo, pero su depreciacion se observara con mas precision en las
corridas financieras de los paquetes que se presentan en la parte B. Ademas
se especificara la intervencion de la empresa como promotora y constructora
en el macroproyecto “Simon Diaz” y se presentara un ejercicio previo a la
construccion de este llamado “Rinconada San Juan”.

Al finell de este capitulo se observara el ejercicio de CALLI constructora
en la elaboracion de las 722 viviendas que se han distribuido en 5 paquetes y
que presen:an distintos financiamientos. Este proyecto tiene una duracion de
un ano con diez meses, de enero del ano 2000 hasta octubre del 2001. Ya que
No se pueden iniciar todos los paquetes al mismo tiempo, la utilidad de un
paquete servira de apoyo para el siguiente.

6.1 DESCRIPCION GENERAL DE LA EMPRESA

La empresa que planea este proyecto se denomina “CALLI”
PROMOCION Y CONSTRUCCION S.A. de C.V., esta empresa cuenta con
dos grandes. areas, una dedicada a la promocién de vivienda de interés social y
la otra dedicada a la construccion de dichos proyectos.

GRUPO CALLI

bk
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6.1.1 MISION DE LA EMPRESA

Presentar al publico opciones de compra de vivienda, accesibles al nivel
popular, qu= cuente con la disposicion y medios para la adquisicion de ésta.

6.1.2 OBJETIVOS DE LA EMPRESA

e Promover la venta de vivienda de interés social.

e Construir casas habitacion de interés social.

¢ Dicenar proyectos acordes con 'as necesidades de los usuarios.

e Presentar propuestas que vayan de acuerdo con las posibilidades de
nuestro mercado.

e Disenar y calcular viviendas resistentes y duraderas.

6.1.3. ORGANIZACION DE LA EMPRESA

La es'ructura utilizada es de tipo horizontal y vertical, las labores que
realiza el personal son especializadas y se encuentran distribuidas por areas.
Todos los clepartamentos rinden informes a sus superiores inmediatos, los
cuales son presentados al director general de manera eventual. Esta estructura
tiene la veniaja de poder controlar la eficiencia de cada area, detectando las
areas que requieren de mayor desempeno.

La emoresa es dirigida por un consejo de administracion, seguido de un
gerente gencral y dos gerencias, una dedicada a la administracion y venta de
las casas y otra dedicada al disefio de los proyectos, y la construccion de
estos. Cada una de estas gerencias presenta departamentos donde se
distribuye la carga de trabajo. (Ver figura 34

XY
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FIGURA 34: ORGANIGRAMA DE LA EMPRESA

CONSEJO DE
ADMINISTRACION

GERENTE GENERAL

|

[ 1
GERENTE DE GERENTE DE
ADMINISTRACION Y CONSTRUCCION Y

VENTA PROYECTOS
Contador Superintendeqle
de construccion
Auxiliar de Residente
contador de obra
Publicista Proyectista
Vendedores ‘
| Calculista
Secretarias
ejecutivas

A continuacion se especifican las tareas de cada una de las personas

que trabajan en la empresa:

CONSEJO DIz ADMINISTRACION

GE

Revisar el estado presente, pasado y futuro de la empresa.
Toma decisiones

Fija la mision de la empresa

Aportacion de capital

Se encarca de obtener el financiamiento necesario
Propone los objetivos de la empresa

Planeacion de negocios

Representacion legal

RENTE GENERAL

Planea, dirige y coordina las actividades desarrolladas en la empresa.
Da seguimiento a los objetivos de la empresa.

Toma de clecisiones

Supervision de los estados financieros de la empresa

Determina la productividad real de la empresa
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GERENTE DE ADMINISTRACION Y VENTA

e Supervisa las funciones del departamento de contabilidad

e Supervisa las funciones del departamento de ndémina

e Elabora reportes eventuales informando el desempeno de las areas bajo su
mando | Director General.

e Coordine al departamento de ventas

e Coordine. las campanas de promocion

CONTADOF

¢ Realiza los cheques de pago de materiales y los entrega
¢ [|leva la contabilidad de la empresa

¢ Elabora estados financieros

o Da seguimiento al financiamiento recibido

AUXILIAR DIz CONTADOR

¢ Elaboraciéon de presupuestos

¢ Planeacion de pagos a proveedores

¢ Planeaciiin de compras de insumos

¢ Control de rendimientos de materiales
e Elabora reportes de gastos generales

¢ Se encarga del pago a los trabajadores

PUBLICISTA
¢ Elaborar estudios de mercado para conocer la oferta y demanda existentes
e Llevar un registro de los resultados de ejercicios anteriores

¢ Analizar la competencia e innovar en los proyectos que desarrolle la
empresa

e Planea las promociones de los proyectos
¢ Lleva a cabo campanas de publicidad

VENDEDORE:S
e Planeacion y realizacidon de programas de promocion
¢ Atencidn al cliente

SECRETARIAS
¢ FElaboracion de documentos y escritos
¢ Apoya al departamento de construccion y de inmobiliaria

GERENTE DE CONSTRUCCION Y PROYECTOS

e Supervisa la realizacion de trabajos segun especificaciones técnicas, de
calidad y de tolerancias requeridas.

¢ Mantener en comunicacion a la empresa, del desempeno de las obras

¢ Coordina los trabajos de calculo de elementos

¢ Coordina qgue las licencias y permisos estén al corriente

SUPERINTENDENTE DE CONSTRUCCION
¢ Supervisa los trabajos realizados por el personal de obra
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e Lleva ccntrol de los trabajos realizados
e Tramitacion de licencias de construccion
¢ Pago de permisos vy licencias

RESIDENTE: DE OBRA
e Ordena las cuadrillas de trabajo
¢ Clasifica los tipos de trabajo

PROYECTISTA

e I|dentifica posibles areas de desarrollo urbano

e Realiza y evalua estudios preliminares para determinar la factibilidad de
proyectos

o Disena prototipos de vivienda.

CALCULISTA

e Elaboracion de calculo de estructuras y resistencias
e Elaboracion de expedientes técnicos

e Elaboracion de presupuestos de obra

6.1.4 FORMA DE LA ESCRITURA CONSTITUTIVA

La Ley General de Sociedades Mercantiles en su articulo cinco exige que
la constitucion de las sociedades mercantiles sea constada ante notario, en
una escritura publica. Los requisitos de escritura constitutiva son los siguientes:

1. Los nombres, nacionalidad y domicilio de la personas fisicas o juridicas que

constituyen la sociedad.

Razon social o denominacion.

El “objeton” o finalidad social

El imporie del capital social

La expresion que cada socio aporte en dinero o en otros bienes

El imporie del fondo de reserva legal

El domicilio

La duracion

La forma de administracion y las facultades de los administradores

0. El nornbramiento de los administradores y la designacion de los que han
de llevar la firma social.

11. La forma de hacer el reparto de las ganancias y péerdidas entre 10s socios

12. Los casos en gque la sociedad haya de disolverse anticipadamente

13. Las bases para practicar la liquidacion de la sociedad y el modo de

proceder a la designacion de los liquidadores.

20N REWN

Los re:qquisitos senalados en los incisos 1 a 5, 7 y 8 son esenciales. Sin
ellos la sociedad no podra existir. Los senalados en los otros incisos pueden
suplirse mediante la aplicacion de disposiciones de la Ley de Sociedades
Mercantiles.
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Solo a falta de los primeros incisos podra facultar a la autoridad judicial
para negar la orden de inscripcion en el Registro de Comercio.

Todos los requisitos antes indicados, asi como las demas reglas que se
establezcan en |a misma escritura sobre la organizacion y funcionamiento de la
sociedad, constituiran sus estatutos.

EL REG/ISTRO DE LAS SOCIEDADES MERCANTILES

El articulo 19 del Codigo de Comercio Mexicano dispone que la
inscripcion 2n el Registro de Comercio es obligatoria para todas las sociedades
mercantiles (art. 2, 7,260 a 264 LSM).

La inscripcion en el Registro de Comercio de la Escritura Constitutiva de
una sociedad mercantil, se hara mediante orden judicial, para cuyo efecto
debe formularse la solicitud correspondiente ante el juez de distrito o de
primera ins:ancia de la jurisdiccion del domicilio de la sociedad, acompanada
de todos los documentos relativos.

El juez dara vista de la solicitud al Ministerio Publico por el termino de
tres dias, y desahogando el traslado, y citara a una audiencia en los tres dias
siguientes, en los que se recibiran pruebas y se evitara la resolucion que
ordene o niegue el registro solicitado (Art. 262 LSM).

Una vez que haya causado ejecutoria la resolucion judicial que ordene la
inscripcion de la escritura constitutiva, el registrador procedera a efectuarla.
(Art. 264 LSIVI).

La caificacion judicial de la escritura constitutiva para los efectos de su
registro, tiene como funcidn la de comprobar que se han satisfecho las
disposiciones legales correspondientes.®*®

6.2 ACTIVOS DE CALLI CONSTRUCTORA.

La empresa CALLI, promocion y construccion cuenta con activos que
ha adquirido con el paso del tiempo, en julio de 1999 realiza un listado en el
que se encLentran bienes como los que se describen a continuacion, (ver tabia
70) obteniendo un total de $3,483,030.

** De Pina Para Rafael. Elementos de Derecho Mercantil Mexicano. Sexta edicion. Editorial Porria, S.A. pp. 60y
61.
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TABLA 10: ACTIVOS DE LA EMPRESA

ACTIVOS DE LA EMPRESA

Mobiliario y equipo de oficina 23,030
Equipo de transporte 300,000
Magquinaria 1,000.000
Terreno oficina 500 M2 500,000
Edificio de oficina 400 M2 800,000
Terreno de bodega 1800 m2 360,000
Edificio de bodega 1000 m2 500,000

TOTAL 3,483,030

Los activos con los que cuenta CALLI para el concepto Mobiliario vy
equipo de cficina se especifican en la tabla siguiente:

Tabla 11: MOBILIARIO Y EQUIPO DE OFICINA

Mobiliario y equipo de oficina

Mobiliario: cantidad importe total
escritorios 3 850 2,500
mesas 2 600 1,200
sillas especiales 2 500 1,000
sillas comunes 4 300 1,200
archivero 1 500 500
librero 1 1,000 1,000
cafetera 1 300 300
suma 7,700
(-) Depreciacion 10% 7,700 770
COSTO DE MOBILIARIO 0 6,930
0
Equipo de oficina 0
computadoras 2 11,500 23,000
suma 23,000
'-) Depreciacion 30% 23,000 6,900
COSTO DE EQUIPO 16,100

6.3 GASTCS FIJOS

Los gastos fijos se consideran en dos conceptos generales; "Gastos de
Administracion” y “Gastos Indirectos”, dichos gastos son similares en cada uno
de los cincc paquetes presentados en el proyecto Simon Diaz, ya que la
ejecucion de dichos paguetes es responsabilidad de una misma empresa de
CALLI consiructora S.A. de C.V. (Vertabias 12, 13, 14y 15)
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TABLA 12: 53UELDOS Y HONORARIOS

1.- Sueldos y honorarios

TABLA 13: GASTOS DE CONSUMO

TABLA 14: GASTOS DE PAPELERIA

Cantidad Sueldo
Gerente General 1 8,000
Gerente de administracidn y ventas 1 6,500
Contador 1 4,000
Secretaria 2 2,000
Auxiliar de contador 1 3,000
Vendedores 2 2,000
Publicista 1 3,000
Gerente de construccién y proyectos 1 6,500
Superintendente de construccion 1 5,000
Residente de obra 1 4,000
Proyectista 1 4,000
Calculista 1 4,000
Subtotal 52,000
2.- Gastos de consumo
Duracion  Importe Total

Renta de oficina 1 2,000 2,000

Teléfono 1 600 600

Luz 1 300 300

Agua 1 100 50

2,950

3.-Papeleria
importe tiempo total
papeleria 1500 1 1500

TABLA 15: PAGOS DE OBLIGACIONES Y SEGUROS

4.-Obligaciones y seguros

Seguros de oficina 3,100
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6.3.1 GASTOS DE ADMINISTRACION

Los gastos administrativos contemplan los honorarios de los
trabajadores, los gastos de papeleria de la empresa, los seguros y demas

gastos de consumo, dando como resultado un costo por mes es de $59,550.
(Ver tabla 76)

TABLA 16: GASTOS ADMINISTRATIVOS

GASTOS ADMINISTRATIVOS
1.- Sueldos y honorarios 52,000
2.- Gastos de consumo 2,950
3.-Papeleria 1,500
4 -Obligaciones y seguros 3,100
TOTAL 59,550

6.3.2 GASTOS INDIRECTOS

Los indirectos de obra se consideran en dos tipos; en el primer mes de
cada paquete se contempla la construccion de la bodega (o construcciones
provisionale:s). Para cada mes subsiguiente se consideraran tan solo los pagos
del velador y bodeguero ademas de la renta de canal de radio. (lVer tabla 77)

TABLA 17: GASTOS INDIRECTOS

INDIRECTOS DE OBRA
1.- Gastos administrativos 6,012
2.- Comunicaciones y fletes 4,400
3.- Constucciones provisionales 3,000
TOTAL PRIMER MES 13,412
TOTAL SIGUIENTES MESES 10,412

Los gastos considerados en los Indirectos de Obra de la tabla anterior
se especifican a continuacion (Ver taplas 18 19y 20)

TABLA 18: GASTOS TECNICOS Y ADMINISTRATIVOS

E 1.- Gastos tecnicos y administrativos

Cantidad Sueldo Duracion Importe
*Bodeguero 1.00 1,800.00 1.00 3.006.00
“\elador 1.00 1,800.00 1.00 3,006.00
n 6,012.00
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TABLA 19: (3ASTOS DE COMUNICACIONES Y FLETES

2.- Comunicaciones y fletes

Radio de obra 2 2,000 1 4,000
Renta de canal 2 200 1 400
Subtotal 4,400

Tabla 20: GASTOS DE CONSTRUCCIONES PROVISIONALES

3.-Constucciones provisionales

Bodega y oficina 1.00 3,000.00
Subtotal 3,000.00

6.3.3 GASTOS DE PUBLICIDAD

Los gastos de publicidad seran fijos, teniendo como cantidad $2,000
mensuales. (Ver tabla 27)

Tabla 21: GASTOS DE PUBLICIDAD

GASTOS DE PUBLICIDAD
AL MES | 2,000

6.4 INTE,FIVENCI'C')N DE LA EMPRESA CALLI EN EL PROYECTO DE
INVERSION SIMON DIAZ

El proyecto de inversion Simoén Diaz cuenta con 1362 viviendas en total,
dentro de las cuales CALLI constructora, S.A. DE C.V. tiene una
participacior de 722 de éstas (53 %), con una duracion total de un ano y diez
meses. Corrio se menciond en el capitulo cinco el proyecto esta dividido en 5
paquetes de 150 viviendas en promedio.

Un proyecto tan grande como son 722 no es realizable en una sola fase
actualmente porque el poder adquisitivo de nuestro cliente potencial es menor,
es por esta razdn que la politica de ventas de la empresa decide no iniciar los
cinco paquetes al mismo tiempo, y procura que un paguete apoye
econdmicamente al inicio del paquete siguiente; evitando asi un exceso de
participacion del banco en creditos para este proyecto. De esta manera se
logra que la @mpresa sea solvente y tenga la oportunidad de ofrecer un precio
de venta competitivo.

El ejercicio de cada paquete sirve de base para realizar la corrida
financiera general de la empresa CALLI constructora, S.A. DE C.V.
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Obteniéndoise dos corridas financieras paralelas reflejando en una los
resultados de cada paquete y en otra los resultados del total del proyecto
habitacional Simén Diaz durante el transcurso del mismo.

6.5 ANTECEDENTES FINANCIEROS AL PROYECTO “SIMON DiAZ"
ANALISIS FINACIERO PROYECTO RINCONADA SAN JUAN (1999).

Este proyecto sirve de apoyo para la construccion del proyecto Simoén
Diaz, comienza en junio de 1999 y consta de 130 viviendas con un precio de
venta de $143,000 cada una. La duracion de esta promociéon es de seis meses.
La construccion de estas viviendas dura cuatro meses y medio, pero se
requiere que con un mes de anticipacion se inicien los tramites pertinentes
para su puesta en marcha.

Los costos e ingresos que intervienen en la elaboracion de los estados
financieros se presentan en el area de anexos. Las ventas son de $3,718,000
mensuales y un total de $18,590,000

Esta promocion esta financiada por medio de crédito bancario para el
promotor y 2| cliente. ElI primero de estos, es del 60% del costo de ventas
($6,668,220) y la empresa invierte el resto.

Los ariticipos son del 30% del precio de venta, la mitad de esto se
entrega de inmediato y la otra mitad al mes siguiente. El credito al cliente es
del 70% del costo de venta, también es otorgado por el banco. Los intereses
bancarios se calcularon por medio de una tabla de amortizacion.

Existe una fianza que hay que pagar ante el INFONAVIT para la
aceptacion ce las promociones, esta fianza es del 3% del total de ventas, es
decir $557,700.

Con lIcs datos anteriores se elabord el fluio de efectivo de esta
promocion. Los accionistas aportan $1,859,000 en el primer mes. El saldo a
favor de un rnes se inyecta en el mes siguiente para solventar gastos y evitar
una peéerdida.

Con el flujo de efectivo se realiza el estado de resultados de esta
promocion, les ventas totales se obtiene de la suma de los enganches mas las
individualizac ones, dando un total de $18,590. A esta cantidad se le restan los
costos de venta, de operaciéon y financieros para obtener la utilidad neta, sobre
esta se obtiene el calculo de los impuestos y la diferencia es la utilidad llevada
al balance. E1 esta promocion la utilidad obtenida es $4,355,423, este capital
se invertira eri el arranque del paquete uno.

El balance inicial de esta promocion se realizo en julio de 1999, los
activos que s2 mencionaron en la primera parte de este capitulo se reflejan en
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su totalidad. Se aprecian también la aportacion de los accionistas de
$1,859,000 y el préstamo bancario de $6,668,220 con sus respectivas cuentas
de pasivos. El capital social, que es la aportacion de los socios se encuentra

en efectivo ($500,000) y en bienes, los cuales forman parte de nuestro activo
fijo.

Es importante mencionar que la aportacion inicial de los inversionistas se
reinvertira en los paquetes, y las ganancias no se repartiran hasta concluir la
promocion del proyecto “Simon Diaz”. De ser necesario se recurrira a la
aportacion de inversionistas ajenos a la empresa, comunmente llamados
acreedores diversos, aunque en esta promocion previa no es necesario. Estas
personas invertiran en la elaboracidon de un paquete de vivienda y al final de
este recuperaran su capital mas una cantidad extra por el préstamo a la
empresa.

Al concluir el ejercicio en Diciembre de 1999, podemos observar los
cambios en cuanto al balance inicial, las deudas a accionistas y bancos se han
liquidado y nuestros activos fijos se han depreciado, esta depreciacion se
calcula en forma mensual. Por ejemplo la depreciacion del equipo de oficina es
de 10% anual, esta cantidad se divide entre 12 meses y se obtiene la
depreciacion mensual (0.83%) que es multiplicada por seis meses que fue
utilizado el equipo (4.98%). Este porcentaje se multiplica por el valor del equipo
y se obtiene su depreciacion.

El balance final de la “Rinconada San Juan” se convierte en el balance
inicial del paquete uno, el valor de los activos fijos y sus depreciaciones
reflejadas en el balance también se pueden apreciar en el analisis financiero
del paquete uno en la parte B de este trabajo.

6.6 ANALI:5IS FINANCIERO PROYECTO SIMON DIiAZ

En este capitulo se estudid el macroproyecto “Simoén Diaz” y su
rentabilidad. Como primera parte se mencionan el tiempo y duraciéon de todos
los paquetes.

El paquete uno inicia en enero y tiene una duracion de cinco meses, el
paquete dos dura también cinco meses pero inicia en abril, antes de finalizar el
primer paquete. El paquete tres inicia en agosto un mes antes de finalizar el
dos y termina en enero de siguiente ano.

El paqueie cuatro comienza en enero del 2001 y tiene una duracion de
cinco meses finalizando en mayo y en paquete cinco comienza en este mismo
mes, y termina en octubre con una duracion de seis meses (Ver tabla 23).

Para lograr este analisis se unieron los flujos de efectivo de todos los

paquetes desde enero del 2000 hasta octubre del 2001, de esta manera se
observan los movimientos de efectivo durante el macroproyecto, todos los
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ingresos de venta, préstamos bancarios y aportacion de los acreedores.
Tambien se aprecian todos los gastos, desde terreno y construccion hasta el
pago a los ecreedores y sus intereses, los cuales son del 2.6% mensual.

Al existir un traslape entre paquete y paquete las cifras se suman, esto
sucede en abril y mayo del 2000 con los paquetes 1 y 2; en agosto con los
paquetes 2 y 3; en enero del 2001 con los paquetes 3 v 4, y en mayo del
mismo ano con los paquetes 4y 5 (Vertabla 25).

También se presenta el estado de resultados del macroproyecto (Vver tabia
24). Las ventas de las 722 casas suman $93,528,000. A esta cantidad se restan
los costos e venta, gastos de operacion, gastos financieros e impuestos.

Obteniendo asi una utilidad total del 9% sobre las ventas que dan $ 8'840,657.
(Ver tabla 22)

Tabla 22: VENTAS TOTALES DEL PROYECTO SIMON DIiAZ GENERAL

VENTAS TOTALES
VIVIENDAS |CANTIDAD |PRECIO TOTAL
Unifamiliar 451 148,000| 66,748,000
Mixta 14 162,000 2,268,000
Progresiva 257 94,500] 24,286,500
93,302,500

100



101

® v ¢ - ¢
PROMOCION SIMON DIAZ
viviendd ANO 2000 ANO 2001
Meses| ENERO| FEB. | MARZD| ABRIL | MAYO | JUNKO | JULIO |AGOSTO OCT. NOV. DIC. | ENERO| FEB | MARZD| ABRIL | MAYD | JUNKO | JLIO |AGOSTO  SEP
PAQUETE 1 151 PAQY
AVANCE DE PAQUETE (%) 12] 30 Bl 21 | 4
PAQUETE2 | 143
AVANCE DE PAQUETE (%) 15 | 3 B 1
PAQUETE3 | 13% PAQUETE 3
AVANCE DE PAQUETE (%) 15 | 35 S IEE
PAQUETE4 | 151
/WANCE DE PAQUETE (%) 1068] 2492 2848 24.92[ 10.
PAQUETE5S | 141 PAQUETE 5
AVANCE DE PAQUETE (%) 1248 2912] 3328 208
Total] 722
Avance Gral. % 240 | 600 | 660 | 420 | 380 | 7 | 7 | 3 3 7 7 | 5136| 498 | 570 | 498 | 214 | 250 | 582 | 666 | 416
vance Acum. Gral. % 240 | 840 | 1500 | 19.20 | 23.00 | 30.00 | 37.00 | 40.00 4300 [ 50.00 | 57.00 | 6214 | 67.12 7282 | 77.80 | 79.94 | 8243 | 88.26 | 94.91| 99.07
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Tabla 24: E53TADO DE RESULTADOS PROYECTO GENERAL SIMON DIAZ

CALLI Construccion

FRACCIONAMIENTO SIMON DIAZ

ESTADO DE RESULTADOS TOTAL

VENTAS 93,528,000 100%
Costo de ventas
Terreno 7,929,910
Construccion 40,144,961
Urbanizacion 12,237,900
Costos Indirec:os 280,506
Licencias y pe misos 2,479,818 63,073,095 67%
Utilidad bruta 30,454,905 33%
GASTOS DE OPERACION
Publicidad 50,000
Gastos de Administracion 1,315,914
Gastos de Ventas 1,115,033
Fianza FOVI 573,075
Fianza INFONAVIT 2,006,144
Supervision de obra 171,922 5,232,088 6%
Utilidad de operacion 25,222,817 27%
GASTOS FINANCIEROS
Intereses credilos 1,613,832
Comision por apertura de credito 203,479
Comision por estudio de factibilidad 81,392
Comision por avaluo 16,278
Comisiones al banco 305,559
Pago intereses accionistas (31.2% anual) 6,928,354 9,148,895 10%
Utilidad antes de impuestos 16,073,923 17%
ISR 35% 5,625,873
PTU 10% 1,607,392 7,233,265 8%

Utilidad neta

8,840,657

9%




Tabla 25: ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO PROYECTO GENERAL SIMON DIiAZ

CALLI. PROMOCION Y CO!

ESTADO DE FLUJO DE EFECTI

CONCEPTO ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE CCTUBRE NOVIEMBRE
INGRESOS MES ! 2 MES 2 MES 4 ESE 5 MES MES G MES 1 Wt
24 R 152 23 30 3 Wi N
3 4 B & 7 ih ‘ g
34 a5 ‘ 2 16 4
I524500) 0
191376
252 45
" o 141 3750
. 2 451,503 04
La
a 2.5 1188 29 C 447 062
aicn ante 4 Z 00 702025 07 12 766 743 72 18 554 34 12372018 46 1 265 824 01 16 145 207 75 16 163 474 15
TOTAL INGRESOS 8,228.241 5( 10,067.079.62 15.870.163.27 21.828.309.20 23,530.642.8 17 126,095 50 18,994,027 08 28.406.403.00 19.314,086 75 18,149,202 75 20.998.675 14

9 BG2 %4 80
2 B [
anta N 945 00 el 324U Uu
3 3
v R
TOTAL EGRESOS 3.872814.50 3.046.788 55 3.103.419 55 3.793.654 86 11,158,624 &1 7.205.321 47 4.715.104 41 15.140,578 33 1.164.884 00 2.755.727 60 1199112 40
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INTRODUCCION

En la segunda parte del documento aplicaremos los diferentes
conocimientios que hemos adquirido ern nuestros estudios, desarrollando de
forma espacifica las diferentes alternativas que se requieren para llevar a
cabo el desarrollo del Proyecto Habitacional Simén Diaz, esto a través de
diferentes Ineas de credito. Para ello se tomaran en cuenta diferentes
posibilidades de ejecutar el proyecto, de la manera mas real posible, aplicando
los conocimientos adquiridos.

La empresa CALLI, conciente de lograr un buen proyecto de inversion
con benefic os rentables, procedera a la ejecucion del proyecto a traves de
diferentes modelos administrativos. Para ello se utiliza un criterio de evaluacion
y desarrollo individual que a su vez forma parte de un conjunto y un objetivo
general.

El grupo CALLI, subcontrata a CALLI constructora, para poder llevar a
cabo la construcciéon de 722 viviendas, para comenzar con la construccion de
las viviendas en el primer paquete, el capital de trabajo sera el monto obtenido
de las utilicades del ejercicio anterior, “Rinconadas de San Juan”, mas las
aportaciones en efectivo de los socios que cubriran los gastos para iniciar el
proyecto en turno; en la Unidad Habitacional Simoén Diaz, las lineas de credito
utilizadas en este proyecto, seran FOVI e INFONAVIT lineas Il y Ill, por ser las
mas utilizacas para este tipo de proyectos ya que se otorgan en una mayor
cantidad por las instituciones de credito para la vivienda, y son mas redituables
para la empresa.

Una vaz registrado mes con mes todas las salidas de efectivo dentro de
los presupusastos y enfrentarlas a los ingresos correspondientes a cada mes de
los paquetes obtendremos al final los saldos que nos indicaran que el proyecto
es redituabl2. La proporcion de rentabilidad en los paquetes se puede apreciar
en las conclusiones al final de cada uno de estos.
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CAPITULO ViII

7.1 LINEAS DE CREDITO UTILIZADOS EN LOS ANALISIS
FINANCIEIROS

7.1.1 FOVI

Es un organismo que fomenta la vivienda a través de un crédito que se
puede progorcionar a cualquier tipo de trabajadores, los cuales el uUnico
requisito que deben demostrar, sera el de un Ingreso Comprobable.

Fondo de Operacion y financiamiento bancario para la vivienda.

El Financiamiento FOVI para la construccion de la vivienda se lleva a
cabo por ur crédito puente mediante el programa de SOFOLES (Sociedades
Financieras con Objeto Limitado), las cuales sustituyeron a las instituciones
bancarias en el otorgamiento de créditos para la construccion, y otorgan
financiamieritos, los cuales son concedidos directamente por el Banco de
México.

Para ser sujetos de prestamo de las SOFOLES es necesario no aparecer
en el burd de crédito bancario como un requisito indispensable.

7. REQUISITOS PARA OBTENER UN CREDITO FOVI.

¢ Obtener un registro como promotor de FOVI.

¢ Buscar un financiamiento con cualesquiera de las 18 SOFOLES
registradas en FOVI.

¢ Registrar el proyecto de FOVI mediante los planos siguientes:

a) Plano de Lotificacion.
b) Plano de Localizacion.
c) Siembra de Viviendas.

s Remitir el expediente técnico a la SOFOL correspondiente, acompanado
de una carta de intenciédn solicitando el apoyo financiero de la empresa
constructora.

e Pagar la cuota de Inscripcion.

e Al curnplir con los requisitos anteriores se nos otorgara el derecho a
particioar dentro de una subasta, en la que por medio de una puja se
deterriinara el sujeto que esté dispuesto a pagar la mayor cantidad de
comisiones o intereses a las SOFOLES.

2. DOCUMENTOS QUE DEBEN PRESENTARSE PARA SUBASTA.
En aquellas posturas que participan por primera vez deberan presentar
en un paquete cerrado la siguiente documentacion:
s Carta de Presentaciéon de la Postura en papel membreteado original de
la compania.
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e Postura en papel membreteado original de la compania en sobre
cerrado, preferentemente para correo en tamano oficio.

e Calculo de la cuota de inscripcion en papel membreteado original de la
compania y el pago correspondiente con cheque de caja o certificado a
nombre de Banco de Mexico, sin ningun otra sigla.

e Original de la carta de intencion en papel membreteado del banco o
SOF DL con sellos, firmas y claves en el catalogo de firmas, solamente se
aceptara una carta de intenciéon por postura.

o Copia de carta de aprobacion técnica, si fue expedida por FOVI, o en su
caso, control de autorizacion por parte de FOVI de la aprobacion
expedida por la Institucibn bancaria. Esta autorizacion se otorgara con
seis dias habiles de anticipacion a la entrega de la documentacion
reguerida para participar en subasta.

e Plano de siembra de las viviendas que participaran en subasta.

e Cop a del registro de promotor en FOVI, el cual debera estar autorizado
ocho dias habiles antes a la fecha de la entrega de la documentacion
regLerida para participar en la subasta.

e Copia de la cédula de identificacion Fiscal.

e Copia de la constancia de propiedad y/o promesa de compra-venta del
terreno donde se construira la unidad habitacional.

e Faclibilidad de Uso de Suelo, Electricidad y Agua Potable.

La empresa interesada empleara personal que funcione como gestores
para la entrega de la documentacion para participar en la subasta, que
manejaran carta original de la empresa que los autoriza a efectuar dicha
entrega, cuando sean los propios socios o0 promotores de la empresa
autorizado en el registro de promotores de FOVI quien realice el tramite,
debera entregar copia del registro de firmas autorizado de FOVI. Se entregaran
paqguetes cerrados con toda la documentacion requerida para participar en la
subasta, el unico documento que debera presentarse fuera de dicho paquete
la carta de papel membreteado original autorizando al representante o gestor a
efectuar cicho tramite.

3. DISPOSICIONES GENERALES PARA LOS ACREDITADOS.

FOVI abrira lineas de crédito a las instituciones de credito para la
operacion de los créditos derivados de derechos asignados mediante
subastas, o para los asignados directamente por el Fondo a dichas
instituciores. En los contratos entre la institucion de crédito y el acreditado
referentes. a operaciones de credito, debera figurar una estipulacion en la que
se establezca que la institucion de credito tendra el derecho a dar por vencido
anticipadamente el plazo del mismo, en caso de que compruebe que se dio al
crédito o a la vivienda un uso distinto al convenido. Se debera tambien
establecer la disposicion de que si al dia en que la institucion dio por vencido el
plazo del crédito, el acreditado no liquida el importe del principal, accesorios y
la pena raferida, la institucidon de crédito tendra el derecho a dar por vencido
anticipadiamente el plazo del mismo, en caso de que compruebe gue se dio al
crédito ¢ a la vivienda un uso distinto al convenido. Asimismo, debera
establecerse de que si al dia en que la institucion dio por vencido el plazo del
crédito, €l acreditado no liquida el importe del principal, accesorios y la pena
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referida, le institucion cobrara a aquel, ademas del concepto senalado, una
comision por mora. Para todos los efectos de estas condiciones Generales se
entendera por salario minimo mensual, el que resulte de multiplicar por 30 el
salario minimo diario general del DF.

Las operaciones entre las instituciones y el acreditado se instrumentaran
mediante contratos de apertura de crédito con garantia hipotecaria, fiduciaria o
prendaria, cuyos sistemas de pagos y clausulados se apeguen a las presentes
condiciones Generales, No obstante la institucion podra presentar a la
consideracion de FOVI variantes de contrato que, respetando la esencia del
clausuladc minimo, contengan otros sistemas de Pago. Las Instituciones
deberan proporcionar a los acreditados de largo plazo, como parte integrante
del contrato, un folleto explicativo del regimen de pagos aplicable a estos
creditos, el cual deberan presentar a FOVI para su registro. Las autorizaciones
especiales para asignacion de créditos solo seran concedidas por el
fideicomite:nte. Se podran cambiar por una sola vez el sembrado dentro del
mismo conjunto o a otro predio que no cuente con derechos sobre creditos
dentro de la misma localidad o area metropolitana, de aquellas viviendas sin
iniciar con asignacion de recursos, siempre y cuando las viviendas se
individualicen o se consoliden dentro del plazo de terminacion del proyecto
original. Los derechos de viviendas ya iniciadas, no podran ser reasignados a
otras viviendas.

4. CREDITOS A LARGO PLAZO DERINVADOS DE SUBASTAS A PROMOTORES O
BANCOS

Pare. Individuos o Inversionistas que adguieran, construyan o mejoren
vivienda. El Destino de estos créditos solo podran otorgarse para los siguientes
conceptos.

e Adquisiciobn de Vivienda nueva o usada, para ser habitada por su
propietario o en otro caso ser arrendada.

e La liguidacién de Pasivos contraidos en la propia adquisicion.

e La construccidon o mejora cuando la vivienda sea o vaya a ser habitada
por sus propietario, independientemente que se contrate o no a un
promotor o constructor para estas obras. Estos conceptos podran
apoyarse con sustitucion de credito.

e El financiamiento de intereses ordinarios, y en su caso, moratorios, asi
como el financiamiento de comisiones por apertura de crédito, en su
casn estudio socio-econdmico o de factibilidad y avaluo.

7.1.2 CREDITO INFONAVIT

INFONAVIT es el Instituto del fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadcres; la meta de alcance de esta institucion es generar oferta de
vivienda para sus derecho habientes, ofrecer recursos financieros para la
construccion, mejoramiento, mantenimiento , la produccién de materiales,
componentes de la vivienda y acelerar la reactivacion econdmica mediante la
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canalizacidon de recursos financieros con caracter prioritario para satisfacer las
demandas de vivienda de la poblacion de escasos recursos.
INFONAVIT maneja 5 lineas de crédito que son:

LINEA | ; Adquisicion de vivienda financiada por el INFONAVIT (subastas)

LINEA II; Adquisicion de una vivienda de compra a terceros.

LINEA lll; Construccion de vivienda en terreno propio.

LINEA IV; Reparacion, ampliacion o mejoras a la vivienda propiedad del
trabajador.

LINEA V; Pago de pasivos adquiridos por Ios conceptos anteriores.

Las lineas analizadas en esta seccidon seran la LINEA Il y lll por ser las
mas viables para su ejecucién, siendo las que mayor apoyo reciben por parte
de INFONAVIT.

7.1.2.1 LINEA Il.- ADQUISICION DE UNA VIVIENDA DE COMPRA A
TERCEROS.

Considerando el reglamento interno del INFONAVIT, este nos marca las
caracterist cas que deben de cubrir las viviendas a otorgarse por medio de
linea Il, el cual establece que si se pretende comprar vivienda no debe contar
con mas ce 15 anos de antiguedad, si es usada. En caso de que sea vivienda
nueva se emplean recursos del constructor, con un financiamiento de
INFONAVIT que se rige sobre el avance de obra. La promotora puede
presentar:

e Vivienda por construir

e \Vivienda por terminar

¢ Vivienda terminada

e Promesa de compra - venta.

Exisie una modalidad llamada COFINANCIAMIENTO, donde el Gobierno
del Estadc regala el terreno o lo urbaniza, e INFONAVIT financia la construccion
de la vivienda. La proporcion de recursos es 25% el primero, y 75% el instituto;
al derechohabiente sélo se le cobra este ultimo y practicamente la vivienda es
un poco mas barata.®

CARACTE RISTICAS DE LA VIVIENDA:

1. La vivienda debera estar terminada y habitable.

2. Cumplir con los reglamentos de construccion vigentes en la localidad.

3. Deberé tener una superficie minima construida de 45 m?, altura minima de
2.30 metros.

4. Contar con una estancia familiar de usos multiples, dos recamara, u bano y
cocina

’! |dem. Platica con el ing. Gilberto Matus.
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5. Los muros no podran ser de tablaroca, los techos no deberan ser de lamina
o teja, los muros principales no deberan estar afectados por salitre una
altura mayor de un metro, los pisos de la planta baja no deberan estar por
debajo dJel nivel de la banqueta inmediata.

6. El inmuzble no debera estar ubicado en zonas que representen condiciones
peligrosas, construidos en terrenos de minas, zonas pantanosas, terrenos
con rellznos no controlados 0 en causes de arroyos secos, pozos, bordos,
taludes lineas de alta tension, lineas de gas y contaminaciones industriales
entre olros.

7. La vivienda no debera tener accesorias, locales comerciales o bodegas,
solo se aceptara vivienda por lote.

8. Debera contar con los servicios basicos en el interior de la vivienda como
agua potable, energia eléctrica y drenaje.

9. La vivienda usada no debera tener mas de 15 anos de construida y
garanti:zar una vida probable de 30 anos.

DOCUMENTOS QUE SE REQUIEREN PARA REALIZAR LA OPERACION:

1. Carta compromiso de compra - venta (original.)

2. Copia cle la escritura de propiedad.

3. Copia de la escritura constitutiva del régimen de propiedad en condominio y
copia de anexos técnicos de la vivienda en su caso.

4. Origina: del alineamiento y numero oficial

5. Copia de la licencia de construccion y manifestacion de terminacion o

regular zacién de la obra.

Original del certificado de libertad de gravamen.

Copia de las boletas de pago del impuesto predial y consumo de agua.

Original del informe o certificado de no adeudo del pago de consumo de

agua e impuesto.

9. Dictamen técnico.

10. Copia certificada y fotostatica del acta de matrimonio del vendedor (o
poder notarial).

11. Plaros de la vivienda (arquitectonicos, instalaciones hidraulicas vy
eléctricas).*?

® N

Para el procedimiento de este tipo de linea se debe presentar un
expediente en que se clasifique la documentacion, el instituto maneja colores
para diferenciar lineas de crédito, estos son:

LINEA II: Amarillo pastel

LINEA Ill: ‘Verde pastel

LINEA IV: Rosa pastel

LINEA V: l.ila pastel

SUBASTAS: Azul claro

LINEA Il PAQUETE: Anaranjado
LINEA 1| COFINANCIAMIENTO: Rojo
LINEA Il PAQUETE: Verde oscuro

¥ Documenta:ién de informacion sobre linea 11, solicitada en oficinas del INFONAVIT. 19 de Agosto de 1999,

109



@ _

Los resultados de los créditos aceptados se publican en boletines y
diarios, en estos avisos se solicita a las personas que fueron seleccionadas
para que se presenten en las oficinas del INFONAVIT y lleven la papeleria
necesaria jpara la integracion del expediente personal.

En el caso de paguetes se nombra un representante el cual se encarga
de los tramites, a este se le entrega la papeleria para el expediente y es quien
se presenta en las oficinas del INFONAVIT. A ambos (acreditado vy
representente) se les entrega un instructivo al momento de inscribirse, este
documento ademas del procedimiento contiene una lista de los documentos
necesarios para la conformacion del expediente. Existe tambien el servicio de
INFONATEL, un numero telefonico sin costo para cualquier duda o aclaracion,
el teléfono es el 01-800-00-839-00.

EXPEDIENTE DE LINEA I/
Este documento se presenta ante INFONAVIT y se divide a su vez en
varios exp2dientes, estos son:

1. EXP=DIENTE ACREDITADO (CREDITO)

Pare. integrar el expediente del derechohabiente, en demanda libre,
paquete, subastas y cofinanciamiento, es necesario presentar la
documentacion siguiente:

e Actea de nacimiento del trabajador
Idertificacion vigente con fotografia
e Credencial de afiliacién al IMSS
e Constancia de domicilio (original)
e Acta de matrimonio
e Acta de divorcio (en su caso)
e Acta de defuncion (en caso de ser viudo(a).
e Constancia expedida por el patron en hoja membretada, en donde se
esp=cifican datos del trabajador como:
a) Mombre
b) Flegistro federal de contribuyentes
c) Mumero de afiliacion del IMSS
d) Fecha de ingreso
e) Salario diario integrado
También se presentan datos de la empresa como:
a) Registro federal de contribuyentes
b) Numero de expediente del INFONAVIT
c) Numero d! registro patronal ante el IMSS
d) Domicilio de la empresa o de sucursal (en su caso) donde se
encuentre laborando el trabajador.
e Modificacién de salarios, forma del IMSS, actual, (original)
e Tres referencias personales
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Documentos que comprueben la dependencia econdmica de los
familiares como:
a) Actas de nacimiento para hijos menores de edad, hijos solteros
entre 18 y 25 anos de edad o hijos con incapacidad permanente.
b) Actas de nacimiento para padres con dependencia econdmica
(deben de vivir en el mismo domicilio)
Cc) Acta de nacimiento de conyuge o concubina que no cuente con
relacion laboral.®?

EXPEDIENTE TECNICO

Para viviencla nueva se deben presentar:

Licencia de construccion

Pago derechos de conexidén de agua
Alineeaimiento y numero oficial

Planos

Pago impuesto predial actualizado
Manifestacion de terminacion de obra

En el caso ce que la vivienda sea usada se presentaran:

Manifiestacion de la casa construida y escrituras
Pago :mpuesto predial actualizado
Pago de agua actualizado

EXPEDIENTE JURIDICO

Acta cle nacimiento y/o de matrimonio del trabajador

Acta constitutiva de la sociedad y poder del representante

Identificacion oficial del vendedor

Escritura (subrayar en la escritura los datos de libertad de gravamen)
Libertad de gravamen

Pago de impuesto predial

Contrato de promesa de venta sancionado por la PROFECO e INFONAVIT
y forma de pago si hay diferencia.

DICTAMEN CREDITO-TECNICO-JURIDICO Y FINAL
Dictanien de crédito

Dictanmen técnico

Dictamen juridico

Dictamen final

FORMALIZACION DEL CREDITO

Dictamen y ejercicio del crédito

Aviso cle retencion

Conste.ncia notarial de formalizado el crédito

3 Documentacior de informacion solicitada en oficinas de INFONAVIT (version enero 1997). El dia 19 de
Agosto de 1999.
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¢ Pdliza de garantia donde el trabajador reviso vy recibi¢ su vivienda

Ademas los promotores deben de llenar una serie de 7 formatos para la
aceptacion y registro de la empresa ante el INFONAVIT; estas formas tienen
instruccione:s de lienado en el envés de las hojas para evitar errores o
confusiones:. Estos formatos son:

FORNIA1: REGISTRO DE CONSTRUCTORES.- Este se refiere a datos
como: nombre de la empresa, direccion, fecha de constitucion, capital social,
nombres de los accionistas, actividades principales, registro federal, personal
de planta, etc.

FORNMA 2: CAPACIDAD FINANCIERA.- Aqui se presentan los datos
manejados en un balance como: cantidad de activo circulante y fijo, cantidad
de pasivos vy de capital contable (estas cantidades deben de corresponder con
la ultima declaracion anual de impuesto sobre la renta); ademas de especificar
las lineas de: crédito bancario que maneja la empresa.

FORNMA 3: TRABAJOS REALIZADOS EN PROGRAMAS DE INFONAVIT EN
EL ANO.- En este caso se presenta una lista de los trabajos realizados en el
ano anteriorr a aquel en que actualizan su registro. El listado contiene datos
como: numaro de contrato que le otorgd INFONAVIT, numero de contrato o
subasta, localidad y estado donde se llevaron a cabo los trabajos, inicio y
terminacion real de la obra, etc.

FORMA 4: TRABAJOS REALIZADOS PARA PARTICULARES Y/O OTRAS
DEPENDENCIAS EN EL ANO.- Es una lista similar a la forma 3, pero con la
variante de especificar quién fue el contratante y el numero de contrato u orden
de trabajo que otorguen las dependencias, empresas o particulares con |os
gue se contraten los trabajos.

FORMA 5 RELACION DE EQUIPO DE CONSTRUCCION,
TRANSPORTACION Y COMPUTO.- Es un listado con el equipo propiedad de la
empresa.

FORMA 6: DATOS DE LOS PROFESIONALES, TECNICOS DE PLANTA Y
DIRECTIVOS DE LA EMPRESA.- En este caso se registra el nombre de la
persona, prcfesion, registro, cedula, especializaciones, postgrados y cursos de
especializacion, ademas de un registro de los principales trabajos en que ha
intervenido, en general es un curriculum de cada uno de los trabajadores.

FORMA 7: CONSTANCIA DE REGISTRO DE CONSTRUCTORES.- Se
anotan los catos de la empresa como nombre, domicilio, localidad, teléfono,
fecha de constitucion, personas fisicas, actividades principales, localidades
principales donde trabaja y una leyenda donde se manifiesta conocer todas las
reglas para darticipar en las subastas y en el que se sujetara a los terminos
marcados por el instituto.
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Al aceptarse al crédito el derechohabiente llena una forma llamada
“Designacion expresa de beneficiarios” para especificar a quien debera
otorgarse la liberacion del adeudo derivado del crédito, en caso de que el
acreditado “allezca. En este formato se anotan los datos como nombre, edad y
parentesco, este documento lo firman dos testigos, el acreditado y el
representar te del INFONAVIT. Esta designacion de beneficiarios se rige por el
articulo 40 de la ley del INFONAVIT en donde se establece el orden de
preferencia.

CEDULA DE INTEGRACION Y REVISION DEL PROYECTO EJECUTIVO
Para la aprobacion del proyecto ante INFONAVIT ademas de los

expedientes antes mencionados se presenta la “Cédula de integracion vy
revision del proyecto ejecutivo”. En esta primero se hace una descripcion
sencilla del proyecto, en la gue se mencionan datos como:

e Delegacion

e Localidad y municipio

¢ Nombre del fraccionamiento

¢ Numero de registro del anteproyecto

¢ Total de viviendas

¢ Nombre del constructor

¢ Tipo de terreno

e Fecha de revision

¢ Ademas de los nombres de los tres participantes en esta revision.

Tambizn se maneja simbologia dependiendo de que tan completa esté
la documentacion, C= completo, I= incompleto y NC= no es el caso. Esta
cédula se divide en 7 capitulos que se describen a continuacion:

|.- DOCUMENTACION OFICIAL DEL TERRENO.- En este apartado se presenta
la documentacion siguiente:

o Contreto notarial de compra-venta y sesion de derechos (en su caso)

e EscritLra del terreno

¢ Certificado de libertad de gravamen

e Certificado de no afectacion agraria (en su caso)

¢ Plano de deslinde catastral (en su caso)

e Alineamiento y numero oficial (en caso de fraccionamiento 6 plan

maestio)
o Boleta predial vigente

II.- LICENCIAS Y AUTORIZACIONES
e Autorizacion de uso de suelo
e Visto bueno de vialidad y lotificacion (en su caso)
e Fusion, subdivision y fraccionamiento de lotes (en su caso)
e Autorizacion de relotificacion (etapa de la subasta)
e Autorizacion de fraccionamiento o conjunto habitacional (en su caso)




a) Ayuntamiento o municipio

b) Ob-as Publicas del Estado

Visto bueno de anteproyecto por Cbras Publicas

Certificado de no afectacion de areas publicas y derechos federales
Licencia de construccidon (pago por vivienda)

Alineeimiento y numero oficial

Licencia sanitaria (en su caso)

Autorizacion del proyecto de red de gas (en su caso)

Licencia de derechos de conexion de agua potable y alcantarillado
(actuelizada)

Requerimiento de tratamiento y rehuso de agua (en su caso)
Factikilidad de suministro de energia eléctrica

Aprokacion de la Comision Federal de Electricidad y/o CIA. Del luz.
Contrato de autorizacion de conexion de energia eléctrica del conjunto
Requerimiento de estudio de impacto ambiental (en su caso)

Vo. Bo. del Instituto Nacional de Antropologia e Historia (en su caso)
Proyecto de entronque vehicular (en su caso)

Carta responsiva, nombre y registro del director responsable de obra

ll.- ESTUDIO DE MECANICA DE SUELOS

Conclusiones
Firma del responsable

V.- DISENO URBANO

Uso del suelo y estructura oficial (a nivel de localidad o municipio)

a) Daios generales

b) Usos basicos predominantes del suelo: habitacional, comercial,
rec -eativo, donacion y equipamiento

c) Takla de dosificacion de usos de suelo, superficie y porcentaje

Vialided (el diseno de pavimentos debera estar acorde a las

recomendaciones del estudio de mecanica de suelos)

a) Categorizacion, secciones viales, vehiculares y peatonales.

b) Perfiles y cadenamientos de vialidades, radios de curvatura vertical y
horizontal

c) Plavas de estacionamiento con numeracion de cajones

d) Derechos de via (en su caso)

e) Vialidades con sentido de circulacion

f) Diseno de pavimentos en: vialidades vehiculares, peatonales vy
estacionamientos.

Lotificaicion, manzaneros y siembra general de vivienda:

a) Cueadro de lotificacion general del conjunto o plan maestro

b) Cuedro de dosificacidbn y tipologia de vivienda, superficies de
lotif cacion y porcentajes

c) Siermbra general del conjunto o plan maestro

d) Siermbra de vivienda (incluyendo bardas y estacionamiento (en su
casno)



e) Dirnensiones para el trazo y ubicacion de la vivienda (detalle)
f) Bardas medianeras y cabeceras
g) Alineamientos, donaciones y restricciones (en su caso)
¢ Fachedas y cortes
a) Fachadas principales del conjunto
b) Cortes generales del conjunto y cambio de nivel en plataformas
¢ Equipamiento urbano
a) Dosificacion y tipo de equipamiento
b) Dirnensiones, superficies y niveles
c) Cuadro de dimensiones, superficies y porcentajes
e Senalizacion y nomenclatura
a) Detalles de letreros: tipo de nomenclatura
b) Detalles constructivos de los sefnalamientos
e Mobiliario urbano
a) Localizacion del mobiliario urbano
b) De:alles constructivos del mobiliario urbano
c) Especificaciones
e Espacios abiertos
a) Pavimentos para: plazas, plazoletas y andadores
b) Deralles constructivos de pavimentos en espacios abiertos
c) Tabla de especificaciones

V.- INGENIERIA URBANA
« Levan:amiento y diseno topografico (levantamiento del estado actual del
terreno, en especifico de la zona a enajenar)
a) Matematizacion y trazo
b) Nivizles de plataformas
c) Niveeles de desplante y rasantes
d) Perfiles de cortes, rellenos y taludes (en su caso)
e Eliminacion de aguas negras y pluviales
¢ Red de agua potable
e Red de energia eléctrica y alumbrado publico
¢ Red de teléfonos
¢ Red de gas

VI.- EDIFICACION DE VIVIENDA

e Proyecto
a) Arq.uitectonico
b) Acabados
c) Detalles constructivos
d) Ventaneria y herreria
e) Carointeria

¢ Proyecto estructural
a) Subestructura definitiva
b) Superestructura definitiva
c) Mernoria de calculo

¢ Instalarcion hidraulica y sanitaria



a) Instalacion hidraulica
b) Instalacion sanitaria
¢ Instalacion eléctrica
e Instalacion de gas
¢ Especificaciones minimas de muebles, accesorios y equipo mayor

PROGRAMACION Y PRESUPUESTOS
Programa de obra
Programa fisico financiero
Prograama de flujo de caja
Presupuesto de obra

VII.

A continuacion se hacen algunas observaciones y se da el dictamen
técnico de la revision del proyecto ejecutivo, donde es especifica si es
aprobado o falta algo, y si se realizé conforme a las caracteristicas contenidas
en el anteproyecto. Al final se elabora un reporte en donde se presentan las
conclusiones de la revision del proyecto ejecutivo.

7.1.2.2 LINEA lll.- CONSTRUCCION DE VIVIENDA EN TERRENO
PROPIO

En es:a linea el INFONAVIT establece que el derechohabiente puede
poseer el terreno a construir la vivienda o el representante de éste se lo puede
asignar siernpre y cuando tengan servicios a pie de predio o sean lotes
urbanizados para solicitar posteriormente al promotor © constructor la
edificacion de su vivienda, cumpliendo con los requisitos solicitados por el
instituto®. EI INFONAVIT otorgara hasta la cantidad que resulte menor del 90%
del monto maximo del crédito; el monto del crédito individual se aplicara a las
licencias, proyecto, infraestructura y urbanizacion interna inherente a la
vivienda del trabajador, asi como la edificacion de ésta en el lote que le
corresponda del terreno gestionado por el promotor o constructor.

La linea tres se puede manejar por demanda directa o por paquete,
éstas podran ser: en demanda directa maximo de 20 viviendas y por paguete
de 40 hasta 150 viviendas. Los creditos a otorgar en las diversas localidades
variaran segun el Programa Anual de Financiamiento y a la oferta - demanda
existente en cada lugar.

Los trabajadores derechohabientes que sean propuestos por las
organizaciones deberan cumplir con los siguientes requisitos:
¢ Tener una antiguedad minima de dos anos de estar cotizando al
INFONAVIT
e La cartidad que resulte menor de 90 puntos o el 85% de la puntuacion
requerida en la ultima convocatoria publicada.

“ Idem. Platica con el ing. Gilberto Matus.
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El trabajador derechohabiente que cumpla con los requisitos, debera

presentar su expediente personal de acuerdo a lo establecido a la Delegacion
Regional correspondiente

Las organizaciones representantes del trabajador ya sea el promotor o

constructor Jdebera presentar el Proyectc Ejecutivo en cuatro tantos los cuales
iran 1) a la subdireccion General Técnica, 2) a la Subdireccion General
Financiera, 3) a la Subdireccion General Juridica y de Fiscalizacion y 4) a la
Delegacion egional correspondiente. El Proyecto Ejecutivo es el conjunto de
documentos y planos basados en el Paquete de vivienda, desarrollados al nivel
de detalle técnico necesario para llevar a cabo la edificacion de las viviendas.
La integraci¢in del Proyecto Ejecutivo debera incluir la siguiente documentacion:

Proyecto urbano

Proyecto arquitectonico

Presupuesto por partidas generales

Estudio de la inversion

Programa de flujo de efectivo

Programa de obra

Programa financiero

Estudio de mecanica de suelos

Comprobante de pago del impuesto predial

Licencias y permisos debidamente autorizadas por los diversos
organismos.

Precio de las viviendas en VSMMDF(veces salario minimo mensual en el
D.F)

En caso de lotes urbanizados: alineamiento y numero oficial de cada uno
de los lotes.

La evaluacidn de los proyectos ejecutivos comprenderan los siguientes
aspectos:

Aspec:os Financieros: se verificara que la documentacion de los
constriuctores para su registro, acrediten su capacidad financiera para el
cumplimiento de sus obligaciones contractuales.

Aspec:os Juridicos: se verificara el alineamiento y numero oficial, la
licencia de uso de suelo, las autorizaciones y/o factibilidades de los
servicios de agua, drenaje, alcantarilado y energia eléctrica, las
escrituras de propiedad del terreno inscritas debidamente en el Registro
Publico de la propiedad y la verificacion de los terrenos donde se
edificaran las viviendas las cuales deberan estar libres de todo gravamen
y limiteicion de dominio.

Aspec:os Técnicos:

Indicaddores de /a Administracion Urbana.: corresponden al cumplimiento
de dotacion de servicios

ndicadores de Diserio Urbano.: corresponden a la evaluacion del
proyecto urbano
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/Indicadores de Diserio de /a vivienda. consiste en evaluar el cumplimiento
de la normatividad interna del Instituto en materia de diseno de vivienda y
verificar la capacidad técnica de las empresas constructoras.

Después de haber sido evaluado el promotor - constructor por las
diversas subdirecciones del Instituto y al haber sido aceptado, éste grupo
debera presentar la documentacion del Paquete de Vivienda, la cual se divide
en expedientes de ia siguiente forma:

e Expediente del acreditado (credito)
o Expediente Técnico
e Expediente Juridico

DOCUMENTOS QUE SE REQUIEREN PARA EL EXPEDIENTE DEL ACREDITADO
(CREDITQ):
Para integrar el expediente del derechohabiente, en demanda libre o
paguete, es necesario presentar la documentaciéon siguiente:
e Acta de nacimiento del trabajador
¢ Identif caciéon vigente con fotografia
e Credencial de afiliacion al IMSS
e Constancia de domicilio (original)
¢ Acta de matrimonio
e Acta de divorcio (en su caso)
e Acta de defuncidn (en caso de ser viudo(a).
e Constancia expedida por el patréon en hoja membretada, en donde se
especifican datos del trabajador como:
f) Normbre
g) Regjistro federal de contribuyentes
h) Nurmero de afiliacion del IMSS
i) Fecha de ingreso
j) Salario diario integrado
Tambiin se presentan datos de la empresa como:
e) Registro federal de contribuyentes
f) Numero de expediente del INFONAVIT
g) Nurnero dl registro patronal ante el IMSS
h) Domicilio de la empresa o0 de sucursal (en su caso) donde se
encuentre taborando el trabajador.
e Modificacion de salarios, forma del IMSS, actual, (original)
e Tres referencias personales
e Documentos que comprueben Ia dependencia economica de los
familiares como:
a) Actas de nacimiento para hijos menores de edad, hijos solteros
entre 18 y 25 anos de edad o hijos con incapacidad permanente.
b) Actas de nacimiento para padres con dependencia econdmica
(deben de vivir en el mismo domicilio)

¥



Cc) Acta de nacimiento de conyuge o concubina que no cuente con
-elacion laboral.®®
o Llenar los formatos solicitados por el INFONAVIT:
a) Sol citud de credito conyugal
b) Carta de certificacion de ingresos
c) Infcrmacion basica para la solicitud de inscripcion al proceso de
seleccion para el otorgamiento de crédito.

DOCUMENTOS QUE SE REQUIEREN PARA EL EXPEDIENTE TECNICO:
¢ Planois Autorizados
¢ Presuouesto
s Especificaciones
¢ Programa de Obra
¢ Alinezmiento y N° oficial
¢ Avaluo
s Regisiro de Obras Publicas de Perito
e Constancia de municipalizacion y/o carta responsiva
o Pdliza de garantia firmada por el constructor
¢ Alta del seguro social
e Licencia de construccion

DOCUMENTOS QUE SE REQUIEREN PARA EL EXPEDIENTE JURIDICO:
¢ Acta de nacimiento y/o de matrimonio del trabajador
¢ Acta constitutiva de la sociedad y poder del representante
¢ |dentificacion oficial del vendedor
¢ Contrzto de obra a precio alzado
o Copia de la fianza
¢ Escrituras
¢ Libertad de gravamen
e Pago del impuesto predial del ultimo ano

Duranie la construccion de las viviendas el representante del
derechohabiente (promotor - constructor) recibira por parte del INFONAVIT
cuatro ministraciones, las cuales se otorgaran dependiendo del avance de
obra:

AL CONCLUIR LOS SIGUIENTES CONCEPTOS:

0 % Avance de Obra Integracion, revisibn y autorizacion del expediente
técnico.

30% Avance de Obra Preliminares, cimentacion, enrase de muros.

60% Avance de Obra Losa de Azotea, albanileria, aplanados exteriores
impermeabilizacion de azotea.

3% Documentacion de informacion solicitada en oficinas de INFONAVIT (version enero 1997). El dia 19 de
Agosto de 1999.
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90% Avance de Obra  Acabados, pintura exterior, obra exterior, equipamiento
de entrega, podliza de garantia.

Al solicitar las ministraciones se deberan entregar en el Area de
Proyectos e Inspeccion de Obra del INFONAVIT una serie de documentos los
cuales varian segun la ministracion. Al termino de cada una se debe de solicitar
al mismo departamento la liberacion de cada ministracion, ya que finge como
comprobantz del cumplimiento de las etapas de la obra.

Al solicitar la primera ministracion se debera entregar:

e Original del contrato a precio alzado en formato proporcionado por el
Area de Servicios Juridicos, firmado en c/u de sus fojas, por el
derechohabiente, constructor y testigos.

e Copia de planos arquitectonicos firmados por el constructor y
derechohabiente.

e QOriginal del presupuesto de obra por partidas y resumen del mismo
firmado en cada foja por el contratista y derechohabiente. Solicitar
formado en Areas de Proyectos y Control de Obra.

e Original de las especificaciones de obra, incluyendo memoria de calculo,
firmadas en c/u de sus fojas por contratista y derechohabiente. Solicitar
formado en Areas de Proyectos y Control de Obra.

o Original del programa de obra y flujo estimado de recursos por semana,
firmado por el contratista y derechohabiente, solicitar formato en Areas
de Proyectos y Control de Obra.

o Copia de la carta de credito (Notificacion de asignacion de credito)
emitida por INFONAVIT.

e Copia del avaluo bancario del terreno debidamente firmado y sellado por
el perito valuador y la institucion bancaria.

e Copia del registro ante obras publicas, del perito responsable vigente
durante el desarrollo de la obra.

e Copia de la boleta de alineamiento y numero oficial del alineamiento y
numero oficial del terreno.

¢ Copia de la primera hoja de la escritura del terreno.

¢ Copia de la fianza otorgada por una institucioén autorizada.

Al solicitar la segunda, tercera y cuarta ministracion se debera entregar:

e Copia de la licencia de construccion vigente.

e Copia del registro de la obra ante el IMSS (forma SEC-02)

e Copia del plano autorizado por obras publicas, con sello original firmado
por el constructor, el perito responsable y derechohabiente.

e Copia del alta o aportacion al SAR debidamente firmado o sellado por la
institucion bancaria, que ampare los bimestres de ejecucion de la obra.

e Pagare: por la diferencia del presupuesto y el monto del crédito neto por
recibir, a favor del contratista.

e Poliza de garantia de la obra.®®

*® Documentacion de: informacion sobre linea 111, solicitada en oficinas del INFONAVIT 19 de Agosto de 1999.



©

Las viviendas a construirse por parte del representante del
derechohab ente (promotor o constructor), deberan tener las caracteristicas
siguientes:

Para v/vienda terrminacda. dos recamaras, cocina, bano, sala - comedor y
patio de servicio.

Para \/wenda progresiva. una recamara, sala - comedor, cocina, bafo y
patio de servicio.

Y cunr plir con las especificaciones de sistemas constructivos, materiales
y acabiados validados por el INFONAVIT:

a)
b)

Cumplir con los reglamentos de construccion vigentes en la localidad.
Debera proyectarse para tener una superficie minima construida de
45 m?, altura minima de 2.30 retros, contar por lo menos con una
estancia familiar de usos multiples, dos recamara, u bano y cocina,
los muros no podran ser de tablaroca, los techos no deberan ser de
larrina o teja, los pisos de la planta baja no deberan estar por debajo
del nivel de la bangueta inmediata, el inmueble no debera estar
ubicado en zonas que representen condiciones peligrosas, en
terrenos de minas zonas pantanosas, terrenos con rellenos no
cortrolados 0 en causes de arroyos secos, pozos, bordos, taludes,
lineas de alta tension, lineas de gas y contaminaciones industriales
ent-e otros.

Debera contar con los servicios basicos indispensables de redes de
abestecimiento de agua potable, drenaje, sanitario, electrificacion y
alumbrado publico, asi como escuelas, mercados y rutas de
trarisporte.

Garantizar vida probable de 30 anos.

Presentar un presupuesto que no rebase 300 veces el salario minimo
mesual del D. F. incluido el valor del terreno.
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7.2 ESTUDIO FINANCIERO PAQUETE 1 CON FINANCIAMIENTO
FOVI

En el siguiente analisis financiero se desglosaran todos los gastos que se
requieren cubrir para realizar nuestro paquete inicial, dentro del proyecto de
inversion Sirnén Diaz por parte del Grupo CALLI, la promotora CALLI| sera la
responsable de la promocion, asi como de realizar los tramites con la
Hipotecaria \acional y de manejar publicidad y venta de las viviendas, por otro
lado la constructora CALLI sera la responsable del proceso de construccion de
las viviendas,, asi como de cumplir al 100% en la calidad de las viviendas que el
cliente solicita, tales como calidad en los materiales, mano de obra, tiempos
de ejecucior y entrega de las viviendas.

Este paquete sera financiado por medio de un crédito puente bancario,
para construccion de vivienda. En el siguiente analisis se estudiaran paso por
paso la secuencia de egresos del financiamiento. El paquete que consta de
151 viviendas en un tiempo de cuatro meses y medio, forman parte de la
etapa uno del nuestro estudio del macroproyecto. Es importante tomar en
cuenta que la ganancia o utilidad que se genere en este paguete se empleara
para financiar el desarrollo del paquete s'guiente con linea Il de INFONAVIT, en
el mes quinto del proyecto general. También se analizaran las conclusiones de
rentabilidad y factibilidad del paquete para finalmente definir en una conclusion
breve la viakilidad del paquete.

7.2.1 DATO'S GENERALES DEL PAQUETE 1

PRONOSTI(CO DE VENTAS

1.- Vivienda Jnifamiliar P-3 (Clase B-1) 55m2

2.- Vivienda Jnifamiliar Mixta (Clase B-1) 65m2

3.- Vivienda Jnifamiliar Progresiva. Pie de Casa (Clase A-1) 35m2

El prondstico de ventas se realizd de acuerdo a las demandas de
vivienda de interés social que marca el estudio de mercado de nuestro estudio
previo, donde también entran los mercados cautivos de INFONAVIT, PROSAVI,
FOVISTE, solamente que a diferencia de estos las viviendas son para cualquier
persona que compruebe sus ingresos, es necesario hacer mencion que estas
151 viviendas seran promocionadas por agentes de ventas que forman parte
de la promotora CALLI. ver tabla 26)
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TABLA 26: P3ONOSTICO DE VENTAS DEL PAQUETE 1

PRONOSTICO DE VENTAS

[Mes F>-3 Mix.Prog. Mes P-3 Mixta
1 34 34 5,049,000.00
2 34 34 5,049,000.00
3 4 14 16 34 594,000.00 2,268,000.00
4 34 34
5 15 15
72 14 65 151 10,692,000.00 2,268,000.00
Total

Prog.

1,512,000.00
3,213,000.00
1,417,500.00
6,142,500.00
19,102,500.00

PRECIOS CE VENTA

El precio de venta de las viviendas se determind de acuerdo al estudio
de mercado, de la competencia actual segun sondeos de otras constructoras
de vivienda de interés social. (ver tabia 27)

TABLA 267: PRECIOS DE VENTA DEL PAQUETE 1

PRECIOS DE VENTA

Tipo de Vivienda
V.P-3
V.Mixta
V.Progresiva

Precio de Venta
148,500.00
162,000.00
94,500.00

ENGANCHES

El pag> de los enganches sera el 10% del precio de venta de la vivienda,
que seran pagados al inicio de la obra el 50% y un segundo enganche final
igual al primezro. (Ver tabla 28)

TABLA 28: ENGANCHES DEL PAQUETE 1

ENGANCHES

V. P-3
V.Mix.
V. Pro.

V. P-3
V. Mix
V. Prosy.

E.10%
14,850.00
16,200.00

9,450.00

14,850.00
16,200.00
9,450.00

E.1.50% E.F.50%

7,425.00 7,425.00
8,100.00 8,100.00
4,725.00 4,725.00

133,650.00 148,500.00
145,800.00 162,000.00
85,050.00 94,500.00

Ind.90%

133,650.00

145,800.00
85,050.00

72.00

14.00

65.00
Total

10,692,000.00
2,268,000.00
6,142,500.00
19,102,500.00
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INDIVIDUALIZACIONES
Las Individualizaciones seran pagadas en el momento de que sean

terminadas las viviendas, siendo este pago, el 90% restante del precio de
venta. (Ver tebla 29)

TABLA 29: INDIVIDUALIZACIONES DEL PAQUETE 1

INDIVIDUALIZACIONES
Mes C.terminadas 113,855.96

1

2 25 2,846,399.00
3 50 5,692,798.00
4 50 5,692,798.00
5 26 2,960,254.96

Total 17,192,249.96

CREDITO PUENTE
Este szra con relacion al monto del costo directo (terreno, construccion,

urbanizacior, licencias y permisos) del presupuesto del paquete, siendo del
65%. (Ver tabla 30)

TABLA 30: MONTO DEL CREDITO PUENTE PARA EL PAQUETE 1

b MONTO DE CREDITO PUENTE

Ventas 65% C.D.
Vvienda P-3 (B-1) 63,223.88 72 4,552,119.00
V vienda Mixta (B-1) 68,971.50 14 965,601.00
V vienda Progresiva (A-1) 40,334.73 65 2,621,757.21
| Total 8,139,477.21

AVANCE DE OBRA
El avance de obra mensual se define conforme segun el numero de

casas construidas dentro de la programacion realizada en el estudio técnico.
(Ver tabla 37)

TABLA 31: AVVANCES DE OBRA DEL PAQUETE 1

AVANCE DE OBRA
Mes %

12

30
33

21

4
100

O s N =
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AMORTIZACION DEL CREDITO PUENTE

La amortizacion del crédito puente sera con un interés anual del 16%,
(1.3 mensua) que marca la tasa lider del mercado. (Ver tabia 32)

TABLA 32: AIMORTIZACION DEL CREDITO PUENTE DEL PAQUETE 1

3 AMORTIZACION DEL CREDITO PUENTE
Mes Disposicion Acumulado Interés Mensual 1.3%
1 976,699.71 976,699.71 12,697.10
2 2,441,749.26 3,418,448.97 44 439.84
3 2,685,924.19 6,104,373.16 79,356.85
4 1,709,224.49 7,813,587.65 101,576.77
5 325,566.57 8,139,164.22 105,809.13
| 8,139,164.22 TOTAL 343,879.69

COMISIONIZES DEL CREDITO PUENTE

Las comisiones que deberan cubrirse por apertura de créedito puente
sera del 2.5 % sobre el crédito puente, también se tendra el pago por estudio
de factibilidad del 1%, se haran también los pagos correspondientes a
supervision de obra que sera del 1% sobre cada ministracion, el pago del
avaluo de las viviendas de 2 al millar. (Vver tablia 33)

TABLA 33: COMISIONES DEL BANCO PARA EL PAQUETE 1

COMISIONES DEL BANCO
Apertura de CGrédito 2.5% 20347911
Estudio de Factibilidad 1% 81,391.64
Por Avalio 2 al millar 16,278.33
Supervision de O. 1%s.cada ministracion 171,922.50
TOTAL 284,870.75

TERRENOS

Se construiran en terrenos libres de todo gravamen, efectuando previa
investigacio de tenencia de predios en catastro municipal (comunidad ejidal,
comuneros, terrenos irregulares, con litigio en proceso) y realizando contrato
de compraventa de adquisicion, posteriormente se llevara a cabo el proyecto

de lotificacion y plano de siembra en donde se tomaran en cuenta las
siguientes areas:

1.- Area verdible

2.- Area de donacidén

3.- Areas comunes (explanadas y andadores)

4.- Areas peara estacionamientos

5.- Areas de: vialidades: (pavimentos y banquetas)
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6.- Area de equipamiento

Las mianzanas designadas para el paquete 1 seran los numeros: 1,2, 4y
7 en donde se fraccionaran los 151 lotes de 90m?2 cada uno. Dentro del
estudio de mercado, se investigo el costo por metro cuadrado en dicho lugar
que resulto cle 130.00 pesos. (Ver tabla 34)

TABLA 34: COSTO DE TERRENOS PARA EL PAQUETE 1

TERRENOS

Tip» de Vivienda uU. Cant. P.U. Importe
V.F-3 M2 90.00 130.00 9,360.00
LOTES 72.00 9,360.00 673,920.00
V. Mixta M2 90.00 130.00 1,860.00
LOTES 14.00 1,860.00 26,040.00
V. Frogresiva M2 90.00 130.00 8,450.00
LOTE 65.00 8,450.00 549,250.00
TOTAL 1,249,210.00

CONSTRUCCION

En la realizacion de los presupuestos (analisis de precios unitarios y
matrices) piara las viviendas tipo P-3, mixta y progresiva sé calculo un costo de
1,100.00 pesos por metro cuadrado, que incluyen mano de obra (cuadrillas
incluyendo factores de salario real, IMSS y prestaciones), analisis de mercado
en materiales empleados, asi como un porcentaje de herramientas. (Ver tabla 35)

TABLA 35 : COSTO DE CONSTRUCCION DEL. PAQUETE 1

= CONSTRUCCION
Tipo de Viv. U. Cant. P.U. Importe

V. P-3 M2 55 1,100.00 60,500.00
No. Viv. 72 60,500.00 4,356,000.00

V. Mixta M2 65 1,100.00 71,500.00
No. Viv. 14 71,500.00 1,001,000.00

V. Progresiva M2 35 1,100.00 38,500.00
No. Viv. 65 38,500.00 2,502,500.00

| TOTAL 7,859,500.00

URBANIZACION

La fase de urbanizacion sera subcontratada por parte de grupo CALLI,
donde en se estudiaron presupuestos de urbanizacion y se contemplara que
esta sea con un costo de ciento 150.00 pesos por metro cuadrado, en nuestro
estudio se ha separado el concepto de lo referente a los contratos individuales
de conexiénh de tomas, asi como cOémo la colocacion de los postes de
electrificaciéin de alumbrado. (Ver tabia 36
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TABLA 36: COSTO DE URBANIZACION DEL PAQUETE 1

URBANIZACION
Tipo de Vivienda u. Cant. P.U. Importe
V. 2-3 M2 113 150.00 16,950.00
No. Viv. 72 16,950.00 1,220,400.00
V. Mixta M2 113 150.00 16,950.00
No. Viv 14 16,950.00 237,300.00
V. Progresiva M2 113 150.00 16,950.00
No. Viv. 65 16,950.00 1,101,750.00
| TOTAL 2,559,450.00

GASTOS DI: ADMINISTRACION

Los gastos de administracion tendran un equivalente mensual que ha
sido calculando segun estimativo de egresos en la empresa, en el transcurso
del paquete, en este gasto se incluye el pago del estudio de mecanica de
suelos, del croyecto general. (Ver tabla 37)

TABLA 37: GASTOS DE ADMINISTRACION DEL PAQUETE 1

GASTOS DE ADMINISTRACION

Costo X Mes 59,892.00 299,460.00

GASTOS DIz PUBLICIDAD

Los gastos de publicidad seran de dos mil pesos mensuales para
cubrir pagcos de propaganda, monitoreo del mercado, asi como
volantes, fclletos, periodicos, etc. (ver tabia 38

TABLA 278: GASTOS DE PUBLICIDAD DEL PAQUETE 1

GASTOS DE PUBLICIDAD
Mes

2,000.00
2,000.00

2,000.00

2,000.00

2,000.00

TOTAL 10,000.00

abwnNn -~
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COMISIONE:S DE VENTA

Las comisiones de venta seran del 1% sobre el precio de venta de
cada vivienda, esto segun acuerdo con gente autorizada por parte de la
promotora (CALLI a realizar dichos pagos de comisiones. (Ver tabla 39)

TABLA 39: COMISIONES DE VENTA DEL PAQUETE 1

COMISIONES DE VENTA
Mes Ventas Totales C. De Venta 1%
1 5,049,000.00 50,490.00
2 5,049,000.00 50,490.00
3 4,374,000.00 43,740.00
4 3,213,000.00 32,130.00
5 1,417,500.00 14,175.00
TOTAL 191,025.00

GASTOS INDIRECTOS DE OBRA

Los gastos Indirectos de obra han sido estimados segun un desglose
aproximado de imprevistos en campo, efectuado en nuestro estudio técnico en
el desarrollo del paquete 1 (Ver tabia 40)

TABLA 40: GASTOS INDIRECTOS DE OBRA DEL PAQUETE 1

GASTOS INDIRECTOS DE OBRA
MES 1 13,412.00
MESES SIGUIENTES 10,412.00 55,060.00

LICENCIAS Y PERMISOS

Previaimente se llevara a cabo la solicitud y pago de licencias ante las
dependencic.s correspondientes, que incluyen estudios de factibilidad por parte
de secretarizl de desarrollo urbano y obras publicas del estado (SEDUCOP)

Posteriormente se realizaran los pagos por concepto de licencias en la
direccion de obras publicas municipales, que incluyen licencias por estudio vy
aprobacion de la factibilidad de uso de suelo, estudio y aprobacién de plano de
siembra, solicitud de alineamiento y numero oficial, pago de derechos de
licencias de construccion por vivienda, impuesto de la camara de la industria
de la construccion (ICIC).

Se soicitara estudio de factibilidad a la dependencia municipal de
INTERAPAS, para su previo estudio, andlisis y aprobaciéon del suministro (pozo)
redes de surninistro, conexiones, pozos de visita, diametros y longitudes de los
distintos trarmos asi como sus pendientes de descargas, colocacion correcta
de atraques, pruebas de presidn, alcantarillados (bocas de tormenta) asi como
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las correctass compactaciones de las canalizaciones, el pago de los contratos
individuales que incluyen supervision por parte de personal capacitado de esta
direccion.

Tambi2n se solicitara la comision federal de electricidad (C.F.E.) el
estudio de factibilidad se suministro de energia eléctrica, asi como el pago de
dicho estudio, la comisidn designara personal capacitado para la supervision
de la colocecion de los postes, lineas de electrificacion, (alta y baja tension)

colocacion cle transformadores, conexiones en las viviendas y medidores. (ver
tabla 47)

TABLA 41: COSTO DE LICENCIAS DEL PAQUETE 1

Lic. Y permisos U. Cant. P.U. Importe
G. Escrituracion Vivienda 151 997 150,547.00
SECUCOP Conjunto 1 2760 2,760.00

Suma 153,307.00
Obras Publicas

V. P-3 Vivienda 72 438.9 31,600.80
V. Mlixta Vivienda 14 478.8 6,703.20
V. P-ogresiva Vivienda 65 307.23 19,969.95
Suma 58,273.95
INTIZRAPAS

V. P-3 Vivienda 72 2783 84,947.10
V. Mlixta Vivienda 14 2783 163,191.00
V. Progresiva Vivienda 65 2783 306,412.05
Suma 554,550.15

C.FE.
V. P-3 Vivienda 72 500 36,000.00
V. Nlixta Vivienda 14 500 7,000.00
V. Progresiva Vivienda 65 500 32,500.00
E.Fact. 12,000.00
Suma 87,500.00
TOTAL 853,631.10

FIANZA FOVI

Se debera pagar el concepto de fianza a FOVI, para asegurar el
desarrollo del paquete, asi como el buen manejo de los recursos financieros,
la cuota de inscripcioén se incluira dentro de este renglon. (Ver tabia 42)
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TABLA 42: N ONTO DE LA FIANZA DEL PAQUETE 1

FIANZA FOVI (3%) 19,102,500.00
Mes Cuota Mensual
127,350.00
127,350.00
127,350.00
127,350.00
63,675.00
TOTAL 573,075.00

O WN =

APORTACION DE ACCIONISTAS

Se cuorira en el primer mes una aportacion de los socios, para cubrir un
saldo negativo por encontrarse mayor egreso (licencias, permisos, etc.) pero
que sera cubierto en el quinto mes de mayo, esta aportacion sera tomada de
la utilidad del paquete de rinconadas de San Juan. (Ver tabla 43)

TABLA 43: VONTO DE LA APORTACION DE LOS ACCIONISTAS

APORTACION DE ACCIONISTAS
1er Mes 2,562,277.15

7.2.2 ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO

El flujo de efectivo del paquete No. 1 demuestra la manera en que se
realizaran a entrada y salida de gastos, en otra forma indica el monto de
ingresos y egresos mensuales para el financiamiento de las 151 viviendas,

Primeiramente se desglosan los Ingresos, que seran basicamente los
enganches de las viviendas, (10%) asi como la aportaciéon de accionistas y el
pago de las ministraciones o individualizaciones al momento en qQque sea
terminada cada vivienda.

Posteriormente se desglosa el listado de egresos, se puede notar que en
el momentc de iniciar el paquete, en el mes de enero estos se elevan ya que
se tienen que cubrir licencias, permisos y algunas otras comisiones, debido a
esto es necesario solicitar a los accionistas que aporten recursos para
equilibrar estos gastos. Cabe hacer mencién que esta aportacion sera devuelta
a los accionistas en el uUltimo mes con el correspondiente pago de sus Interes
del 2.6 merisual mayor a la tasa lider de los bancos que es de 1.3 mensual,
16% anual de los CETES. (Vver rab/a 44)
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TABLA 42: MONTO DE LA FIANZA DEL PAQUETE 1

FIANZA FOVI (3%) 19,102,500.00
Mes Cuota Mensual
1 127,350.00
2 127,350.00
3 127,350.00
4 127,350.00
5 63,675.00
TOTAL 573,075.00

APORTACION DE ACCIONISTAS

Se culirira en el primer mes una aportacion de los socios, para cubrir un
saldo negativo por encontrarse mayor egreso (licencias, permisos, etc.) pero
que sera cubierto en el quinto mes de mayo, esta aportacion sera tomada de
la utilidad del pagquete de rinconadas de San Juan. (Ver tabla 43)

TABLA 43: MIONTO DE LA APORTACION DE LOS ACCIONISTAS

APORTACION DE ACCIONISTAS
1er Mes 2,562,277.15

7.2.2 ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO

El fluj> de efectivo del paquete No. 1 demuestra la manera en que se
realizaran la entrada y salida de gastos, en otra forma indica el monto de
ingresos y egresos mensuales para el financiamiento de las 151 viviendas,

Primeramente se desglosan los Ingresos, que seran basicamente los
enganches de las viviendas, (10%) asi como la aportacion de accionistas y el
pago de las ministraciones o individualizaciones al momento en que sea
terminada c¢ada vivienda.

Posteriormente se desglosa el listado de egresos, se puede notar que en
el momento de iniciar el paquete, en el mes de enero estos se elevan ya que
se tienen que cubrir licencias, permisos y algunas otras comisiones, debido a
esto es necesario solicitar a los accionistas que aporten recursos para
equilibrar e:stos gastos. Cabe hacer mencion que esta aportacion sera devuelta
a los accionistas en el ultimo mes con el correspondiente pago de sus Interés
del 2.6 mesual mayor a la tasa lider de los bancos que es de 1.3 mensual,
16% anual de los CETES. (ver ravla 44)
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Tabla 44: ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO DEL PAQUETE 1
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CALLI. PROMOCION Y CONSTRUCCION

PAQUETE 1

FRACC. SIMON DIAZ.

FLUJO DE EFECTIVO

Saldo anterior
Aportacion de accionistas

2,562,277.15

Meses ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO
Avance de obra 13% 29% 33% 21% 4%

INGRESOS TOTALES
C.vendidas P-3 (B-1) 34 34 4 72
C.vendidas mixtas (B-1) 14 14
C.vendidas progresivas (A-1) 16 34 15 65
Eng. iniciales P-3 (B-1) 252,450.00 252,450.00 29,700.00 534,600.00
Eng. iniciales mixtas (B-1) 113,400.00 113,400.00
Eng. iniciales progresiva (A-1) 75,600.00 252,450.00 111,375.00 439,425.00
Eng. diferidos P-3 (B-1) 252,450.00 252,450.00 29,700.00 534,600.00
Eng. diferidos mixta (B-1) 113,400.00 113,400.00
Eng. diferidos progresiva (A-1) 75,600.00 252,450.00 111,375.00 439,425.00
Indwvidualizaciones 2,846,399.00 5,692,798.00 5,692,798.00 2,960,254 .96 17,192,249.96
Crédito puente 1,058,091.35 2,360,357.62 2,685,924.19 1,709,224.49 325,566.57 8,139,164.22

2,664,868.07 8,411,320.72 13,144,869.23 7.,420,683.35

2,562,277.15

Total de Ingresos

EGRESOS
Pago de terreno
Construccion
Urbanizaciéon
Licencias y permisos
Intereses del crédito puente
Gastos indirectos
Gastos administrativos
Gastos de venta
Gastos de publicidad
Finza FOVI
Com. por apertura de créditc
Com. por estudio de factibilic
Paor avaluo
Supervision de obra
Pago de cédito puente
Pago a accionistas

3,872,818.50

277,602.22
1,728,870.00

853,631.10
12,697.10
13,412.00
59,892.00
50,490.00
2,000.00
573.075.00
203,479 11
81,391.64
16,278.33

5,711,656.62

277,602.22
1,728,870.00
844,618.50

44,439.84
10,412 00
59,892.00
50,490.00
2,000.00

28,463.99

11,514,740.27

277,602.22
1,728,870.00
844,618.50

79,356 85
10,412.00
59,892.00
43,740.00
2,000.00

56,927.98

16,284,493.20

277,602.22
1,728,870.00
870,213.00

101,576.77
10,412.00
59,892.00
32,130.00

2,000.00

56,927.98

16,794,515.76

138,801.11
873,976.40

105,809.13
10,412.00
59.,892.00
14,175.00

2,000.00

29,602.55
8,139,164.22

7,532,058.35

2,5662,277.15

30,068,541.33

1,249,209.99
7,789,456.40
2,559,450.00
853,631.10
343,879.69
55,060.00
299,460.00
191,025.00
10,000.00
573,075.00
203,479.11
81,391.64
16,307.77
171,922.50
8,139,164.22
2,562,277.15

Total de egresos

Flujo de Efectivo

3,872,818.50

3,046,788.55

2,664,868.07

3,103,419.55

8,411,320.72

3,139,623.97

13,144,869.23

9,373,832.41

7.420,683.35

2,562,277.15

4,969,781.20

25,098,789.57

4,969,751.76

1¢l
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7.2.3 ESTADOS DE RESULTADOS

Los estados de resultados se dividiran en dos partes, el principal que
sera el general del paquete 1 descrito y analizado sobre la base del flujo de
efectivo, en segundo lugar se muestran los estados de resultados mensuales,
esto tiene la funcidn de saber el monto de pago de impuestos trimestrales, y
para financiar el inicio del siguiente paquete, ejemplo el estado de resultados
enero-abril, esto nos servira para saber si existen ganancias para el proximo
paquete, qui comienza en abrit e invertirlo en su corrida financiera y sea apoyo
en su balance inicial.

Al final del analisis de cada estado de resultados se especifica el pago de
los Interés a los accionistas por la aportacion del primer mes, para que
arrancase el paquete, y no sea necesario tener que pedir algun financiamiento
con bancos. (Ver tabla 45)

7.2.4 BALANCE GENERAL

En la descripcion de los balances se dividen en dos partes, el inicial y el
final, estos Ibalances se tomaron en cuenta para hacer nuestra radiografia
financiera dsl paquete asi como los Indicadores de rentabilidad (razones
financieras), del paquete 1. (Vertabla 46 y 47)



CALLI. PROMOCION Y CONSTRUCCION

rAaluUEIE | FHEALU. DIMUN UIAZ,

ESTADO DE RESULTADOS

VENTAS 19,102,500.00 100.00
COSTO DE VENTAS
Terreno 1,249,209.99
Construccién 7,789,456 40
Urbamizacién 2,559,450.00
Suma 11,598,116.39
U. Bruta 7.504,383.61 39.28
GASTOS DE OPERACION
Licencias y permisos 853,631.10
G. de admon. e indirectos de o. 354,520.00
G. de publicidad y ventas 201,025.00
Suma 1,409,176.10
U. Operacion 6,095,207 .51 31.91
GASTOS FINACIEROS
Intereses del crédito puente 343,879 69
Por avaluo 16,278.33
Supervision de obra 171,922.50
Finza FOVI 573,075.00
Com. por apertura de crédito 203,479.11
Com por estudio de factibilidad 81,391.64
Suma 1,390,026.27
Utilidad neta 4,705,181.24 24.63
Pago int. acclonis 333,096.03
Saldo antes de hrr 4,372,085.21
ISRy PTU 45% 1,967,438.34
Utllidad final 2,404,646.87 12.59
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PAQUETE 1. FRACC. SIMON DIAZ

BALANCE INICIAL ENERO

ACTIVO
ACTIVO CIRCULANTE
Caja
Aportacion financiera
Proyecto paquete 1 (bancos)
total activo circulante

ACTIVO FIJO

Equipo de oficina

Equipo de transporte
Terreno y edificio de bodega
Terreno y edificio de oficina
Maquinaria y herramienta

total activo fijo

TOTAL ACTIVO

500,000.00
2,562,277.15
8,139,164.22

11,201,441.37

21,883.00
247,500.00
860,000.00

1,300,000.00
875,000.00

3,304,383.00

14,505,824.37

PASIVO
PASIVO A CORTO PLAZO
Bancos
PASIVO A LARGO PLAZO
Pago prestamo de accionistas

8,139,164.22

2,662,277.15

total pasivo

CAPITAL CONTABLE
CAPITAL CONTABLE
Capital social
total capital contable

TOTAL PASIVO Y CAPITAL CONTA

10,701,441.37

3,804,383.00

3,804,383.00

14,505,824.37

{1
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GRUPO CALLI. PHOMOCION Y CONSTRUCCION

PAQUETE 1. FRACC. SIMON DIAZ

[ BALANCE FINAL. MAYO |
ACTIVO

ACTIVO CIRCULANTE

Caja 500,000.00

Bancos 2,404,646.87

total activo circulante

ACTIVO FIJO
Equipo de Oficina
(-3,752% ) Depreciacion
Equipo de transporte
( -13.12% ) Depreciacion
Terreno y edificio de bodega
Terreno y edificio de oficina
Maquinaria y herramienta
( -9,37% ) Depreciacion de magquinariz

2,904,646.87

21,883.00
820.61
247,500.00
32,472.00
860,000.00
1,300,000.00
875,000.00
81,987.50

total activo fijo
TOTAL ACTIVO

3,189,102.89

CAPITAL CONTABLE
CAPITAL CONTABLE
Capital social
Utilidad del gjercicio

total capital contable

6,093,749.76 AL PASIVO Y CAPITAL CONTABLE

3,689,102.89
2,404,646.97

6,093,749.86

6,093,749.86

|
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7.2.5 CONCLUSIONES DE FACTIBILIDAD DEL PAQUETE 1

RAZONES FINACIERAS

RAZON DE LIQUIDEZ

Este ndice nos muestra la capacidad de nuestro proyecto para poder
cubrir deudas y obligaciones a corto plazo, con bancos y accionistas que sean
menores de 1 ano, en donde por cada peso que debemos tendremos 2.26
pesos para cubrirlo, donde se obtiene dividiendo nuestro activo circulante entre
pasivo circulante del balance final del paquete 1. (Ver tabla 48)

TABLA 48: HAZON DE LIQUIDEZ DEL PAQUETE 1

RAZON DE LIQUIDEZ
Activo Circulante = 5,205,181.34 = 2.26
Pasivo Circulante 2300534.37

CAPITAL DIz TRABAJO

El Capital de trabajo se medira de acuerdo a la capacidad de pago que
se tenga para realizar pagos para algun tipo de necesidad de obra del
paquete, (Indirectos, imprevistos, atrasos, multas, etc.) determina por medio de
este indicador, restando al activo circulante el pasivo circulante, donde
tenemos 2,904.447 pesos en recursos para cubrir nuestras necesidades de
operacion, cbtenidos del balance final del paquete. (Ver tabia 49

TABLA 49: CAPITAL DE TRABAJO DEL PAQUETE 1

CAPITAL DE TRABAJO
A Circulante-P.Circulante = 2,904,647

RAZONES DE ENDEUDAMIENTO

En esta primera razon de endeudamiento se analiza la proporcion de los
recursos ajenos o de terceros que se encuentran financiando los activos del
paguete que en este caso sera de un 27% del activo total se encuentra
financiado con recurso ajeno, situacidn que nos muestra que el grupo tiene una
pequeno porcentaje de recursos financieros ajenos, siendo esto favorable o
positivo a la estructura financiera del paquete, esto se determina dividiendo el
pasivo total entre el activo total del paquete. (Ver tablia 50)
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TABLA 50: RAZONES DE ENDEUDAMIENTC DEL PAQUETE 1

RAZONES DE ENDEUDAMIENTO
Pasivo Total = 2,300,534.37 = 0.27
Activo Total 8,394,284.23

En esta razén se muestra en forma complementaria de la razén anterior
que el 73% de los activos totales del paquete, en donde se observa que se
encuentra financiado por los accionistas, es decir que la estructura del
financiamiento del paquete se realiza en mayor parte con recursos de los
propios accionistas del grupo, este se determina dividiendo el capital contable
entre el activo total del balance final del paquete. (Ver tabia 57)

TABLA 51 : RAZON DE ENDEUDAMIENTO DEL PAQUETE 1

RAZON DE ENDEUDAMIENTO
Capital Contable = 6093749.86 = 0.73
Activo Total 8394284.23

RAZONES DE RENTABILIDAD

RENTABILIDAD SOBRE VENTAS

La rentabilidad sobre las ventas, manifiesta la relacion que existe entre
las utilidade:s finales del paquete y las ventas netas, resultando el porcentaje de
ganancia ccn respecto a las ventas del paquete, donde se obtiene un 12.56 %
qgue es suficiente (mas del 10%) para ser un proyecto de inversion rentable,

estos datos se obtienen del estado de resultados general del paquete. (Ver tabia
52)

TABLA 52: RI=NTABILIDAD SOBRE LAS VENTAS DEL PAQUETE 1

RENTABILIDAD SOBRE VENTAS
Utilidad Neta *100 2,404,646.87 *100 12.59
\V'entas Netas 19,102,500.00

RENTABILID)AD DE OPERACION A VENTAS

La rertabilidad de operacion a las ventas, senala la relacion entre la
utilidad de operacion sobre las ventas netas del paquete, esto quiere decir, que
del total de la resta de las ventas netas menos entre el costo de ventas,
resulta un 3 % de costo de ventas, que es la tercera parte aproximadamente
de las ventas netas del paquete a financiar. (Ver rabia 53)
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TABLA 53: RENTABILIDAD DE OPERACION A VENTAS DEL PAQUETE 1

RENTABILIDAD DE OPERACION A VENTAS
Utilidad de Operacion *100 6,095,207.51 *100 31.91
Ventas Netas 19,102,500.00

RENTABILIDAD SOBRE ACTIVO

La rentabilidad sobre el activo total indica el porcentaje de la utilidad neta
con respec o al activo total, senalando que un 28% del activo total es la utilidad
final del paquete siendo positivo este indicador con respecto a la suma de los
activos del paquete. (Ver tabla 54)

TABLA 54: FENTABILIDAD SOBRE ACTIVO DEL PAQUETE 1

RENTABILIDAD SOBRE ACTIVO
Utilidad Neta *100 2,404,646.87 *100 28.65
Activo Total 8,394,284.23

RENTABILIDAD SOBRE CAPITAL

La rentabilidad sobre el capital del paquete, se obtiene dividiendo la
utilidad nete entre el capital contable, es decir, que el 39% del capital contable
es la utilidad final del paquete, siendo positivo este 39% que sumado al 28% de
la rentabilidad sobre el activo total de la razéon financiera anterior resulta un 67%
mayor del 50% que es positivo, ya que de lo contrario, esto seria negativo para
la estructure financiera del paquete. (ver tabla 55)

TABLA 55: R=NTABILIDAD SOBRE CAPITAL DEL PAQUETE 1

RENTABILIDAD SOBRE CAPITAL
Utilidad Neta *100 2,404,646.87 *100 39.46
Capital Contable 6,093,749.86

ROTACION DEL ACTIVO TOTAL

La rotaicidon del activo total se determina dividiendo el total de las ventas
netas entre el activo total del paquete, es decir que el 2.28% de las ventas
netas es el activo total del paquete, es decir que mas de dos veces nuestros
activos son parte de las utilidades del este, siendo bueno para el proyecto de
nuestro paquete. (Ver tabla 56)
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TABLA 56: ROTACION DEL ACTIVO TOTAL DEL PAQUETE 1

ROTACION DEL ACTIVO TOTAL
Ventas Netas = 19,102,500.00 = 2.28
Activo Total 8,394,284.23

PUNTO DE EQUILIBRIO OPERATIVO

El punto de equilibrio operativo muestra el punto en que la empresa ni
gana ni pierde, estos indicadores son importantes, para hacer consideraciones
en proporcion de factibilidad del paguete, se determina tomando en cuenta
cifras del estado de resultados general del paquete. (Ver tabla 57)

TABLA 57: FUNTO DE EQUILIBRIO OPERATIVO DEL PAQUETE 1

PUNTO DE EQUILIBRIO OPERATIVO
C. Fijo s/G.Financieros = 364,520.00 = 927,890.68
1-CVentas s/Depreciacion .392848
Ventas Netas

PUNTO DE EQUILIBRIO FINANCIERO

El punto de equilibrio financiero es aquel nivel de operacion en que el
grupo o erapresa genera ingresos suficientes para cubrir ademas de los
egresos de operacion, los intereses derivados de préstamos obtenidos, por el
crédito puente del banco, al igual que el punto de equilibrio operativo, se
obtiene de clatos del estado de resultados general del paquete. (Ver tabia 58)

TABLA 58: PIJNTO DE EQUILIBRIO FINANCIERO DEL PAQUETE 1

PUNTO DE EQUILIBRIO FINANCIERO
C.Fijo ¢c/G.Financieros = 1,754,546.27 = 4,466,221.71
1-CVentas s/Depreciaciéon .392848
Ventas Netas

El finenciamiento del paquete 1, que consta de 151 viviendas que es el
primero de !5 paquetes del proyecto de Inversiéon del Fraccionamiento Simon
Diaz, se rezliza en un tiempo de 4 meses, por medio de FOVI es factible,
empleando recursos financieros de un crédito puente bancario, es importante
tener en cuenta que se da solucidon a un problema actual y palpable como es la
demanda de vivienda de interés social en un mercado distinto al mercado
cautivo en el caso de INFONAVIT, FOVISTE Y PROSAVI, que son los
trabajadores que poseen estos tipos de creditos, esto aunado a que FOVI
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absorbe el segmento del mercado de trabajadores que solamente necesitan
comprobar el monto de sus ingresos mensuales.

Para el estudio financiero de este paquete fue necesario realizar un
analisis de la competencia, en donde actualmente existen constructoras que
utilizan FOVI para la venta de sus viviendas, actualmente la mayor parte de
promotoras y constructoras necesitan ser lo suficientemente fuertes en sus
finanzas piara comenzar dichos proyectos ya que el volumen de obra es
considerable, con la aportacion de recursos propios este tipo de proyectos son
mas viables, esto debido a que en un principio se requiere de una mayor
inversion por no haber ingreso por parte de las individualizaciones por parte de
FOVI, solamente se tiene el ingreso de credito puente bancario.

En el analisis financiero se logro observar y comprender, el como se
estructuran y manejan contablemente este tipo de proyectos de inversion, y de
la importancia que tiene el desarrollo progresivo o secuencial de este tipo de
analisis financieros donde intervienen en forma secuencial, flujos de efectivos,
estados de resultados, balances y razones financieras, en donde se ve en
porcentajes el manejo de las ventas, costo de ventas, gastos, impuestos asi
como las utilidades de este paquete que fueron de mas del 12%, que es un
porcentaje viable para la inversion en este tipo de financiamiento.

Como paquete inicial de nuestro proyecto de inversion, se deseaba que
se obtuviera un porcentaje de utilidad factible para poder continuar con el
paquete siguiente, y el financiamiento del paquete 2 disponga en sus activos
con capital limpio o libre de deudas para dar inicio a su proyecto, actualmente
el financiamiento FOVI es de gran uso, ya que existe una gran cantidad de
trabajadores; que al carecer de estudios profesionales o técnicos, se emplean
coMmo comerciantes, inician su propio negocio © empresa y no tienen acceso a
créditos tipo INFONAVIT o FOVISTE, como consecuencia recurren a FOVI,
iniciando la posibilidad de tener un patrimonio familiar, obteniendo un mejor
nivel de vida para ellos y sus familias.
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7.3 ESTUDIO FINANCIERO PAQUETE 2 CON FINANCIAMIENTO
INFONAVIT.

LINEA 1I: ADQUISICION DE UNA VIVIENDA DE COMPRA A TERCEROS

El pequete uno analizado en el apartado anterior presenta una ganancia
al mes de abril de $2,404,647, esta s2 inyectara en el paquete dos, el cual
comienza =n este mes y finaliza en agosto del ano 2000. La construccion de
las viviendias se inicia en mayo y la promocion del paquete se comienza un
mes antes de la construccidon; en este tiempo previo a la construccion se
realizan los pagos de licencias y tramites necesarios. El paquete dos es una
parte del macroproyecto Simon Diaz, el cual esta compuesto de cinco
paquetes con una duracion total de 22 meses. A si mismo este paquete
apoyara el inicio del siguiente.

En tcdos los paquetes se maneja el concepto de acreedores diversos,
estos son individuos ajenos a la empresa, quienes inyectan capital por un
tiempo determinado, en este caso 4 meses; y ademas de recuperar su dinero
reciben un nterés con una tasa del 2.6% mensual sobre el préstamo.

7.3.1 DATOS GENERALES DEL PAQUETE 2

El paquete numero dos se compone de 143 viviendas en total, 67
viviendas unifamiliares y 76 viviendas progresivas ¢ pie de casa, y se localiza
en la etapa 2 del macroproyecto “Simoén Diaz, en las manzanas 22, 23, 24, 25y
29. No incluye la vivienda mixta por que en INFONAVIT este concepto no es
permitido, ya que el objetivo de esta institucidon es apoyar la construccion de
vivienda y n> de actividades comerciales.

Los paquetes de linea dos tienen caracteristicas especiales, como por
ejemplo el aivance del 65% en lo arquitectonico y lo urbano para poder solicitar
anticipos a los compradores de un 50% del costo de la vivienda; al efectuarse
un pago parcial, se formaliza la compra- venta y la titularidad de la vivienda
(por medio de un contrato de promesa de compra-venta), a partir de este
momento el precio de venta es fijo y no se puede modificar por ningun motivo.

El INFONAVIT permite la participacion de entidades financieras como
bancos, hipotecaria nacional, Uniones de crédito, etc. para otorgar creditos a
promotores y asi fomentar la construccion de mas vivienda en la ciudad.

Para la conformacion del estudio financiero de este paquete primero se
analizaran Ics costos, la mecanica de ventas y los ingresos como aportacion de
la empresa v crédito financiero.

Se comenzara explicando el pronodstico de ventas, el cual esta planeado
en forma mznsual y especificando el tipo de vivienda, las ventas mensuales
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varian de las 32 a las 38 casas con ingresos de 4 millones en promedio y con
un total de 17 millones aproximadamente, estas cifras respetan la absorcion
del mercado meta analizado en el estudio de mercado (Ver rtabla 59).

TABLA 59: >RONOSTICO DE VENTAS

PRONOSTICO DE VENTAS
NUMERO DE VIVIENDAS VENTAS
UNIFAMILIAR | PROGRESIVA TOTAL UNIFAMILIAR | PROGRESIVA TOTAL
MES 1 18 20 38| 2,673,000] 1,890,000 4,563,000
MES 2 17 20 37] 2524500 1,890,000 4,414,500
MES 3 16 20 36] 2,376,000 1,890,000 4,266,000
MES 4 16 16 32 2,376,000 1,512,000 3,888,000
TOTAL 143 17,131,500

El precio de venta es de $2,700 por metro cuadrado, la vivienda
unifamiliar de 55 m2 tiene un precio de $148,500 vy la progresiva de 35 m2 lo

tiene de $¢4,500. Los precios de venta son iguales en todos los paquetes (ver
tabla 60).

TABLA 60: FRECIO DE VENTA

PRECIO DEVENTA

No. Viviendad Precio c/u
55m2 67 148,500
35m2 76 94,500

unifamiliar
Progresiva

Los anticipos son del 50% del precio de venta, estos se entregan al 65%
de avance de obra, el cual se alcanza en el tercer mes de la construccion del
paquete, estos anticipos son solamente de la cantidad de casas vendidas
hasta ese momento, si se suman las viviendas de los primeros tres meses
obtenemos un total de 111 casas y en el cuarto mes de 32. En los primeros
dos meses no podemos solicitar anticipos porque no cumplimos con el avance
de construczion (Ver tabia 67).

TABLA 61: ANTICIPOS

ANTICIPOS AL 65% DE AVANCE DE OBRA
50% DEL PRECI(No. VIVIENDAS
MES 1
MES 2
MES 3 13,243,500] 6,621,750 111
MES 4 3,888,000] 1,944,000 32
TOTAL 8,565,750 143




La irndividualizacion, es decir la cantidad que nos pagara INFONAVIT por
las viviendias es el 50% restante del precio de venta (Vver tabia 62).

TABLA 62: INDIVIDUALIZACION

INDIVIDUALIZACION
VENTA TOTAL 17,131,500
ANTICIPOS|MES 3 6,621,750
MES 4 1,944,000] 8,565,750
8,565,750

El avance de obra corresponde a la programacion presentada en el
estudio técnico, y depende de la cantidad de viviendas a construir, el numero
de frentes o cantidad de trabajadores vy el tiempo de duracion de la obra. En
este caso la construccion de las 143 viviendas dura 4 meses y sus avances son

15% el primer mes, 35% el segundo, 35% el terceroy 15% el cuarto y ultimo ver
ltabla 63).

TABLA 63: AVANCE DE OBRA

AVANCE DE OBRA %
PAQUETE 2
Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4
15% 35% 35% 15%

El crédito puente solicitado al banco es del 60% del costo de venta, es
decir $7,00:4,294. Este préstamo sera de 4 meses a una tasa del 36% anual, el
calculo de los intereses se presenta mas adelante (Vver tabla 64).

TABLA 64: CREDITO BANCARIO

CREDITO PUENTE
CONSTRUCCION 7,576,874
TERRENO 1,673,100
URBANIZACION 2,423,850
TOTAL DE COSTO DE VENTA 11,673,824

| 60%| 7,004,294

Del paiquete uno se utiliza la utilidad obtenida hasta el mes de abril, pero
aun asi es necesario manejar acreedores diversos quienes inyectan el dinero
faltante durante los tres primeros meses, antes de recibir los anticipos, en total
esto es $4,175,290 (Ver tabla 65).
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TABLA 65: APORTACIONES

APORTACION DE ACREEDORES DIVERSOS- EMPRESA
Utilidad paquete 1 2,404 647
Acreedores diversos 1,770,643
FALTANTE ABRIL-JUNIO 4,175,290

Los intereses estan calculados en una tabla de amortizacion, la cual esta
basada en los avances de obra y las disposiciones de efectivo, el interés es del
36% anual, es decir un 3% mensual (Ver tabla 66).

TABLA 66: TABLA DE AMORTIZACION

INTERESES BANCARIOS
% AVANCE |[DISPOSICION |ACUMULADO |% MENSUAL
15% 1,050,644 1,050,644 31,519
35%| 2,451,603 3,502,147 105,064
35%| 2,451,503 5,953,650 178,610
15% 1,050,644 7,004,294 210,129
100% 525,322

Las ciomisiones al banco son del 1% por el estudio de factibilidad y del 1%
también por el otorgamiento del crédito (Ver tabia 67).

TABLA 67: COMISIONES BANCARIAS

COMISIONES BANCO
Credito puente 1% 70,043
Estudio de factibilidad 1% 70,043
| 140,086

Los costos de venta se componen de costo de urbanizacion,
construccion y terreno (Ver tablas 68, 69 y 70), los cuales se analizan por tipo de
vivienda ya Jque cada una tiene caracteristicas particulares como por ejemplo
los metros cuadrados de construccion. Es importante mencionar que la
urbanizacior del Conjunto Habitacional en su totalidad es subcontratada.

TABLA 68: COSTO DE TERRENO

COSTO DE TERRENO

C. Terreno-lote Costo total
unifamiliar 11,700 783,900
Progresiva 11,700 889,200
1,673,100
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TABLA 69: COSTO DE URBANIZACION

COSTO DE URBANIZACION
C. Por lote Costo total
unifamiliar 16,950 1,135,650
Progresiva 16,950 1,288,200
2,423,850

TABLA 70: ZOSTO DE CONSTRUCCION

de publicidad e

COSTO DE CONSTRUCCION

m2 No. Viviendas Costo C. construcion

unifamiliar 55m2 67 65,886 4,414,362
Progresiva 35m2 76 41,612 3,162,512
7,576,874

Los costos fijos de la empresa se componen de gastos administrativos,
indirectos de obra. Estos son constantes en todo el

macroproyzcto y los cinco paqguetes. Los gastos administrativos tienen un
costo por mes de $59,550 (ler tabla 77) esta cantidad esta distribuida entre
gastos de oapeleria, seguros, honorarios y gastos de consumo. En el paquete
uno esta cantidad es un poco mayor ya que en el primer paquete se elaboro el
estudio de mecanica de suelos.

TABLA 71: GASTOS AMINISTRATIVOS

GASTOS ADMINISTRATIVOS

1.- Sueldos y honorarios

52,000

2.- Gastos de consumo

2,950

5.-Papeleria

1,500

6.-Obligaciones y seguros

3,100

TOTAL

59,550

TABLA 72: GASTOS DE PUBLICIDAD

GASTOS DE PUBLICIDAD

AL MES

2,000

Se maneja un costo constante para los gastos de publicidad, esta
cantidad es de $2,000 al mes (Vver tabla 72).
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Los indirectos de obra se han separado en dos tipos, para el primer mes
se contempla la construccion de la bodega, dicha construccion se elabora solo
una vez, si a esta le agregamos los gastos de comunicaciones y los sueldos
del velador y bodeguero obtenemos un total de $13,412 para este mes, por
esta razdn en los meses siguientes el costo reduce a $10,412 (ver tablia 73).

TABLA 73: INDIRECTOS DE OBRA

INDIRECTOS DE: OBRA
1.- Gastos administrativos 6,012
2.- Comunicaciones vy fletes 4 400
3.- Constucciones provisionales 3,000
TOTAL PRIMER MES 13,412
TOTAL SIGUIENTES MESES 10,412

Los gastos de venta se toman con base a las ventas del mes, las
comisiones utilizadas son del 1% de estas y presentan un total de $171,315 en
el paquete 2 (Ver tabla 74).

TABLA 74: GGASTOS DE VENTA

GASTOS DE VENTA
VENTAS POR MES COMISIONES AL 1%
4,563,000 45,630
4,414,500 44,145
4,266,000 42,660
3,888,000 38,880
171,315

Las licencias que se tienen que cubrir en el caso de fraccionamientos
estan calculadas por vivienda o por metro cuadrado en el caso de la licencia
de construccién; como las viviendas que se manejan en este paquete tienen

distintos me:tros cuadrados de construccidon se calculan por separado (Ver tabla
75).
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TABLA 75: CALCULO DE LICENCIAS Y PERMISOS

LICENCIAS
| | CcIJ Viviendas | Subtotal Costo

Num. Oficial y “actibilidad de uso de suelo 85 143 12,155
INTERAPAS 2,783 143 397,969
CFE 500 143 71,500
Cuota IMSS 0 143
Lic. de construccion por m2 8

Lnifamiliar 55 439 67 29,406

Frogresiva 35 307 76 23,332 52,738

Total 534,362

La fianza que solicita el INFONAVIT como uno de los requisitos es del 3 %
de las ventas totales (Ver tabia 76).

TABLA 76: CALCULO DE FIANZA

FIANZA INFONAVIT
Pago de fianza INFONAVIT 3% | 17,131,500] 513,945

7.3.2 ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO

Con los datos anteriores se realiza el flujo de efectivo del paquete, la
promocion se inicia 15 dias antes de la construccion para realizar tramites de
credito bancario y pago de licencias, los gastos de administracion en el mes de
abril son pajjados por el paquete 1, los cuales son cubiertos con la aportacion
de acreedores diversos y empresa en primer mes de $1,188,393; en los dos
ultimos meses del paquete esta aportacion ya no es necesaria ya que se
recibe el pajo de los anticipos e individualizaciones. La aportacion total de los
acreedores diversos y la empresa es de $4,175,290 y la utilidad antes de
impuestos €s de $3,281,798, lo que nos permite apreciar la rentabilidad del
paqguete. El crédito se tramita en abril, pero se comienza a recibir en mayo, los
intereses bancarios tienen el mismo procedimiento. EI pago del crédito
bancario y €l capital de los acreedores diversos se hace en el ultimo mes, al
recibir las individualizaciones.

En abr|, mayo y en junio se presenta pérdida, ya que en el primer mes se
realizan pagos sin otro ingreso mas que la aportacion de los acreedores
diversos, y en junio se inicia la urbanizacion sin recibir aun los anticipos de
venta (Ver tab'a 77).
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CALLI. Promocién y construccién.
Paquete 2'FRACC SIMON DIAZ
FLUJO DE EFECTIVO
ABRIL MAYO JUIINIO JuLie AGC3TO TUIAL
AVANLE DE OBRA 15% 35% 35% 15% 100%
CASAS VENDIDAS 38 37 36 32 143
INGRESOS

ANTICIPOS 6,621,750 1,944 000 8,565,750
INDIVIDUALIZACIONES 8. 565,750 8,565,750
CREDITO PUENTE 0 1,050,644 2,451,503 2,451,503 7,004,294
TOTAL INGRESOS 1,050,644 2,451,503 9,073,253 11,560,394 24,135,794
EGRESOS

PAGO TERRENO 557,700 557,700 557.700 0 1,673,100
CONSTRUCCION 1,136,531 2,651,906 2,651,906 1,136,531 7,576,874
URBANIZACION 0 1,211,925 1,211,925 0 2,423,850
INTERESES CREDITO PUENTE 31,519 105,064 178,610 210,129 525,322
GASTOS ADMINISTRATIVOS 59,550 59,550 59,550 59,550 238,200
GASTOS DE PUBLICIDAD 2,000 2.000 2.000 2,000 8,000
GASTOS DE VENTA 45630 44 145 42.660 38.880 171,315
INDIRECTOS DE OBRA 13,412 10,412 10,412 10,412 44 648
LICENCIAS 534 362 534,362
COMISIONES AL BANCO 140.086 140,086
FIANZA INFONAVIT 513,945 513,945
PAGO CREDITO PUENTE 7.004.294 7,004,294
TOTAL EGRESOS 1,188,393 1,846,342 4,642,702 4,714,762 8,461,796 20,853,997
RESULTADO.

SOBRANTE (FALTANTE) LIQUIDO -1188.,393 -795.698 -2.191.199 4 358 .4G1 3,098,598 3,281,798
APORTACION ACREEDORES - EMPR 1,188,393 795,698 2,191,199 0 0 4,175,290
RECUPERACION ACREEDORES-EMPRESA 4.358 491 3.098,598 7,457,088
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7.3.3 ESTADO DE RESULTADOS

El estado de resultados se presenta en dos modalidades, primero por
mes para observar los movimientos de los ingresos y pagos planeados en
forma espe:xcifica, los tiempos y la distribucion de estos (Ver tabia 78). El segundo
es un resumen del primero, pero ademas se calculan y liquidan gastos
pendientes como los intereses a acreedores diversos, a quienes se les otorga
una tasa dzl 2.6% mensual. En este caso en el paquete 2 se presta el dinero
por cuatro meses (de abril a Agosto), la tasa total manejada por GRUPO CALLI
en este paquete es del 10.4% sobre el préstamo. A la utilidad neta se resta el
pago de los intereses a acreedores diversos y se calcula un saldo, sobre esta
cantidad se: toma el 45% para impuestos, y el resto es convierte en la utilidad
llevada al ocalance, ademas se presentan porcentajes de cada gasto, y el
porcentaje de utilidad del ejercicio el cual es del 9.14% Ver tabla 79).

Se puLede observar que la utilidad neta es la misma cantidad final del flujo
de efectivo ($3,281,798), pero ademas se calcularon los impuestos
correspondientes de impuesto sobre la renta (ISR), pago a los trabajadores
sobre la utilidad (PTU) y pago de intereses a acreedores diversos.
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CALLI. Promocion y construccién.

Paquete 2. FRACC. SIMON DIAZ.

ESTADO DE RESULTADOS MENSUAL

ABRIL MAYO JUNIO JuL1o AGOSTO TOTAL
AVANCE DE OBRA 15% 35% 35% 15% 100 %
CASAS VENDIDAS Xt 3 36 32 143
INGRESOS
VENTAS
Anticipos 6,621,750 1,944,000 8,565,750
Individualizaciones 8,565,750 8,565,750
SUMA 6,621,750 10,509,750 17,131,500
EGRESOS
COSTO DE VENTA
Terreno 557,700 557,700 557,700 1,673,100
Construccion 1136,531 2,651,906 2,651,906 1136,531 7,576,874
Urbanizacion 0 1,211,925 1,211,925 2,423,850
SUBTOTAL 1,694,231 4,421,531 4,421,531 1,136,531 11,673,824
UTILIDAD BRUTA -1,694,231 -4,421,531 2,200.219 9,373,219 5,457,676
GASTOS DE OPERACION
G De administracion 59.550 59,550 59,550 59,550 238,200
G.De pubhcidad 2,000 2 000 2,000 2.000 8,000
G Indirectos de obra 13,412 10.412 10,412 10,412 44,648
Licencias 534 362 534,362
G De venta 45,630 44 145 42,660 38.880 171,315
SUBTOTAL 534,362 120,592 116,107 114,622 110,842 996,525
UTILIDAD DE OPERACION -534,362 -1,814,823 -4,537,638 2,085,597 9,262,377 4,461,151
GASTOS FINANCIEROS
GASTOS FINANCIEROS
Int. Crédito puente 31.519 105,064 178.610 210129 525.322
Comisiones 140 086 140,086
Fianza INFONAVIT 513 945 513.945
SUBTOTAL 654,031 31,519 105,064 178,610 210,129 1,179,353
UTILIDAD NETA -1,188,393 -1,846,342 4,642,702 1,906,988 9,052,248 3,281,798
ISR Y PTU 45% 1,476 809
UTILIDAD AL BALANCE 1,804,989
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TABLA 79: ESTADO DE RESULTADOS GENERAL

CALLI.Promocidn y construccion.
Pagquete 2. FRACC. .SIMON DIAZ
ESTADO DE RESULTADOS GENERAL

INGRESOS

VENTAS

A nticipos 8,565 750

Individualizaciones 8,565,750

VENTAS 17,131,500 100%

EGRESOS
COSTO DE VENTAS

Terreno 1.673.100

Construccion 7,576 .874

Urbanizaci6on 2,423,850

SUBTOTAL 11,673.824 68%
UTILIDAD BRUTA 5,457 676

GASTOS DE OPERACION

G De administracién 238,200

G De publicidad 8,000

G Indirectos de obra 44 648

Licencias 534 362

G De venta 171,315

SUBTOTAL 996.525 6%
UTILIDAD DE OPERACION 4,461,151

GASTOS FINANCIEROS

Int Crédito puente 525,322

Fianza INFONAVIT 140,086

Comisiones 513,945

SUBTOTAL 1,179,353 7%
UTILIDAD NETA 3,281,798
PAGO INTERESES ACREEDORES 434,230 3%
SALDO 2,847,568
ISR Y PTU 45% 1,281,405 7%
UTILIDAD AL BALANCE 1,566,162 9%

Ademas se hizo un analisis por vivienda, comparando el ingreso con el
costo y obteniendo asi la utilidad por vivienda. En la vivienda unifamiliar se
obtiene una utilidad del 26%, mientras que en la progresiva la utilidad es dei
10%. La vivienda unifamiliar nos proporciona mas ingresos pero €s mas cara,
por esto la oferta de venta es un poco rnenor; mientras que la progresiva se
vende mas a pesar de que obtiene menos margen de utilidad (ver rabia 80).
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TABLA 80: COSTO POR VIVIENDA

CALLI Promocion y construccion.
COSTO POR VIVIENDA
No. Viviendas 67 76
UNIFAMILIAR PROGRESIVA
0/0 0/0

PRECIO 148,500 94,500

Costo de construccion 65,866 44% 41,612 44%
C. Terreno por lote 11,700 8% 11,700 12%
C. Urbanizacién 16,950 11% 16,950 18%
G. De administracion 1,666 1% 1,666 2%
G. De publicidad 56 0% 56 0%
G. Indirectos de obra 312 0% 312 0%
G. De venta 1,198 1% 1,198 1%
Intereses bancarios 3.674 2% 3,674 4%
Fianza INFONAVIT 980 1% 980 1%
Licencias 3,807 3% 3,675 4%
Comisiones 3,594 2% 3,594 4%
COSTO TOTAL 109,822 74% 85,416 90%
UTILIDAD 38,678 26% 9,084 10%

7.3.4 BALANCE GENERAL

El balance se hizo en dos modalidades, uno al iniciar el ejercicio y otro al
finalizar. En el primero (Ver tabl/a 87) se observan los mismos activos fijos que a
principio de ano, pero con la depreciacion correspondiente a abril, en el activo
circulante se observan $500,000 en caja, ademas del capital de los acreedores
diversos y la empresa, el crédito bancario otorgado y la existencia en bancos
que es igual a la utilidad hasta ese momento del paquete 1. En el pasivo
también aparecen las deudas tanto a los acreedores diversos como al banco.
Por ultimo en el capital social aparecen las aportaciones de socios en bienes o
en efectivo y la utilidad hasta ese momento del paquete 1 el cual aun no
termina.
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TABLA 81: BALANCE GENERAL INICIAL DEL PAQUETE 2

BALANCEABRILDE2000  Inicial pacquete 2

ACTVO PASIVO

ACTIVO CROUANTE: PASIVO A CORTORLAZO
Cqa 500,000 Pego arédito bancos 7,004,2%;
Apartacion de acreedores diversos 1,770,643 Pego prestamo de acreedores diversos 1,770,643
Proyecto Simén Diaz Pag -2 (Banoos) 7.004.2% Tctal Pasivo 8,774,937
Banoos (Paquete 1) 2404647
Total Activo Circulante 11,679,584

ACTMO RJO: CAPITAL CONTABLE
Equpode dfidma 21,154
Temreroy edfido de dfidma 1,300,000 CAPITAL OCONTABLE
Equipo de transparte 218642 Capital sodd 3,701,908
Temero y edfido de bodega 860,000 Uilidad del gerado (Paguete 1) 2404,647)
Maguirania 82113  Tota capital contable 6,106,555
Total Activo Fijo 3201,908
TOTAL ACTIVO 14,881,493 TOTAL PASIVOY CAFITAL OCONTARLE 14,881,

En el balance final se observa la empresa cuatro meses despues en el
cierre del ejercicio (Ver tabla 82, en bancos se encuentra la utilidad de
$1,566,162 mas la utilidad del ejercicio anterior, obteniendo un total de
$3,970,809. El pago de intereses a acreedores diversos ya ha sido pagado, al
igual que los impuestos generados en este ejercicio.

Los activos fijos han sufrido depreciaciones, estas estan calculadas por
mes, por ejemplo el equipo de transporte tiene una depreciacion anual del
35%, si dividimos esta cantidad entre 12 meses obtenemos una depreciacion
mensual del 2.9%; en este caso la construccion dura 4 meses y se tiene una
depreciacion del 11.64%. La aportacion de acreedores diversos y el crédito
bancario ya han sido pagados, la utilidad también se representa en el capital
contable al igual que las aportaciones de los socios en capital ($2,904,647) y
bienes (activo fijo).
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TABLA 82: BALANCE FINAL DEL PAQUETE 2

BALANCE FINAL PAQ2 AGOSTO
ACTIVO PASIVO
ACTIVO CIRCULANTE: PASIVO A CORTO PLAZO
Cqa 500,000  Pago crédito bancos
Bancos 3970809  Pago prestamo de acreadores diversos
Aportacion de acreedores diversos 0  Pagodeintereses de acreedores dversos
Proyecto Smon Diaz Pag.-2 (Bancos) 0 Pagodeimpuestos
Total Activo Circulante 4470809 Total Pasivo 0
ACTIVOFIJO. CAPITAL CONTABLE
Eaquipo de dfiana 21,154
(-3.32%) Depredadon equipo de didna 702 CAPITAL CONTABLE
Terreno y edfido de dfidna 1,300,000  Capital soda 6,013,667
Equipo de transporte 218642  Uilidad del glerddio 1,506,162
(-11.64%) Depreciadon equipo de transporte 25450  Total capital contable 7,579,830
Terreno y edficio de bodega 860,000
Maquinaria 802,113
(-8.32%) Deprediadon maquinaria 66,736
Total Activo Fijo 3,109,020
TOTAL ACTIVO 7,579,830 TOTAL PASIVO Y CAPITAL CONTABLE 7,579,

7.3.5 CONCLUSIONES DE FACTIBILIDAD DEL PAQUETE 2

Las razones financieras nos sirven para conocer aspectos de nuestra
empresa, y proyecto. Para el calculo de estas se realizé un promedio de
balance y estado de resultados, esto con la intencidon de que las cifras que
resulten de estos calculos estén mas cercanas a la realidad.

La razdén de liquidez por ejemplo nos sirve para conocer la capacidad de
la empresa para cubrir obligaciones a corto plazo, en periodos menores a un
ano. En este paquete la liquidez es de $1.84 en activo circulante por cada peso
que se debe en promedio. No existe ningun problema para pagar las deudas

(Ver tabla 83)

TABLA 83: RAZON DE LIQUIDEZ.

RAZON DE LIQUIDEZ

Activo circulante

8,075,197 |= 1.84

Pasivo Circulante

4,387,469
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El capital de trabajo tiene una relacion directa con la operacion de la
empresa, es el capital con el que trabaja mi empresa, a todos los activos que
tengo le resto mis deudas a corto plazo y obtengo el capital que puedo utilizar
para mantener en operacion al paquete, es decir $3,687,728 (ver tabia 84).

TABLA 84: CAPITAL DE TRABAJO

CAPITAL DE TRABAJO
Activo Circulante - Pasivo circulante 8,075,197|- |4,387,469|=| 3,687,728

1l

Es el capital con el que se encuentran financiados los activos de la
empresa, en la tabla siguiente el 39% nos muestra la proporcion de recursos
ajenos de la empresa gque se encuentran entre mis activos. Es decir, de cada
peso en mis activos 39 centavos son de inversion de terceros (Ver tabia 85). En la
segunda operacion se muestra la proporcidon de recursos propios (61%). El
riesgo en esta inversidén esta compartido.

TABLA 85: RAZONES DE ENDEUDAMIENTO

RAZONES DE ENDEUDAMIENTO
Pasivo total |= 4,387,469(= 0.39
Activo total 11,230,661
C. Contable |= 6,843,192|= 0.61
Activo total 11,230,661

Existen también razones de eficiencia y operacion, estas razones miden
el aprovechamiento de los activos de la empresa. En este paquete solo se
analizara la rotacidn del activo total, ya que las demas razones no se pueden
calcular porque por la naturaleza no se cuenta con cuentas de inventarios,
proveedores o clientes (Ver tabla 56).

La rotacion del activo total refleja la eficiencia con la que estan siendo
utilizados los activos de la empresa para generar ventas. Para este paquete
por cada peso que se encuentra invertido en el activo, se obtienen 31 centavos
de ventas en promedio.

TABLA 86: ROTACION DEL ACTIVO TOTAL

ROTACION DEL ACTIVO TOTAL
Ventas netag=| 3,426,300| 0.31
Activo total 11,230,661
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El punto de equilibrio nos muestra la cantidad minima de ventas que se
necesitan para que la empresa siga en operacion, el primer punto de equilibrio
que se presenta es el operativo, este nos sirve para conocer que cantidad se
necesita para cubrir los costos y gastos de operacion, en el paquete 2 es
necesario tener unas ventas de $182,593 (Ver rabla 87).

El segundo punto de equilibrio es el financiero, en este conocemos la
cantidad de ventas que es necesaria para cubrir gastos de operacion ademas
de pagar los intereses y prestamos solicitados, para este paquete es necesario
vender $922,984, un equivalente a 6 viviendas unifarniliares por mes con un
precio de $148,500. El paquete 2 tiene un total de ventas de $17,131,500, esto
Nnos proporciona un gran margen, de ahi que el porcentaje de utilidad de este
proyecto sea del 9.14%, un buen porcentaje si contemplamos que tiene 5
meses de duracion.

TABLA 87: PUNTO DE EQUILIBRIO

PUNTO DE EQUILIBRIO OPERATIVO

Costo fijo sin gastos financieros = 58,170|= 58,170(= 182,593
1- Costo de ventas sin depreciacion 1- | 2,334,765 0.32
Ventas netas 3,426,300

PUNTO DE EQUILIBRIO FINANCIERO

Costo fijo + gastos financieros = 58,170]+ 235.871|= 294 040|= 922,984
1- Costo de ventas sin depreciacion1- | 2,334,765 0.32
Ventas netas 3,426,300

A continuacion se presentan las cuatro razones de rentabilidad utilizadas
para medir la capacidad antes mencionada (Ver tabl/a 88).

La rentabilidad sobre ventas también es conocida como indice de
productividad, esta mide la relacion entre las utilidades netas e ingresos por
venta, en este paquete esta relacion es del 19%. Asi por cada peso de ventas,
19 centavos representan una utilidad neta.

Otra rentabilidad que se analiza es la rentabilidad sobre operacion a
ventas. Las utilidades de este paquete se ven afectadas por el manejo de
recursos de terceros, el 26% de esta rentabilidad seria suponiendo que el
proyecto se financie sélo con capital de terceros, si nosotros no invirtieramos
nada.

También se maneja la rentabilidad sobre el activo, esta razon nos indica

la proporcion de utilidad sobre la inversion en activos totales (Capital y bienes),
en este caso es del 6%.
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La ultima razén de rentabilidad es sobre capital, esta interesa a los
duenos del negocio, pues es la rentabilidad sobre su inversion inicial. La
empresa CALLI tiene un 10% de utilidad sobre la inversion de socios en el
paquete dos. Esta utilidad es menor al 26% que se obtendria si se manejaran
ademas recursos de terceros (capital de acreedores diversos). Al unir las
inversiones de los accionistas, acreedores diversos, el banco e INFONAVIT se
logra tener un buen negocio que sea rentable para todos.

TABLA 88: RAZONES DE RENTABILIDAD.

RAZONES DE RENTABILIDAD
RENTABILIDAD SOBRE VENTAS Utilidad neta ¥ 100 |7 656,360 |[x|100|=| 19
Ventas netas 3,426,300

RENTABILIDAD DE OPERACION A VENTAS Utilidad de opera{Xq 100 |=| 892,230 |x|100|=| 26

Ventas netas 3,426,300
RENTABILIDAD SOBRE ACTIVO Utilidad neta {100 |7 656,360 |[x|100|=| 6

Activo total 11,230,661
RENTABILIDAD SOBRE CAPITAL Utilidad neta X 100 |7 656,360 |x|100|=| 10

Capital contable 6,843,192

Las caracteristicas tecnicas de este paquete de linea ll, como son el
pago de anticipos al 65% de avance de obra, origina la necesidad de una fuerte
inversion en los primeros 3 meses. Corno se menciond en el capitulo Il una
inversion puede componerse de capital propio y ajeno, dentro de este ultimo se
encuentran los acreedores y el banco.

Los créditos bancarios para construccion solo se otorgan por el costo de
venta, que representa el 60% de la inversion total, el resto ($4,175,290) se
obtiene por una parte de las ganancias hasta ese momento del paquete 1 que
son $2,404,647 pero existe un faltante, de ahi la necesidad de solicitar capital
de personas ajenas a la empresa a quienes se les ofrece una tasa de
rendimiento mensual del 2..6% superior a la que ofrecen los bancos (la cual es
del 1.3% mensual). El préstamo se distribuye en los meses de abril, mayo y
junio, y se liquidaria en agosto al finalizar el ejercicio.

La rentabilidad es la capacidad de una empresa de generar utilidades,
estas utilidades ayudan al crecimiento de una empresa, y en caso de no existir
llevan al fracaso de la misma.

Un punto importante es el punto de equilibrio financiero, para cubrir
todos los gastos de operacioén, intereses bancarios y préestamos del paquete es
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necesario vender $4,614,922 un equivalente a 31 viviendas unifamiliares,
mientras que en promedio se necesitan vender 6 viviendas por mes para
solventar todos estos gastos. Esto significa que forzosamente es necesario
vender el 22% del prondstico de venta para que la empresa no presente
pérdida.

Uno de los retos principales de este proyecto es lograr una planeacion
financiera que corresponda a la problematica actual, cumpla con los requisitos
de las instituciones y proporcione utilidades a los inversionistas y a la empresa.
Todos estos resultados se calcularon con cantidades y situaciones actuales y
son el soporte que justifica la elaboracidon del paquete, es verdad que la
inversion es alta, pero la utilidad y rendimiento también lo son.
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7.4 ESTUDIO FINANCIERO PAQUETE 3 CON FINANCIAMIENTO
INFONAVIT.

LINEA lIl: CONSTRUCCION EN TERRENO PROPIO

El paquete 3 es una parte de!l macroproyecto Habitacional Simdn Diaz,
este se encuentra dividido en 4 etapas las cuales a su vez se dividen en varios
paguetes de viviendas.

El paquete 3 es una parte del total del proyecto a ejecutar, la misma
empresa ejecuta los 5 paquetes analizados por lo tanto algunos de los datos
presentados son semejantes en todos los paquetes analizados en las partes
complementarias a esta tesis.

7.4.1 DATOS GENERALES DEL PAQUETE 3

El paquete 3 del proyecto Habitacional Simén Diaz cuenta con un total
de 136 viviendas; 108 son viviendas unifamiliares P-3 y 28 viviendas
progresivas.

Se encuentra en la etapa 2 del macroproyecto vy utiliza un
financiamiento por medio de INFONAVIT LINEA lll; en el cual, se otorgan
créditos por paquetes de 40 hasta 150 viviendas como maximo, los
trabajadores deberan tener el terreno y la urbanizacion de sus viviendas, por lo
que CALLI constructora se encargara en este caso de proporcionarles el
terreno y la urbanizacidn de cada vivienda para poder tramitar este tipo de
crédito. Una de las caracteristicas de este crédito es que se otorgan 4
ministraciones al subcontratista por el INFONAVIT para la ejecucion de las
viviendas las cuales son otorgadas de la siguiente manera:

TABLA 89: PORCENTAJE DE MINISTRACIONES OTORGADAS POR EL INFONAVIT

concepto % Avance de
obra
Primera
ministracion 3C 0%
Segunda
ministracion 30 30%
Tercera
ministracion 30 60%
Cuarta
ministracion 10 90%
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ESTUDIO FINANCIERO PAQUETE 3

Para comprender mejor el ejercicio financiero de la empresa a este
punto, se mencionaran todos los datos necesarios para la ejecucidn de este
paguete que se presentan a continuacion:

ACTIVOS DE CALLI.

CALLI comienza con activos que dan un total de 3,483,030; actualmente
{(Agosto 2000) cuando el paquete 3 comienza los activos son:

TABLA 90: ACTIVOS DE LA EMPRESA.

ACTIVOS DE LA EMPRESA

Concepto Costo
Mobiliario y equipo de oficina 21,062.00
Depreciacion mobiliario y eq. de oficina (-3.32%) 699.26
Equipo de transporte 215,028.00
Depreciacion equipo de transporte (-11.64%) 25,029.26
Magquinaria 1,000,000.00
Depreciacién maquinaria (-17.5%) 175,000.00
Terreno oficina y edificio de oficina 1,300,000.00
Terreno y edificio de bodega 860,000.00
total

Por lo tanto en noviembre del 2000 CALLI cuenta con $ 3°'195,361.48 en
sus activos

PRONOSTICO DE VENTAS

Las ventas seran el total de las 136 viviendas, para formar el paquete
requerido para la tramitacion del financiamiento de linea 3; de las cuales se
pretende haber vendido el 100% de todas las viviendas para el mes de
Septiembre del ano 2000. (ver figura 35)

FIGURA 35: PRONOSTICO DE VENTAS DEL PAQUETE 3.

AGOST SEP ocT NOV DIC ENE.

TOTAL DE VENTAS
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PROGAMACION PAQUETE 3

El paquete 3 tiene una duracién de 6 meses en total; los primeros dos
meses se emplearan en reunir todos los requisitos que pide INFONAVIT Linea
lll, terminar de juntar los créditos de los trabajadores, reuniendo asi los 136
clientes para la ejecucion planeada de este paquete. Durante este periodo

también se ejecutara la urbanizacion y la adquisicion del terreno.
(Ver figura 36)

FIGURA 36: PROGRAMACION GENERAL DEL PAQUETE 3.

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6

B —

PROGRAMA DE OBRA

Se construiran 136 viviendas para este paquete, las cuales son
organizadas en 5 frentes, 4 de ellos de 27 viviendas y el ultimo frente de 28,
completando asi el numero total de viviendas de este paquete.

La duracién de cada frente sera de 8 semanas, comenzando cada
frente 2 semanas después de haber iniciado el frente anterior, finalizando en 4
meses la duracion total de la construccion de las viviendas. (Ver figura 37)

FIGURA 37: AVANCE DE OBRA DEL PAQUETE 3

(Prograrmacion correspondiente a la analizada en e/ estudio técniico de/ Tormo /. de esta tesis.)

AVANCE DE OBRA

100 0% |

95 0%
PORCENTAJE DE 90 0% T
AVANCE DE OBRA

97.5%

85 0%

9 10 1" 12 13 14 15 16

5 6 7 8
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PRECIO DE VENTA

En este paquete se consideran 2 tipos de viviendas la unifamiliar P-3 vy la
progresiva, sus precios de venta son:

TABLA 91: PRECIO DE VENTA DE LAS VIVENDAS CORRESPONDIENTES AL PAQUETE 3

PRECIO DE VENTA
No de
Concepto m2 viviendas Costo costo total
Unifamiliar P-3 55m2 108.00 148,500.00 16,038,000.00
Progresiva 35m2 28.00 94,500.00 2,646,000.00
total

El precio de venta por metro cuadrado se ha definido en $2,700.00,
precio proporcionado por INFONAVIT. La empresa CALLI considera este
precio en general para todas las viviendas por lo tanto la diferencia en costo
se refleja en la cantidad de metros cuadrados construidos en el proyecto.

GASTOS DIRECTOS DE OBRA

Los gastos directos considerados en este paquete son: el costo de
urbanizacioén, el costo de construccion y el costo del terreno entre otros, que se
observan en las siguientes tablas:

TABLA 92: COSTO DE CONSTRUCCION PAQUETE 3

COSTO DE CONSTRUCCION
Tipo de vivienda m2 _N.O de Costo costo tot.a :
viviendas construccion
Unifamiliar P-3 55m2 108.00 65,886.00 $7.115,688.00
Progresiva 35m2 28.00 41,612.00 $1,165,136.00
total

TABLA 93: COSTO DELTERRENO PAQUETE 3

COSTO DEL TERRENO
No de
Concepto m2 viviendas Costo total
Unifamiliar P-3 11,700.00 108.00 1,263,600.00
Progresiva 11,700.00 28.00 327,600.00
total ]
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TABLA 94: COSTO DE URIBANIZACION DEL PAQUETE 3

COSTO DE URBANIZACION 150m2
Costo por No de
Concepto vivienda viviendas Costo total
Unifamiliar P-3 16,950.00 108.00 1,830,600.00
Progresiva 16,950.00 28.00 474,600.00
total

GASTOS ADMINISTRATIVOS

Los gastos administrativos son fijos en todos los paquetes ya que se
requiere del mismo personal v equipo de oficina para llevar a cabo todos los
paqguetes por ser muy semejantes en numero de viviendas a ejecutar. Para los
gastos administrativos se consideran los siguientes conceptos:

TABLA 95: GASTOS ADMINISTRATIVOS DEL PAQUETE 3

GASTOS ADMINISTRATIVOS
1,- Sueldos y honorarios 52,000.00
2,- Gastos de consumo 2,950.00
3,- Papeleria 1,500.00
4,-Obligaciones y seguros 3,100.00
TOTAL

GASTOS DE PUBLICIDAD

Los gastos de publicidad CALLI ascienden a un costo calculado en
$2,000 mensuales, sin embargo en el Paquete 3 los gastos se concentraran

en los dos primeros meses donde se efectuara toda la promocion y publicidad.
(Ver tabla 96)

TABLA 96: GASTOS DE PUBLICIDAD DEL PAQUETE 3

GASTOS DE PUBLICIDAD
Los 2 primeros meses

GASTOS DE VENTA

Se considero una comision a las empresas corredoras de bienes raices,
por la venta da cada vivienda, esta sera pagada al final del mes de
Septiembre al juntar las 136 viviendas de que consta este paquete. Ver tabla 97)
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TABLA 97: GASTOS DE VENTA DEL PAQUETE 3

GASTOS DE VENTA 1.5%

Costo de venta

18,684,000.00

GASTOS INDIRECTOS DE OBRA

total

Para considerar los gastos indirectos de obra se contemplan:
1-En el primer mes, la construcciéon de la bodega.
2.-El pago del velador y bodeguero
3.-La renta del canal de radio

4.- También se incluyen los siguientes conceptos:

TABLA 98: GASTOS INDIRECTOS DE OBRA DEL PAQUETE 3

INDIRECTOS DE OBRA
1-,Gastos administrativos 6,012.00
2,-Comunicaciones y fletes 4,400.00
3,-Construcciones provisionales 3,000.00

TOTAL PRIMER MES

TOTAL SIGUIENTES MESES

LICENCIAS Y PERMISOS

Las

cuadrado obteniéndose como se indica:
TABLA 99: COSTO DE LA LICENCIA DE CONSTRUCCION EN EL PAQUETE 3

LICENCIA DE CONSTRUCCION

total

m2 de total por n? de lotes
concepto construccion costo por m2 vivienda (viviendas) total
P-3 55.00 8.00 440.00 108.00 47,520.00
Progresiva 35.00 8.00 280.00 28.00 7,840.00

licencias necesarias para este paquete estan calculadas por metro
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TABLA 100: COSTO DE LAS LICENCIAS DE FACTIBILIDAD DE USO DE SUELO DEL
PAQUETE 3

N° OFICIAL Y FACTIBILIDAD DE USO DE SUELO

costo por n° viviendas
concepto vivienda (lote) (lote) total
P-3 85.00 108.00 9,180.00
Progresiva 85.00 28.00 2,380.00
total

TABLA 101: COSTO DE LA INSTALACION DEL SERVICIO DE ELECTRICIDAD DEL
PAQUETE 3.

C.F.E.
Costo por vivienda
concepto (lote) n° viviendas (lote) Total
Vivienda 9 P-3 500.00 108.00 54,000.00
Progresiva 500.00 28.00 14,000.00
total

TABLA 102: COSTO DEL SERVICIO DE INTRODUCCION DE AGUA A LAS VIVIENDAS
DEL PAQUETE 3.

INTERAPAS
Costo por vivienda
concepto (lote) n° viviendas (lote) Total
Vivienda 9 P-3 2,783.00 108.00 300,564.00
Progresiva 2,783.00 28.00 77,924.00
total

TABLA 103: TOTAL DE LICENCIAS Y PERMISOS DEL PAQUETE 3.

LICENCIAS Y PERMISOS
TOTAL

FIANZA

Segun los requisitos de INFONAVIT se debera cubrir una fianza del 3% de
las ventas, quedando este concepto como a continuacién se indica:
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TABLA 104: COSTO DE LA FIANZA PARA INFONAVIT DEL PAQUETE 3.

FIANZA INFONAVIT 3%

Precio de venta paquete total fianza
18,684,000.00

7.4.2 ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO

Para la realizacion del flujo de efectivo se consideran dos rubros
uno de ingresos y el otro de egresos.

Los ingresos que percibe el paquete 3 son:
Saldo anterior:

El saldo anterior de la primera quincena, representa a la utilidad del
paguete anterior, segun la politica de CALLI constructora, utilizando las
utilidades finales obtenidas de cada paqguete para arrancar el siguiente;
evitando con esto pedir un exceso de créditos al banco, para que la empresa
pueda ser autosuficiente en lo mas posible.

Por lo tanto este paquete inicia con un saldo que seria el resultado de las
utilidades del paqgquete 2.

Acreedores diversos:

La aportacion de acreedores diversos representa la cantidad que hace
falta cubrir en cada quincena, es decir; los gastos que fueron mayores a los
ingresos en dicha quincena. Este faltante se les pedira a los acreedores. Las
aportaciones solo son necesarias en la segunda y tercer quincena del Paguete
3.

Ministraciones:

Las ministraciones son las cantidades que el financiamiento INFONAVIT

linea Il otorga para la ejecucion del proyecto.

Los egresos:

En los egresos se consideran los gastos directos de obra, los gastos
administrativos, las licencias y permisos, gastos de publicidad etc. y el pago a
los acreedores.

Dentro de los puntos relevantes a observar sen encuentran |os siguientes
puntos:

El terreno se pagara en 2 partes; el primer pago se efectuara en el mes
de agosto y se terminara de pagar en el mes de Septiembre; el pago de la
urbanizacion comenzara en el mes de agosto y sera pagada conforme al
avance programado por la urbanizadora subcontratada, y se pagara como se
muestra en la figura 38.
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FIGURA 38: PAGO DE LA URBANIZACION EN EL PAQUETE 3

PAGO DE URBANIZACION

35% 35%

20%

—
w

AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE

Los gastos de administracion e indirectos se consideran en los seis
meses de duracion del paquete, la aportacidon de los accionistas se da
principalmente en los dos meses previos a la construccion de las viviendas y la
ultima aportacidn en el primer mes de construccion. Después los gastos

pueden ser absorbidos por los ingresos adquiridos por el mismo paquete. (ver
tabla 105)
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CALLI Promocion y Construccion
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7.4.3 ESTADO DE RESULTADOS

En el estado de resultados podemos observar que el paquete 3 gasto un 68%
en la ejecucion del proyecto, los gastos de operacion de la empresa
representaron un 3% de las ventas, los gastos financieros representaron un 4%
vy nos dio una utilidad del 13%. (Ver tablas 106 y107)

TABLA 106: ESTADO DE RESULTADOS GENERAL DEL PAQUETE 3

CALLI . Promocion y Construccion
PAQUETE 3. PROYECTO SIMON DIAZ
ESTADO DE RESULTADOS
VENTAS | 18,684,000.00
Terreno 1,591,200.00
Construccion 8,280,824.00
Urbanizacion 2,305,200.00
Licencias y permisos 513,408.00
Indirectos 60,266.00
Costo de ventas 12,750,898.00 68%
Utilidad bruta 5,933,102.00
Administracion 297,750.00
Publicidad 12,000.00
Gastos de venta 280,260.00
Gastos de operacion 580,010.00 3%
Utilidad de operacion 5,343,092.00 | G
Intereses bancarios 0.00
Intereses acreedores diversos 222,764 .00
Comisiones al banco 0.00
Fianza INFONAVIT 560,520.00
Gastos financieros 783,284.00 4%
Utilidad de antes de impuestos | 4,559,808.00_
ISR 35% 1,595,932.80
PTU 10% 455,980.80
Impuestos 2,051,913.60 1%
Utilidad neta 2,507,894 40 [ EGEGEIR
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CALLI Promocion y Construccion

NOMBRE DEL SOUCITANTE GRUPQ CALLY, SA DECV

OBRA CONJUNTO HABITACIONAL SIMON DIAZ

N* DE VIVIENDAS. 136

PAQUETE 3 PROYECTO SIMON DIAZ

CONCEPTO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTU\BRE NO\/IEME?RE DICIEMBRE ENERO TOTAL PROMEDIO
VENTAS 5,605,200.00 5,605,200.00 5,605,200.00 1,868,400.00 18,684,000.00 3,114,000.00
Terreno 954,720 00 636,480 00 1,591,200 00 265,200 00
Construccion 1,242,123 60 2.898.288 40 2.898.288 00 1,242,124 00 8.280.824 00 1,380 137 33
Urbanizacion 461,040 00 806,820 00 806,820 00 230.520 00 2.305.200 00 384.200 00
Licencias y permisos 51340800 513,408.00 85,568.00
Indirectos 6.706 00 11.912 00 10.412 00 10412 00 10.412 00 10,412 00 60,266 00 10,044.33
Costo de ventas 1,935,874.00 1,455,212.00 2,059,355.60 3,139,220.40 2,908,700.00 1,252,536.00 12,750,898.00 2,125,149.67
UTILIDAD BRUTA -1,935,874.00 4,149,988.00 -2,059,355.60 2,465,979.60 2,696,500.00 615,864.00 5,933,102.00 988,850.33
Administracion 59,550 00 59.550 00 59.550.00 59,550 00 59,550 00 297.750.00 49,625.00
Publicidad 6.000 00 6,000 00 12.000 00 2,000 00
Gastos de venta 280,260 00 280.260 00 46,710 00
Gastos de operacion 6.000.00 345,810.00 55,550.00 59,550.00 59,550.00 59,550.00 590,010.00 98,335.00
UTILIDAD DE OPERACION -1,941,874.00 3,804,178.00 -2,118,905.60 2,406,429.60 2,636,950.00 556,314.00 5.343,092.00 890,515.33
Intereses bancarios 000 000
Inlereses acreedores diversos 222,764 00 37,127 33
Comisiones al banco 000 000
Fianza INFONAVIT 560,520 00 560.520 00 93,420 00
Gastos financieros 560,520.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 783,284.00 130,547.33
UTILIDAD ANTES DE iMPUESTOS -2,502,394.00 3,804,178.00 -2,118,905.60 2,465,979.60 2,636,950.00 556.314.00 4,559.808.00 759,968.00
ISR {35%) 000 0 0o ( -i" 0.00 1,595,932 BO 265,988 80
PTU (10%) 0.00 000 000 000 455 980 &0 75.996 80
Impuestos 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 2,051,913.60 341,985.60
UTILIDAD NETA -2,502,394.00 3,804,178.00 -2,118,905.60 2,465,979.60 2,636,950.00 556,314.00 2,507.894.40 417,982.40
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7.4.4 BALANCE GENERAL

Se hicieron 2 balances para este paquete, El Balance Inicial y el Balance
Final, Esto con el objeto de observar mediante estos como se comporta el

capital, los activos y pasivos de la empresa durante el inicio y fin del paquete 3.
(Ver tablas 108 y 709.)

TABLA 108: BALANCE GENERAL INICIAL DEL PAQUETE 3

CALLI. Promocion y Construccion
PAQUETE 3. PROYECTO SIMON DIAZ
BALANCE INICIAL AGOSTO 2000
ACTIVO PASIVO
PASIVO A CORTO PLAZO
Caja 500,000.00 |Pago credito bancos 0.00
Acreedores diversos 1,427,972.00 Acreedores diversos 1,427,972.00
Proyecto Simén Diaz Paq.-2 Pago intereses Acreedores
(Bancos) 1,518,240.00 diversos
Pago de impuestos
Total Activo Circulante 3,446,212.00 Total Pasivo 1,427,972.00
Equipo de oficina 21,062.39
(-3.32%) Depreciaciéon equipo
de oficina 699.27|CAPITAL CONTABLE
Terreno y edificio de oficina 1,300,000.00|{CAPITAL CONTABLE
Equipo de transporte 215,028.00[ |[Capital social 3,597,395.72
(-11.64%) Depreciacion equipo
de transporte 25,029.26 Utilidad del ejercicio anterior 1,518,240.00
Terreno y edificio de bodega 860,000.00| |Total capital contable 5,115,635.72
Maquinaria 793,012.50
(-8.32%) Depreciacion
magquinaria 65,978.64
Total Activo Fijo 3,097,395.72
TOTAL PASIVO Y
TOTAL ACTIVO CAPITAL CONTABLE
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TABLA 109: BALANCE GENERAL FINAL DEL PAQUETE 3

CALLI Promocion y Construccion
PAQUETE 3 PROYECTO SIMON DIAZ
BALANCE FINAL ENERO 2001
ACTIVO PASIVO

ACTIVO CIRCULANTE
Caja 500,000.00| [Pago credito a bancos 0.00
Bancos 2,506,537.84| |Acreedores diversos 0.00
Acreedores diversos 0.00] [Intereses acreedores diversos 0.00

Pago impuestos 0.00
Total activo circulante 3,006,537.84 | | Total pasivo 0.00
ACTIVO FIJO CAPITAL CONTABLE
Equipo de oficina 20,363.12] [Capital social 3,529,979.86
Depreciacién equipo de
oficina (-5%) 1,018.16[ |Utilidad ejecicio 2,506,537.84
Equipo de transporte 189,998.74
Depreciacion equipo de
transporte (-17.5%) 33,249.78| | Total capital contable 6,036,517.70
Maquinaria 793,012.50
Depreciacion maquinaria
(12.5%) 99,126.56
Terreno y edificio de oficina 1,300,000.00
Terreno y edificio de bodega 860,000.00
total activo fijo 3,029,979.86

TOTAL PASIVO Y

TOTAL ACTIVO CAPITAL CONTABLE

Podemos observar en las tablas anteriores que hubo una disminucion de
capital en el balance final, esto debido a la inyeccion de dinero ajeno a la
empresa y a las depreciaciones, en contraste aumento en bancos debido a la
utilidad del ejercicio.

7.4.5 CONCLUSIONES DE FACTIBILIDAD DEL PAQUETE 3

Para poder observar mejor los resultados de cualquier negocio o
proyecto se utilizan las razones financieras para tomar decisiones acerca de la
factibilidad de un proyecto.

Es por eso que veremos a través de estas razones los resultados que el
Paqguete 3 nos arroja. Por consiguiente para mayor confiabilidad de los
resultados se ha tomado un valor promedio del Estado de Resultados vy los
balances; mismos que se observan a continuacion.
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RAZONES FINANCIERAS

El analisis de las razones o estados financieros tienen como fin analizar
la situacidn de un negocio, ver las perspectivas de utilidades y la capacidad de
pago con la que contara dicha empresa, asi como analizar los movimientos
gue se dieron en dicho negocio y observar los aciertos o errores cometidos.
Las razones financieras que son aplicables en el proyecto de inversion Simon
Diaz son las siguientes:

LA RAZON DE LIQUIDEZ

Nos sirve para llevar a cabo el analisis del capital de trabajo de la
empresa, para esto es necesario considerar como estan compuestos los
activos circulantes. ( “LLo normal es que una compania tenga una elevada
proporcion de efectivo con relacion a sus cuentas por cobrar, inventarios y
demas activos circulantes” ) 7 La empresa CALLI constructora debera
poseer el efectivo, para liquidar sus deudas a corto plazo de inmediato.

TABLA 110: APLICACION DE LA TRAZON DE LIQUIDEZ EN EL PAQUETE 3.

RAZON DE LIQUIDEZ
Activo circulante 3,226,374.92
Pasivo circulante 713986

Por lo tanto CALLI constructora posee $4.10 de activos por cada $1.10
de pasivos, esto representa que cuenta con una gran cantidad de activos para
poder pagar las deudas a corto plazo; por lo que CALLlI podra cubrir
facilmente los imprevistos que se le presente.

CAPITAL DE TRABAJO

Dentro de la razdén capital de trabajo observaremos si CALLI es 0 no apta
para poder cubrir sus obligaciones a corto plazo, esta se obtiene restando el
Activo Circulante con el Pasivo Circulante y en este ejercicio estas cantidades
son:

TABLA 111: APLICACION DE LA RAZON CAPITAL DE TRABAJO EN EL PAQUETE 3

CAPITAL DE TRABAJO
Activo Circulante-Pasivo Cir. | 3,226,374.92| 713,986.00

*7 Principios Fundamentales de Contabilidad. Pyle ,White, Larson edit Continental pp760-76|
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En conclusion CALLI cuenta con $2,512,388.92 para poder cubrir
cualquier tipo de obligaciones a corto plazo. Lo que nos refleja una buena
cantidad para poder adquirir deudas considerables que en determinado
tiempo sean necesarias para la empresa.

RAZON DE ENDEUDAMIENTO

Esta nos permite observar los recursos ajenos a la empresa que se
encuentran interviniendo en el desarrollo de la misma; es decir los prestamos
que se encuentran interviniendo en los activos. Dentro del paquete 3 la razdon
de endeudamiento es:

TABLA 112: APLICACION DE LA RAZON DE ENDEUDAMIENTO EN EL PAQUETE 3

RAZON DE ENDEUDAMIENTO
Pasivo total 713,986.00
Activo total 6,423,457.21

Por lo tanto CALLI se encuentra trabajando con el 11% de recursos
ajenos durante el paquete 3 del proyectc de inversion Simén Diaz.

La otra razobn de endeudamiento a analizar nos permite observar el
porcentaje de recursos propios con los que funciona la empresa durante este
paquete.Ver tabia 713)

TABLA 113: APLICACION DE LA RAZON DE ENDEUDAMIENTO

RAZON DE ENDEUDAMIENTO
Capital Contable 5,576.076.71
Activo Total 6,423,457.21

Observamos aqui que sé esta ulilizando un 87% de recursos propios.
Esto se da como resultados porque al finalizar se liquidan todos Ios pasivos
obtenidos durante la ejecucion de este paquete; lo que permite a la empresa
poder utilizar sus recursos en otros proyectos ejecutados simultaneamente al
paquete 3.

ROTACION DE ACTIVO TOTAL

La rotacién de activo total nos refleja la eficiencia con la que esta siendo
utilizados los activos durante el ejercicio. (Ver tabla 7174)
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TABLA 114: APLICACION DE LA RAZON ROTACION DE ACTIVO TOTAL EN EL PAQUETE 3

ROTACION DE ACTIVO TOTAL
Ventas Netas 3,114,000.00
Activo Total 6,423,457.21

Esto nos refleja que se obtienen $ 0.48 pesos por cada peso que invierte
la empresa.

RENTABILIDAD SOBRE LAS VENTAS

Se observara mediante esta razér la utilidad que nos arroja cada venta
dentro de este paquete. Esto es:

TABLA 115: APLICACION DE LA RAZON RENTABILIDAD SOBRE LAS VENTAS EN EL
PAQUETE 3

RENTABILIDAD SOBRE LAS VENTAS
Utilidad Neta 417,982 .40
Ventas Netas 3,114,000.00

Por lo tanto por cada peso que se invirtié se generaron $0.13 centavos
de utilidad.

UTILIDAD DE OPERACION A VENTAS

Si el proyecto se financiara solo con recursos de la empresa nos arrojaria (Ver
ltabla 776)

TABLA 116: APLICACION DE LA RAZON UTILIDAD DE OPERACION A VENTAS DEL
PAQUETE 3.

UTILIDAD DE OPERACION A VENTAS
Utilidad de operacion 890,515.33
Ventas netas 3,114,000.00

Por lo tanto tendriamos el 29% de utilidad sin pedir ninguna aportacion de
recursos externos, en este paquete no se observa gran diferencia como la que
arrojaria  si existiera una aportacion mayor, como por ejemplo créditos
bancarios. Durante este paquete se logra minimizar los prestamos externos
gracias a las caracteristicas del financiamiento INFONAVIT linea 3, y las
utiidades generadas en los paquetes anteriores.
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RENTABILIDAD SOBRE EL ACTIVO

Esta nos permite conocer las ganancias que se obtuvieron con la relacion
a lo que se invirtid (activos), durante el paquete 3 la rentabilidad sobre el activo
es:

TABLA 117: APLICACION DE LA RAZON; RENTABILIDAD SOBRE EL ACTIVO DEL
PAQUETE 3.

RENTABILIDAD SOBRE EL ACTIVO
Utilidad Neta 417,982.40|x 100
Activo Total 6,423,457.21

Es decir; por cada peso que tiene invertido CALLI en sus activos obtiene
$0. 7 centavos de utilidad después de impuestos.

RENTABILIDAD SOBRE EL CAPITAL

Nos senala la rentabilidad de la inversion de los duenos de la empresa,
en el paquete 3 los accionistas obtienen:

TABLA 118: APLICACION DE LA RAZON RENTABILIDAD SOBRE EL CAPITAL DEL
PAQUETE 3.

RENTABILIDAD SOBRE EL CAPITAL
Utilided Neta 417,982.40]x 100
Capital Contable 5,576,076.71

Por lo tanto por cada peso que los socios tienen invertido reciben $0.7
centavos de utilidad.

PUNTO DE EQUILIBRIO

El punto de equilibrio las ventas que son necesarias tener para cubrir los
costos y gastos de la empresa.

PUNTO DE EQUILIBRIO OPERATIVO

El punto de equilibrio operativo nos permite observar la cantidad de
ingresos que CALLI debe tener para poder realizar el paquete 3 del proyecto
de inversion Simon Diaz.
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TABLA 119: APLICACION DE LA RAZON PUNTO DE EQUILIBRIO DEL PAQUETE 3

PUNTO DE EQUILIBRIO OPERATIVO

PEO
Costo Fijo sin Gastos Financieros 59,669.33|= 59,669.33
1- Costo de ventas sin depreciacion | 1- 2,125,149.67 0.68
ventas netas 3,114,000.00

Por lo tanto CALLI debera vender $87,432.98 como minimo para poder
seguir operando adecuadamente.

PUNTO DE EQUILIBRIO FINANCIERO

El punto de equilibrio financiero nos muestra la cantidad que CALLI debe
obtener para poder saldar sus gastos operativos y los financieros.

TABLA 120: APLICACION DE LA RAZON PUNTO DE EQUILIBRIO FINANCIERO DEL

PAQUETE 3
PUNTO DE EQUILIBRIO FINANCIERO
PEF
CF. + Gastos Financieros 130,547.33|+| 130,547.33|=| 261,094.67
1- Costo de ventas 1-| 2,125,149.67 0.317549882
ventas netas 3,114,000.00

Observamos que CALLI debe vender $822,216.23 para poder saldar sus
gastos operativos y financieros. Terminando con esto el analisis financiero del
Paquete 3 de la empresa CALLI durante el Proyecto de inversion “Simoén Diaz”.

Para un buen proyecto de inversidon con un alto grado de confiabilidad, se
deberan formular todos los pasos o mas apegados a la realidad, es por eso
que juega un papel muy importante el estudio de mercado, para tener una
idea clara y precisa de lo que se busca obtener en dicho proyecto.

La empresa CALLI ha reflejado poder llegar al final de este paquete
logrando obtener una utilidad considerable y mayor a la que otorgaria
normalmente el sistema bancario nacional, asi como generar los recursos
necesarios para poder utilizarlos en otros proyectos o en su defecto invertirlos
en la bolsa de valores; logrando con esto sacar el provecho maximo a los
activos invertidos en la misma. Una de las estrategias acertadas en este
trabajo, fue emplear las utilidades obtenidas en los paquetes anteriores, para
poder ofrecer un interés atractivo a los acreedores diversos de la empresa,
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Estos se pagan al final del proyecto significando una carga menor que si se
tuviesen que pagar periodicamente.

En conclusion el negocio de la vivienda de interés social es un campo
muy atractivo, si se administra adecuadamente vy se sabe observar las
oportunidades de un negocio, las bases se observan en esta investigacion, con
el analisis, el estudio de mercado y las razones financieras; se deberan
complementar por supuesto con la experiencia y una muy buena intuicion ante
las oportunidades, y la solucion de los problemas a los que uno se enfrente.

@
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7.5 ESTUDIO FINANCIERO PAQUETE 4 CON FINANCIAMIENTO
INFONAVIT.

LINEA II: ADQUISICION DE UNA VIVIENDA DE COMPRA A TERCEROS

Para comenzar mencionaremos algunos puntos importantes para la
construccién de vivienda en la linea |l de INFONAVIT:

o El instituto recibira en cualquier tiempo, a traves de las Delegaciones
Regionales, las ofertas de los paquetes de vivienda en linea Il.

¢ LoOs paquetes de vivienda se ajustaran a las necesidades humanas,
econdmicas y sociales de los derechohabientes, respondiendo a la
demanda de vivienda por localidad y a la capacidad de credito de los
mimos.

e Los paquetes de vivienda cumpliran con las condiciones y requisitos
urbanisticos, arquitectonicos y de caracter constructivo para la
edificacion de vivienda.

¢ El instituto canaliza a los oferentes un pago parcial, hasta por el 50% del
monto del credito otorgado a los derechohabientes a cuenta del precio
de venta de la vivienda, cuando esta alcance el 65% de avance de obra.

A continuaciéon se describe el paquete 4 del proyecto; Unidad
Habitacional Simén Diaz, el cual sera ejecutado por la empresa CALLI
constructora, la cual aplicara un financiamiento por medio de INFONAVIT
linea Il con una duracion de cinco meses, enfocandose en la construccion de
la obra, ademas de tener un mes de anticipacién para tramite de licencias con
el fin de no obstaculizar el proceso de construccion en los meses dedicados a
ello.

7.5.1. DATOS GENERALES DEL PAQUETE 4

Como preambulo para entender el manejo financiero, que la empresa
desarrollara en el paquete linea Il de INFONAVIT, comenzaremos por
mencionar los activos con los que cuenta la empresa en el momento en que
inicia sus ejercicios, asi como cuando arranca con el paquete de 151 viviendas.

CALLI comenzd sus ejercicios con activos que daban un total de
3,483,030.00 pesos; actualmente (enero 2001) cuando el paquete 4 arranca,
sus activos son de 16 '667 9992.00 pesos, suma en la que se ven reflejados el
dinero del crédito puente, el prestamo de los acreedores, el fondo de caja y los
activos fijos.

Con objeto de interpretar mas faciimente la clasificacion de nuestros

datos generales los hemos agrupado por tablas, comenzando con el
pronostico de ventas; que a continuacion describiremos (Ver tabla 127)
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TABLA 121: PRONOSTICO DE VENTAS.

PRONOSTICO IDE VENTAS
NUMVERO DE IMBNDAS VENTAS

UNFAMLIAR | PROGRESIVA TOTAL DEMMBNDAS UNFAMUAR | PROGRESIVA TOTAL OOMSIICNES AL 1%
VES 1 0 7 37 4.456.000/ 661.500 5.116.500) 51.165
MES2] 6 0 4,900,500 567.0000 5.467.50 54,675
MES3] 29 5 kY] 4.306.500 4725000 4.779.000 47 790
MES4| B 2 0 4158, 180. 4347, A3470)
MES5 11 11 1633 1633, 16.
TOTAL 151 21.343.500 213435

En él pronostico de ventas se especificara el tipo de vivienda que estara
a la venta, estas seran mensuales, siendo los primeros meses en un promedio
de 30 casas, y en el ultimo mes de 11 viviendas. También se puede apreciar el
total del monto de cada mes presupuestado. Asi mismo se pagara una
comision de 1% de las ventas que cada mes generen, acumulandose un total
de $ 213,435.00 que vendria siendo los gastos de venta. (ver rabla 127)

TABLA 122: PRECIO DE VENTA

PRECIO DE VENTA

No. Viviendas Precio c/u
unifamiliar 55m?2 131 148,500
Progresiva 35m2 20 94,500

El precio de venta se manejara con un costo por m2 de $ 2, 700.00,
por consiguiente este dato nos arroja el resultado por vivienda de:
e Unifamiliar $148,500.00 (55m2)

e Progresiva $ 95,500.00 (35m2)
( Ver tabla 122)

TABLA 123: ANTICIPOS AL AVANCE DE OBRA

ANTICIPOS AL 65% DE AVANCE DE OBRA
50% DEL PRECIO |NUM. DE VIVIENDAS

MES 1

MES 2

MES 3 | 15.363.000 7.681.500 110

MES 4 4.347.000 2.173.500 30

MES 5 1.633.500 816.750 11
TOTAL 10.671.750 151

Esta tabla nos muestra el anticipo otorgado al constructor al concluir su
65% de avance de obra es decir se otorgaran los primeros 50% del precio de la
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venta total mismo que al concluir se obtiene el 50% restante a traves de las
individualizaciones en él ultimo mes de la construccion del paquete. Por

consiguiente dichas cantidades sé veran reflejadas en el Estado de Resultados.
Ver tabla 123)

TABLA 124: INDIVIDUALIZACION

INDIVIDUALIZACION
VENTA TOTAL 21.343.500
ANTICIPOS |[MES 3 7.681.500
MES 4 2.173.500
MES 5 816.750| 10.671.750
10.671.750

La individualizacion es el monto que INFONAVIT nos otorgara al termino

de la construccion de las viviendas, y este sera el 50% restante del precio de
venta. ( Ver tabla 124)

TABLA 125: PORCIENTO DEL AVANCE DE OBRA

AVANCE DE OBRA %

ENERO FEBRERO |MARZO ABRIL MAYO

Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5
semana 1 1,78 534 712 712 3,56
semana 2 1,78 534 712 712 3,56
semana 3 3,56 712 712 534 1,78
semana 4 3,56 712 712 534 1,78
TOTAL 10,68 24,92 28,48 24,92 10,68

El avance de obra es el resultado de la programacion del estudio
técnico, y esta se relaciona con el numero de casas que se van a construir,
asi como el numero de frentes del que esta integrado y el tiempo de duracion
de la obra, en la tabla los totales representan el porcentaje de avance de obra
de cada mes. (Ver tabia 125)

TABLA 126: CREDITO PUENTE

CREDITO PUENTE
CONSTRUCCION 9.463.306
TERRENO 1.766.700
URBANIZACION 2.559.450
TOTAL DEL COSTO 13.789.456
60%, 8.273.674
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El crédito puente es el préstamo gue se le solicito al banco, el cual en
porcentajes representa el 60% del costo de la venta que son: $ 8, 273,674.00,

este préstamo abarcara el periodo de construccion.
( Ver tabla 126)

TABLA 127: ACREEDORES DIVERSOS.

PRESTAMO DE ACREEDORES DIVERSOS
PRESTAMO | [2.094.336

Los acreedores diversos aportaran lo necesario para llevar a cabo el
mejor funcionamiento de la construccion de las viviendas que constituyen este
paquete. (Ver tablia 127)

TABLA 128: INTERESES BANCARIOS

INTERESES BANCARIOS
% AVANCE [DISPOSICION [ACUMULADO [3% MENSUAL
11.% 910.104 910.104 27.303
25.% 2.068.418 2.978.5622 89.356
28.% 2.316.630 5.295.152 158.855
25.% 2.068.418 7.363.570 220.907
11.% 910.104 8.273.674 248.210
100% 8.273.674 744.631

Los intereses bancarios se otorgaran segun el avance de obra de cada
paquete, calculando su propio acumulado del cual se pagara un 3% mensual
de intereses que equivale al 36% anual. ( Ver tabia 128)

TABLA 129: COMISIONES BANCARIAS

COMISIONES BANCO
Crédito puente 1.% 82.737
Estudio de factibilidad 1.% 82.737
| 165.473

Las comisiones bancarias son del 1%, uno para estudio de factibilidad y
otro para otorgamiento del crédito. (Ver tabia 129

TABLA 130: COSTO DE CONSTRUCCION
COSTO DE CONSTRUCCION

m2 No. Viviendas [Costo Costo de construcc.

unifamiliar 55m2 131 65.886 8.631.066
Progresiva 35m2 20 41.612 832.240
9.463.306




El paquete 4 del proyecto arrancara con un costo de construccion que
abarca hasta 151 viviendas. Vertab/a 130) Cada vivienda tiene un costo de:
e Unifamiliar $148,500.00
e Progresiva $ 94, 500.00

TABLA 131: COSTO DE URBANIZACION

COSTO DE URBANIZACION

C. Por lote

Costo total

unifamiliar

16.950

2.220.450

16.950

339.000

Progresiva

2.559.450

También se aprecia el costo de urbanizacion, estos costos sera el que

dara pauta al crédito bancario otorgado al paquete para su realizacion.
(Vertabla 137)

TABLA 132: GASTOS ADMINISTRATIVOS.

GASTOS ADMINISTRATIVOS
SUELDOS Y HONORARIOS 52.000
GASTOS DE CONSUMO 2.950
PAPELERIA 1.500
OBLIGACIONES Y SEGUROS 3.100

TOTAL POR MES 59.550

Los gastos Administrativos seran por mes y todos los paquetes pagaran
el mismo monto. (Ver tabla 132)

TABLA 133: GASTOS DE PUBLICIDAD

GASTOS DE PUBLICIDAD
PORMES | | 2.000

Al igual que los gastos administrativos, los gastos de publicidad seran
por mes y todos los paquetes pagaran el mismo monto. ¢ Ver rabla 133)

TABLA 134: GASTOS INDIRECTOS DE OBRA

INDIRECTOS DE OBRA
GASTOS ADMINISTRATIVOS 6.012
COMUNICACIONES Y FLETES 4.400
CONSTRUCCIONES PROVISIONALES 3.000
TOTAL DEL PRIMER MES 13.412
TOTAL DE MESES SIGUIENTES 10.412
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También seran por mes y todos los paquetes pagaran el mismo monto,
el primer mes se consideran construcciones provisionales, por eso el monto es
de $ 13,412.00; pero los siguientes meses este gasto ya no se incluye y el pago
es de $ 10,412.00. (Ver tabla 134)

TABLA 135: LICENCIAS Y PERMISOS

LICENCIAS

| | c/J Viviendas Costo
Num. Oficial y factibilidad de uso de suelo 85 151 12.835
INTERAPAS 2.783 151 420.233
CFE | 500 151 75.500
Lic. de construccion 8

m2
unifamiliar 55 439 131 57.496
Progresiva 35 307 20 6.140 63.636
| Total 572.204

Las licencias se calcularan por vivienda cada una de ellas con sus
respectivos m2. Es por ello que se calculan por separado. (Ver tabla 135)

TABLA 136: FIANZAS.

FIANZA INFONAVIT
Pago de fianza INFONAVIT 3% | 13.789.456| | |  413.684

La fianza repercutira en un 3% de las ventas totales. Al sacar el estimado
de las ventas totales se ha decidido pagar la fianza con un mes de anticipacion
al comienzo de la construccion. (Ver tabla 136)

Con los datos generados, se procedera a realizar las corridas financieras
para el paquete 4, comenzando con el Flujo de Efectivo, seguido del Estados
de Resultados y por ultimo el Balance. Para asi continuar con la conclusion de
los resultados arrojados en un Estudio Financiero con la aplicacién de las

razones financieras en el mismo paquete, para asi conocer la factibilidad del
mismo.
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7.5. 2 FLUJO DE EFECTIVO

Si bien, es bueno entender, que en el flujo de efectivo, se estan
presentando las entradas de dinero, asi como sus salidas; durante el
transcurso de los meses otorgados para el financiamiento y construccion del
paquete 4 de la linea Il de INFONAVIT. Esto reflejado a través de un avance de
obra el cual es representado por su porcentaje en este paquete.

A raiz de los ingresos obtenidos a través de: anticipos, dinero otorgado
por los acreedores, las individualizaciones y el crédito puente, nos arroja un
ingreso de $ 48’ 830,987.00 en un total de 5 meses de construccion y uno de
tramitacion ademas de la acumulacion del saldo anterior, el cual nos es
arrojado de Ila diferencia entre los ingresos obtenidos y los egresos que se
produjeron en el ejercicio. Estos a su vez son acumulados para ir soportando
la diferencia de entradas y salidas en los meses de trabajo.

Al ir obteniendo los egresos a través de los pagos y tramitaciones
correspondientes se lograra obtener una diferencia de entrada y salida de
dinero; y esta a su vez nos arrojara un saldo final de $ 7' 777, 965.00. Por
consiguiente el flujo de efectivo nos va ha ser muy util, para que la empresa no
se vaya a la quiebra sin darnos cuenta. (Ver tabla 137)
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TABLA 137: FLUJO DE EFECTIVO DEL PAQUETE 4

I8RO



7.4.2. ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO

CALLI. Promocion y construccion.

PAQUETE 4. FRACC. SIMON DIAZ.

FLUJO DE EFECTIVO

MES 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5
DIC ENE FEB MAR ABR MAY TOTAL
AVANCE DE OBRA 1% 25% 28% 25% 11% 100%
CASAS VENDIDAS 37 39 34 30 11 151
INGRESOS
Saldo Anterior $2636607|% 14852461 % 287690 | % (0)]$ 5585090 |% 7.124.842 1% 17,119,476
ANTICIPOS $ 7681500]1% 2173,500|% 816,750 | $ 10,671,750
ACREEDORES DIVERSOS $ 2,094 336 3 2,094,336
INDIVIDUALIZACIONES $ 10,671,750 | $ 10,671,750
CREDITO PUENTE $ 910,104 | $2.068418|$ 2,316630|% 2068418 | % 910,104 | $ 8,273,674
TOTALINGRESOS | $ 2,636,607 | $§ 2,395,351 | $4,450,444 | $§ 9998130 % 9,827,008 % 19,523,447 | $ 48,830,987
EGRESOS
PAGO TERRENO $ 588900|% 5889001[% 588,900 $ 1,766,700
CONSTRUCCION $ 1040064 1$2365827|% 2649726|% 2365827 |% 1,040964 | § 9,463,306
URBANIZACION $ 383918 1%$1279.725]| % 895,808 3 2,559,450
INTERESES CREDITO PUENTE $ 27303 |% 8935 |% 158,855 | $ 220907 | $ 248210 | % 744 631
GASTOS ADMINISTRATIVOS $ 59550 1% 59550 | $ 59550 [ % 59550 1| % 238,200
GASTOS DE PUBLICIDAD $ 20001| % 20001% 20001% 20001% 20001 $% 10,000
GASTOS DE VENTA $ 511651 $ 54675( % 47790 | § 43470 % 16,335 | $ 213,435
INDIRECTOS DE OBRA 3 134121 9% 10412 | % 10412 | $ 10412 | % 104121 % 55,060
LICENCIAS $ 572,204 3 572,204
COMISIONES AL BANCO | $ 165473 $ 165,473
FIANZA INFONAVIT $ 413,684 3 413,684
PAGO DE ACREEDORES $ 2094336 | % 2,094,336
PAGO CREDITO PUENTE $ 8273674 | % 8,273,674
TOTAL EGRESOS §$ 1,151,361 $ 2,107,661 $4,450,444 $ 4,413,040 $ 2,702,166 $ 11,745,481 $ 26,570,153
=
> RESULTADO:
FLIJO NETO $ 1485246 $ 287690 § (O 5585090 $§ 7124842 § 7777965 § 22,260,833
SALDO FINAL $1485246 § 287690 § (0) & 5585090 § 7.124842 $ 7,777,965
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7.5.3. ESTADO DE RESULTADOS

En el estado de resultados o estado de perdidas y ganancias, que
se describe para el termino del ejercicio, el estado de resultados es un
documento contable que nos va ha mostrar detalladamente vy
ordenadamente la forma en que se ha obtenido la utilidad o pérdida del
gjercicio, en este caso nuestro estado de resultados nos arroja una
utiidad de: $ 4’923, 546.00 a la cual se le quitaran impuestos (ISR y
PTU) acumulando el 45%, el cual se le restara a la utilidad obteniendo
una utilidad después de impuestos de $ 2°707,950.00 la cual se va al
balance como utilidad del ejercicio.

Por ello el estado de resultados se considera como una parte
complementaria del balance General ya que nos muestra la forma en
que se ha obtenido dicho resultado.

El resumen del estado de resultados, es como su nombre lo indica,

una manera mas rapida de determinar si la empresa registro utilidades o
pérdidas. (ver tabla 138

187



881

o » L ®
CALLI. Promocion y construccion.
PAQUTE 4 SIMON DIAZ
ESTADO DE RESULTADOS
MES 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 TOTAL
AVANCE DE OBRA 11% 25% 28% 25% 1% 100%
CASAS VENDIDAS 37 39 34 30 11 151
INGRESOS
VENTAS
ANTICIPO $7681500 $ 2173500 $ 816,750 § 10,671,750
INDIVIDUALIZACION $10,671.750 $ 10,671,750
SUMA $ - 3 -3 - $7,681,500 $ 2,173,500 $ 11,488,500 $ 21,343,500
EGRESOS

COSTO DE VENTA
Terreno 3 588,900 $ 588,900 $ 588,900 $ 1,766,700
Construccion $ 1040964 $ 2365827 $2649,726 $ 2365827 § 1,040,964 § 9,463,306
Licencias $ 572.204 $ 572,204
Urbanizacion $ 383918 § 1,279,725 $§ 895,808 $ 2559450
indirectos de obra $ 13,412 % 10412 § 10412 % 10412 3 10,412 55,060
SUBTOTAL $ 572,204 $§ 2,027,193 $ 4,244,864 $4144845 $ 2,376,239 $ 1,051,376 $ 14,416,720
UTILIDAD BRUTA $ (572,204) $ (2,027,193) $ (4,244,864) $ 3,536,655 $ (202,739) $10,437,124 $ 6,926,780
GASTOS DE OPERACION
gastos administrativos $ 59,550 $§ 59,550 % 59,550 $ 59,550 % 238,200
gastos de publicidad $ 2,000 $ 2000 % 2,000 $ 2000 $ 2000 % 10,000
gastos de venta $ 51,165 § 54675 3§ 47790 3 43,470 % 16,335 § 213,435
SUBTOTAL $ -3 53,165 $ 116,225 $ 109,340 $ 105,020 $ 77,885 $ 461,635

TILIDAD DE OPERACION  § (572,204) $ (2,080,358) $ (4,361,089) $ 3,427,315 $ (307,759) $10,359,239 $ 6,465,145
GASTOS FINANCIEROS
interes credito puente $ 27303 § 89356 $ 158855 $ 220907 $ 248,210 $ 744 631
comisiones bancarias ) 165,473 $ 165,473
pago de int.acreedores. 3 54453 § 54453 § 54,453 % 54,453 § 217 .811
fianza infonavit $ 413,684 $ 413,684
SUBTOTAL $ 579,157 § 27,303 % 143,808 $ 213,307 $ 275360 $ 302,663 $ 1,541,599
UTILIDAD $ (1,151,361) $ (2,107,661) $ (4,504,897) $ 3,214,008 $ (583,118) $ 10,056,576 | $ 4,923,546
ISRY PTU 45% $ 2,215,596
UTILIDAD AL BALANCE $ 2,707,950
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ANALISIS DE LOS PORCIENTOS INTEGRALES

Una parte importante, en el estudio del proyecto es, que una vez
realizadas las corridas financieras de los paquetes de viviendas, con el
apoyo de la contabilidad, entendamos la informacion que nos arrojan
las cifras que ahi aparecen.

Una ventaja mas, para utilizar este método es que a simple vista se
podra observar en los Estados financieros: a cuanto ascienden las
ventas y de cuanto son mis salidas por parte de mis egresos, asi como
la utilidad obtenida antes y después de impuestos.

Al analizar el Estado de Resultados a través del método de porcientos
Integrales; que consiste en expresar en porcentajes las cifras de un
Estado Financiero sabremos que:

¢ EI Estado de Resultados elaborado en base a porcientos integrales
muestra el porcentaje de participacion de las diversas partidas de
costos y gastos, asi como el porcentaje que representa la utilidad
obtenida, respecto de las ventas totales, es decir me permitira conocer
el monto de mis ventas, el costo de las mismas, ademas a cuanto
ascienden mis gastos de administracion y ventas, mis gastos financieros
y cual es la utilidad generada a la fecha de su elaboracion.

En el rengldn de porcentajes aplicaco al Estado de resultados se puede
observar que:

o |a suma de las ventas nos arroja el 100%

e los costos de ventas reduciran el 67.54%, es decir del 100% de las
ventas se pagara un 67.54%

e Asi también los gastos de operacion reduciran un 2.16% del 100% del
total de ventas

e De igual procedimiento los gastos de operaciéon nos arroja el dato de el
7.22% vy la retencidén de impuestos (ISR y PTU) que es un 10.38%

e También podemos observar la accidon ejercida por la sustracciéon de los
egresos a los ingresos, en este caso las ventas por concepto de anticipo
e individualizaciones, nos hace ver que aun asi nuestra utilidad después
de gastos e impuestos es de un 12.68%

« Esto le da un una pauta a ila empresa de continuar sus actividades
financieras, ya que se arroja como utilidad al balance o utilidad del
ejercicio $2'707,950.00 (que representa, como vya se oObservo
anteriormente el 12.68%); y asi nos permitira continuar con el grupo de

casas del ultimo paquete de la unidad habitacional Simén Diaz. wer tabla
139)
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7.5.4 BALANCE GENERAL

En el Balance, (documento contable) se nos presenta la situacion
financiera de nuestro negocio (en este caso un proyecto de construccion de
viviendas) en una fecha determinada.

Por eso la situacion financiera de nuestro negocio se aprecia por medio
de la relacion que tengamos entre nuestros bienes, es decir nuestros activos y
las deudas de nuestros pasivos.

Nosotros desglosaremos nuestra situacién financiera, en Balances
comparativos, para asi saber con cuantos activos y pasivos arranca nuestra
empresa y determinar las modificaciones que sufrira a través de nuestro
ejercicio financiero por las operaciones practicadas.

BALANCE INICIAL Y BALANCE FINAL

Emplearemos los llamados Balance inicial y Balance Final o Balance
Comparativo. Este balance nos mostrara tanto el aumento o disminucién de
Capital, asi como las modificaciones de las operaciones practicadas en el
ejercicio. Es asi como se observa que en el periodo del ejercicio
correspondiente a el mes de noviembre del 2000 el Balance, cuenta con un
Capital de $ 6' 299,982.00 vy al cierre de la operacion del ejercicio 4,en
mayo del 2001, contamos con un Capital de $ 6’ 260,106.00.

Claramente se observa una disminucion de Capital en el ejercicio. Esto
Nno significa que el paquete tenga perdidas administrativas, esto se debe a que
parte del capital se esta retirando para la depreciacion de los activos de la
empresa, reflejandose ciertamente en una diferencia de Capital. Debido a que
nuestros paquetes estan vinculados, esto nos va a permitir lograr trabajar las
utilidades de los ejercicios anteriores de los proyectos e invertirlas, acumular
utilidades y equilibrar los aspectos administrativos que se presenten durante el
proyecto con el objetivo de lograr un patrimonio en la empresa. (Ver tabla 140)
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7.4.4 BALANCE GENERAL

PAQUETE 4. FRACC .SIMON DIAZ . BALANCE INICIAL Y FINAL

ACTIVO CIRCULANTE

BALANCE INICIAL NOVIEMBRE 2000

PASIVO A CORTO PLAZO

CAJA 3 500 000 PAGO CREDITO PUENTE A BANCO PAQ 4 $ 8.273.674
BANCOS ( monlo aportado por paqueta 3y 4) 3 10.910 281 PAGQO DE PRESTAMO A ACREEDORES $ 2.094.336
APORTACION ACREEDORES $ 2.094 336 PAGO DE INTERESES DE ACREEDORES $
TOTAL ACTIVO CIRC. $ 13,504,617 TOT. PASIVO A CORTO PLAZO $ 10,368,010
ACTIVO FIUO
EQUIPO DE OFICINA $ 20 363 CAPITAL CONTABLE
TERRENQ Y EDIFICIO DE OFICINA 3 1.300.000 CAPITAL SOCIAL $ 3.663.375
EQUIPO DE TRANSPORTE $ 189 8949 UTILIDAD DEL EJERCICIO $ 2.636 607
TERRENQ Y EDIFICIO DE BODEGA S
MAQUINARIA 3
TOTAL CAPITAL CONTABLE $ 6,299,982
TOTAL ACTIVO FIJO $ 3,163,375
TOTAL ACTIVO $ 16,667,992 TOTAL PASIVO Y CAP. CONTABLE $ 16,667,992
BALANCE FINAL MAYO 2001
ACTWVO PASIVO
ACTIVO CIRCULANTE PASIVO A CORTO PLAZO
CAJA S 500,000 PAGO CREDITO A BANCOS S
BANCOS (utidad al balance) S 2.707.950 PAGCO ACREEDORES 3
APORTACION DE ACREEDORES S PAGD INTRESES ACREEDORES 3
BANCO (proyecto Simon Diaz paq 4) S PAGO IMPUESTOS 3
TOTAL ACTIVO CIRCULANTE s 3,207,358 TOTAL PASIVO $
ACTIVO FIJO
EQUIPO DE OFICINA 5 36 CAPITAL CONTABLE
(415 DEFF | JED OFICINA G
INA S CAPRPITAL S0CIAL 3 15¢
$ LIDAD DEL EJERCICIO ANTERIOR  §
(-14 6% } DEPRECIACION E TRANSPOR
TERRENOS Y EDIFICIOS BODEGA S B&
MAQUINARIA $ 7e 3
{ -10.42% ) DEPRECIACION DE MAQUINARIA 82:f
TOTAL ACTIVO FIJO $ 3,052,156 TOTAL C. CONTABLE $ 6 260.106
c
e TOTAL ACTIVO $ 6,260,106 TOTAL P.+ C. CONTABLE § 6,260,106
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COSTO POR VIVIENDA

El costo por vivienda desglosa los elementos que conforman el precio de
cada vivienda tanto unifamiliar como progresiva. (ver tabla 141)

TABLA 141: ESTUDIO POR COSTO POR VIVIENDA

PAQUETE 4.

UNIDAD HABITACIONAL SIMON DIAZ. LINEA Il

| COSTO POR VIVIENDA |
TIPO DE VIVIENDA UNIFAMILIAR PROGRESIVA
N° VIVIENDAS 131 20
PRECIO DE VENTA 148,500.00 % 94,500.00 %
COSTO DE CONSTRUCCION 65.886.00 44 37 41612.00 44.03
C. DE TERRENO POR LOTE 11,700.00 7.88 11.700.00 12.38
C.DE URBANIZACION 16,950.00 11.41 16,950.00 17.94
G. DE ADMINISTRACION 1,577.48 1.06 1,577 48 1.67
G. DE PUBLICIDAD 66.23 0.04 66.23 0.07
G. DE VENTA 1,413.47 0.95 1,413.47 1.50
INDIRECTOS DE OBRA 364.63 0.25 364.63  0.39
INTERESES BANCARIOS 4,931.33 3.32 4,931.33 5.22
FIANZA INFONAVIT 2.739.63 1.84 2,739.63 290
LICENCIAS 3.789.43 2.55 3,789.43 4.01
COMISIONES 1.095.85 074 1,095.85 1.16
COSTO TOTAL 110,514.05 74.42 86,240.05 91.26

UTILIDAD 37,985.95 25.58 8,259.95 8.74
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7.5.5. CONCLUSIONES DE FACTIBILIDAD DEL PAQUETE 4

RAZONES FINANCIERAS

Las Razones Financieras constituyen un método para conocer hechos
relevantes acerca de las operaciones y la situacion financiera de nuestra
empresa. El calculo de Razones Finarcieras es de vital importancia en el
conocimiento de la situacion real de la empresa, debido a que miden la
interdependencia que existe entre diferentes partidas del Balance y Estado de
Resultados.

Para llevar a cabo estas razones financieras sacaremos cantidades
promedio del Estado de Resultados, del Balance inicial y del Balance Final; con
el objeto de obtener datos mas confiables durante el periodo que abarca el
paquete 4 y no solo basandose en los resultados finales del paquete. Por esta
razdon los datos presentados en las tablas de Estado de Resultados vy
Balances no son los que aparecen en las formulas aplicadas de las Razones
Financieras.

TABLA 142: INDICE DE LIQUIDEZ.

Indice de Liquidez
Activo Circulante |= 8,356,283.50
Pasivo Circulante 5,184,005.00

1.61

La Razén de Liquidez: va ha medir la capacidad del proyecto, del
paquete 4, para cubrir las obligaciones a corto plazo. De acuerdo con la
formula, el indice de liquidez arrojado es de $7.67, de acuerdo con este
resultado, la empresa cuenta con $ 7.67 de activos circulantes por cada $ 1.00
de obligaciones a corto plazo. Ello significa que en el tiempo que dure el
paqguete no existiran problemas para cubrir los adeudos que se pagaran antes
de un ano. Ver tabia 142)

TABLA 143: CAPITAL DE TRABAJO

Capital de Trabajo
A. Circ - P_Circ. | 8,356,283.50 5,184,005.00(= [ 3,172,278.50

El Capital de Trabajo: nos va ha servir para medir la capacidad de
pago de nuestra empresa, para asi cubrir nuestras obligaciones a corto
plazo. El capital de trabajo guarda una relacion directa con el volumen de
operacion de la empresa, es decir a mayor operacion mayor capital y
viceversa. En este caso el Activo Circulante arrojado de las cantidades
promedio es de & & 356,283.50 y el Pasivo Circulante $ 5 784,005.00 dando
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asi la diferencia de $ 3’ 7172,278.50 el cual viene siendo nuestro Capital de
Trabajo. (Ver tabia 143)

TABLA 144: RAZON DE ENDEUDAMIENTO

Razones de Endeudamiento
Pasivo Total = 5,184,005.00 = 0.45
Activo Total 11,464,049.00
Capital Contable 6,280,044.00 0.55
Activo Total = 11,464,049.00

De las Razones de Endeudamiento: Se puede decir que son la forma
en que se encuentran financiados los activos de la empresa.

PASIVO TOTAL = 0.45 C. CONTABLE = 0.55
ACTIVO TOTAL ACTIVO TOTAL

El 0.45 nos muestra la proporcidn de recursos ajenos que estan
financiando |los activos de la empresa. Y el 0.85 nos indica el porcentaje de
recursos propios en los activos totales del negocio.

Se puede decir que tenemos la cuenta a favor de la empresa ya que parte de
lo invertido son recursos propios. (Ver tabla 744)

TABLA 145: RAZON DEL ACTIVO TOTAL.

Rotacion del Activo Total

Ventas Netas = 4,268,700.00 = 0.37
Activo Total 11,464,049.00

En las Razones de Eficiencia y Operacidon, lLa Rotaciéon del Activo
Total: nos va ha refiejar la eficiencia con la que estan siendo utilizados los
activos del negocio para generar ventas. Es decir indica las ventas que
genera cada peso, que se encuentra invertido en el activo. Arrojandonos esta
el porcentaje de 0.37por cada peso. (Ver tabla 145)
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La Rentabilidad: nos va ha permitir medir la capacidad de la empresa
para generar utilidades.

TABLA 146: RENTABILIDAD SOBRE VENTAS

Rentabilidad sobre Ventas

Utilidad Desp. Imp. *100 541,590.08
Ventas Netas 4,268,700.00 *100 12.69

Rentabilidad sobre las ventas: es también conocido como indice de
productividad, va ha medir la relacion entre las utilidades netas e ingresos por
venta. Arrojandonos un porcentaje de 712.69, este indice muestra que por
cada peso de ventas se generan § 0.72 % de utilidad. (Ver tabla 146)

TABLA 147: RENTABILIDAD DE OPERACION A VENTAS

Rent. de Operacién a Ventas

Utilidad de Operacion ~ *100 1,293,029.00
Ventas Netas 4,268,700.00 *100 30.29

Utilidad de operacion: Nos permitira medir la rentabilidad del paquete
4 a través de la formula, que nos arrcja un 30.29 % obteniendo asi 30
centavos de utilidad (en utilidad después de impuestos) por cada peso de
ventas. (Ver tabla 147)

TABLA 148: RENTABILIDAD SOBRE EL ACTIVO.

Rentabilidad sobre Activo

Utilidad Desp. Imp.  *100 541,590.08
Activo Total 11,464,049.00 *100 4.72

Rentabilidad sobre el activo: conoceremos las ganancias que se
obtienen con relacion a la inversion en Activos, es decir, las utilidades que
generan los recursos totales. Arrojandonos que por cada peso invertido en el
paquete 4, sé esta obteniendo $4.72 centavos de utilidad después de
impuestos. (Ver tabla 7148)
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TABLA 149: RENTABILIDAD SOBRE EL CAPITAL

Rentabilidad sobre Capital

Utilidad Desp. Imp.  *100 541,590.08
Capital Contable 6,280,044.00 *100 8.62

Rentabilidad sobre el Capital: Senala la rentabilidad de la inversion de
los duenos en el negocio. Arrojandonos el resultado de 8.62%, esto nos indica
que por cada peso que los socios tienen invertidos en la empresa, estan
obteniendo & centavos de utilidad. (Ver tabla 149)

TABLA 150: PUNTO DE EQUILIBRIO

Punto de Equilibrio Operativo

C.Fijos sin G.Financieros = 60,652.00 = 60,652.00

1- C. De ventas S/ Depre. 1- 2,757,891.00 1- 0.65
Ventas Netas 4,268,700.00

= 60,652.00

1-0.65

= 60,652.00

0.35

= 173,291.43
Punto de Equilibrio Financiero

C.Fijo + G. Finacieros = 368,971.76 = 368,971.76

1-C. De Ventas S/ Depre. 1- 2,757,891.00 0.65
Ventas Netas 4,268,700.00

= 368,971.76

1- 0.65

= 368,971.76

1-0.65

= 368,971.76

0.35

= 1,054,205.03
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El punto de Equilibrio Operativo nos va ha determinar el nivel de
ventas que es necesario registrar para cubrir los costos y gastos de
Operacion.

El punto de Equilibrio Financiero indica el nivel en que la empresa
genera ingresos suficientes para cubrir ademas de los Egresos de Operacion,
los intereses derivados de prestamos obtenidos. ¢ Ver tabla 150)

Para concluir con el analisis de las Razones Financieras se puede decir
gue uno de los principales objetivos al arrancar un proyecto en este caso de
inversion es, el tener en mente que se puede lograr un buen trabajo el cual nos
puede dejar buenos dividendos siempre y cuando se lleven a cabo pasos que
guien el desarrollo del proyecto de manera precisa tanto de personal como
administrativamente.

No sin olvidar que la vida de un negocio en este caso dentro de la rama
de la construccién es muy impredecible, por lo cual se tiene que tener una
dedicacion especial en el desarrollo del mismo para de esa forma obtener
mejores resultados y sobre todo lograr cubrir la parte econdmica y laboral, muy
importantes para la conclusion del proyecto evitando asi grandes problemas y
futuros dolores de cabeza.

Por lo tanto después de estudiar y analizar la forma de llevar de la mejor
manera, en este caso el grupo de viviendas constituido a través del paquete 4
de linea Il de INFONAVIT, se logré determinar el método administrativo a
través del cual se pudo observar un desarrollo desde sus inicios el cual con el
transcurso del proyecto se logra dirigir a una terminacion.

Este método consiste en presentar desde un principio una explicacion
para saber de donde se extraen los datos generales del paquete, con el
objetivo de mostrar el punto de partida de las corridas financieras para asi
visualizar con mayor claridad lo que se expresa en los términos y numeros
arrojados por las tablas que comprenden el Flujo de Efectivo, el Estado de
Resultados vy los Balances; las cuales apoyan y facilitan el desarrollo de las
razones financieras siendo estos quienes cuales explican de una manera clara
y objetiva el estado actual del proyecto y dan a conocer los hechos relevantes
que se ven involucrados en las operaciones vy situacion financiera de la
empresa.
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7.6 ESTUDIO FINANCIERO PAQUETE 3 CON FINANCIAMIENTO
INFONAVIT.

LINEA lll: CONSTRUCCION EN TERRENO PROPIO

Dentro del macroproyecto de la Unidad Habitacional Simoén Diaz el cual
tiene una duracion de 22 meses, el Paquete 5 es el Ultimo en ejecutarse; de las
1362 viviendas totales del macroproyecto, este paquete consta solamente de
141 viviendas, 73 Viviendas Unifamiliar de 1 nivel y 68 Viviendas Progresivas
(Pie de casa), las cuales se ubican en las manzanas 17, 18, 20 y 21. El tipo de
financiamiento a utilizar en este paquete es INFONAVIT Linea lll; las viviendas a
manejar por esta linea, deben de tener minimo 90 m? y manejar materiales de
buena calidad para evitar posibles vicios ocultos y deterioros a corto y mediano
plazo.

Al iniciarse la obra segun las especificaciones de la Linea Il de
INFONAVIT los trabajadores que vayan a ser beneficiados con el Crédito
deberan de contar dentro de sus bienes con el terreno donde se va a edificar la
vivienda, dicho terreno se lo va a vender la empresa CALLI, por tal motivo en el
caso del Paquete 5 las actividades administrativas se estan comenzando un
mes antes (en mayo del ano 2001) que la ejecucion de la obra para hacer toda
la tramitologia, instalarnos con el proyecto, comprar el terreno vy liberarlo para
entregar las escrituras a los trabajadores asignados y asi puedan ejercer los
derechos del crédito otorgado.

7.6.1 DATOS GENERALES DEL PAQUETE 5

Para llevar a cabo el proyecto de inversion del fraccionamiento antes
mencionado se calcularon datos relevantes para el desarrollo de la corrida
financiera. Los activos con los que se cuenta al momento de iniciar el analisis
financiero son de importancia ya que en base a estos, el proyecto se
respaldara econémicamente.

En el caso de este paquete se observa que dentro de los activos se
maneja la cantidad de $2’200,000.00 la cual parece alarmante pero al analizar
los movimientos dentro de los estados financieros nos daremos cuenta que en
realidad es la cantidad necesaria para arrancar con el proyecto del paquete 5.
Es importante aclarar que esta cantidad va a ser financiada por acreedores
diversos, los cuales no forman parte de la empresa, y estan invirtiendo en este
proyecto como lo han estado haciendo con los paquetes manejados
anteriormente, originando con esto que su dinero trabaje en ciclo con dicha
inversidon, esta accion es favorable para ambas partes porque a final de
cuentas el dinero invertido esta generando buenas utilidades mejores que las
que otorgan los bancos actualmente y la empresa tiene la oportunidad de
trabajar con bienes propios y con el dinero invertido. Aparte de la entrada de
acreedores diversos se registran otras dos una por parte de los inversionistas
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como aportacion inicial y la otra en bancos, la cual va a ser utilizada para
imprevistos. (Vertabla 757)

TABLA 151: ACTIVOS DEL PAQUETE FINANCIERO 5

ACTIVO
ACTIVO CIRCULANTE:
Caja $ 500,000.00
Proyecto Simén Diaz {Acreedores diversos) 3 2,965,016.00
Proyecto Simén Diaz (Aportacidn accionistas) 3 900,000.00
Total Activo Circulante| $ 4,365,016.00
ACTIVO FIJO:
Equipo de oficina $ 2036300189 19,684 .91
(-) Depreciacion eq. Oficina 3 678.09
Equipo de transporte $ 182,999.00 | $ 167,807.12
(-) Depreciacion eq. Transporte | $  22,191.88
Terreno y edificio Oficinas $ 1,300,000.00
Maquinaria $ 793,01300 | $ 726,875.72
(-) Depreciacion maquinaria $§ 66,137.28
Terreno y construccioén de bodega 3 860,000.00
Total Activo Fijo[ $  3,074,367.74
TOTAL ACTIVO| $  7,439,383.74

En el activo fijo se ven reflejadas las depreciaciones correspondientes al
equipo hasta finales de abril, ya que el presente paquete comienza el primer
dia de mayo; estas depreciaciones son el resultado del ejercicio anterior
(paquete 4), donde despues de darle uso por un tiempo al equipo, este debe
de registrar o que se deprecio.

Otro dato importante y que va a influir durante todo el ejercicio del
proyecto, es el costo de venta que es el resultado de considerar costos
como el de urbanizacion, el de construccion y el del terreno cada uno de estos
costos aplicado al tipo de vivienda manejado en este paquete.

En el caso de los terrenos como ya lo mencione anteriormente estos
deben de estar liberados y a nombre del derechohabiente para que pueda
empezar con la construccion de la vivienda./Ver tabla 7152) El costo de este es de
$130.00 m? en brena es decir, sin contar con los servicios a pie del predio.

TABLA 152: COSTO DEL TERRENO

TERRENO
CANTIDAD | M TERRENO P.U. SUBTOTAL | N°DELOTES P.U. TOTAL
VIV. UNIFAMILIAR | 1LOTE %0 $130.00 | $11,700.00 73 $11,700.00 $854,100.00
VIV. PROGRESIVA | 1LOTE %0 $130.00 | $11,700.00 68 $11,700.00 $795,600.00
COSTO TOTAL DE TERRENO|  $1,649,700.00




C

El costo de construccién se obtuvo después de hacer un analisis de la
competencia y principalmente de precios unitarios, donde se consideraron

costos tanto de materiales de buena calidad como buena mano de obra (ler
tabla 153)

TABLA 153: COSTOS DE CONSTRUCCION

CONSTRUCCION

CANTIDAD | M2 CONST P.U. SUBTOTAL |N°DE LOTES P.U. TOTAL
VIV.UNIFAMILIAR [ 1LOTE 55 $1,100.00 | $60,500.00 73 $60,500.00 $4,416,500.00
VIV. PROGRESIVA| 1LOTE 35 $1,100.00 | $38,500.00 68 $38,500.00 $2,618,000.00

COSTO TOTAL DE CONSTRUCCION|  $7,034,500.00

La urbanizacion de la unidad habitacional va a ser subcontratada por la
empresa CALLI, la ejecucion de la urbanizacion debe de respetar el calendario
de obra asi como el tendido de las redes y el tipo de pavimentacion de las
calles (ver tabia 754)

TABLA 154: COSTO DE URBANIZACION

URBANIZACION

CANTIDAD | M2 URBANIZACION P.U. SUBTOTAL |N° DELOTES P.U. TOTAL
VIV, UNIFAMILIAR| 1 LOTE 113 $150.00 | $16,950.00 73 $16,950.00| $1,237,350.00
VIV. PROGRESIVA| 1 LOTE 113 $150.00 | $16,950.00 68 $16,950.00( $1,152,600.00
COSTO TOTAL DE URBANIZACION|  $2,389,950.00

Las licencias y permisos se calcularon por tipo de vivienda, ya que por la
diferencia de vivienda o de los metros cuadrados en este aspecto los costos
varian las licencias y permisos que se tomaron en cuenta dentro de este
trabajo fueron las de: 1) INTERAPAS, esta dependencia cobra $ 2,783.00 por
vivienda o por lote sin importar el tipo o los metros cuadrados que tenga la
vivienda; 2) COMISION FEDERAL DE ELECTRICIDAD, esta cobra un
estudio de factibilidad previo a la instalacion y aparte de este costo se anexa $
500.00 por contrato; 3) las correspondientes al H. AYUNTAMIENTO DE SAN
LUIS POTOSI en especial a la Direccion de Obras Publicas, en este caso
seria el costo de numero oficial de $ 85.00 por vivienda, el costo de factibilidad
de uso de suelo y la licencia de construccion varia segun el total de metros
cuadrados, para la vivienda unifamiliar es de $ 438.90 y para la vivienda
progresiva es de $ 307.23 Ver tabja 155

201



©

TABLA 155: GASTOS DE LICENCIAS Y PERMISOS

LICENCIAS Y PERMISOS

INTERAPAS

CANTIDAD M? TERRENO M? CONSTRUCCION|N® DE LOTES P.U. TOTAL
VIV. UNIFAMILIAR 1LOTE 90 55 73 $2,783.00 | $203,159.00
VIV. PROGRESIVA| 1LOTE 90 35 68 $2,783.00 | $189,244.00

COSTO TOTAL INTERAPAS| $392,403.00

C.F.E.

CANTIDAD M? TERRENO M2 CONSTRUCCION|N® DE LOTES| P.U. TOTAL
Estudio de Factibilidad $12,000.00
VIV. UNIFAMILIAR 1LOTE 90 55 73 $500.00 $36,500.00
VIV. PROGRESIVA| 1LOTE 90 35 68 $500.00 $34,000.00

COSTO TOTAL C.F.E.| $82,500.00

N° OFICIAL Y FACTIBILIDAD USO DE SUELO

CANTIDAD M? TERRENO M2 CONSTRUCCION|N° DE LOTES| P.U. TOTAL
VIV. UNIFAMILIAR 1LOTE 90 55 73 $85.00 $6,205.00
VIV. PROGRESIVA| 1LOTE 90 35 68 $85.00 $5,780.00

COSTO TOTAL USO DE SUELO| $11,985.00

LICENCIA DE CONSTRUCCION

CANTIDAD|M? CONSTRUCCION SUBTOTAL N° DE LOTES P.U. TOTAL
VIV.UNIFAMILIAR | 1LOTE 56 $438.90 73 $438.90 $32,039.70
VIV. PROGRESIVA| 1LOTE 35 $307.23 68 $307.23 $20,891.64

COSTO TOTAL LICENCIA DE CONSTRUCCION| $52,931.34
COSTO TOTAL DE LICENCIAS Y PERMISOS| $539,819.34

El precio de venta que paga INFONAVIT a los representantes de los
derechohabientes (contratistas) es de $ 2,700 por m2, sin importar el tipo de
vivienda ya sea unifamiliar o progresiva. (Ver tabla 156) Con el total recabado de
este concepto los contratistas tiene la obligacion de llevar a acabo la
construccion de las viviendas cubriendo los costos que estas implican (pago de
urbanizacion, licencias y permisos, construccidon, materiales, mano de obra,
etc.)

TABLA 156: PRECIO DE VENTA

PRECIO DE VENTA

CANTIDAD | M? TERRENO [ M? CONSTRUCCION [ N° LOTES | COSTO C/VIVIENDA TOTAL
VIV. UNIFAMILIAR 1LOTE 90 55 73 $148,500 00 $10,840,500.00
VIV. PROGRESIVA| 1LOTE 90 35 68 $94,500.00 $6,426,000.00
COSTO TOTAL DE VENTAS| $17,266,500.00

Una de las caracteristicas de la Linea Ill de INFONAVIT es, vender las
viviendas del proyecto por medio de paquetes antes de que comience los
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® trabajos de obra, dichos paquetes varian de 40 a 150 viviendas; asi al inicio de
actividades en mayo del 2001 las 141 viviendas de que consta este paquete
deben estar asignadas, por lo tanto dentro del pronostico de ventas, las
ventas del total de las viviendas se van a registrar al mismo tiempo en el Mes
N® 1. Ver tabia 157 )
TABLA 157: PRONOSTICO DE VENTAS
® PRONOSTICO DE VENTAS
VIV. UNIFAMILIAR VIV. PROGRESIVA TOTAL
($148,500 * TOTAL VIVIENDAS) {$ 94,500 * TOTAL VIVIENDAS)
MES 1/MAYO 73 68 141 VIVIENDAS
2001 $10,840,500.00 $6,426,000.00 $17,266,500.00
Dentro del proyecto de inversion del paquete 5 se esta considerando un
Gasto de Ventas, el cual consiste en darles una comision a los vendedores
del 1.5% 38 del total de la vivienda; esta comision se dara por casa vendida. (ver
® tabla 158) Como el registro de las ventas se dan el primer mes, los gastos de
ventas se van a reflejar también en su totalidad en el mes 1 (en mayo del 2001)
TABLA 158: GASTOS DE VENTAS
GASTOS DE VENTAS
COMISIONES POR VENTAS (15% x Casa Vendida)
TOTAL $258,997.50
®
Los Gastos Administrativos que va a sufragar el Proyecto de inversion
va a ser de $59,550.00 mensuales dichos gastos van a ser fijos durante todo el
ejercicio, estos incluye sueldos, gastos de consumo, papeleria, obligaciones y
seguros. (Ver tabla 159)
TABLA 159: GASTOS ADMINISTRATIVOS
@ GASTOS ADMINISTRATIVOS
SUELDOS Y HONORARIOS $52,000.00
GASTOS DE CONSUMO $2.950.00
PAPELERIA $1.500.00
OBLIGACIONES Y SEGUROS $3,100.00
TOTAL $59,550.00
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Los indirectos de obra se consicderan en dos tipos: en el primer mes de
cada paquete se contempla la construccion de la bodega (o construcciones
provisionales); para los meses siguientes se consideraran tan solo los pagos
del velador y bodeguero ademas de la renta del canal de radio. (Ver rablia 160)

TABLA 160: CARGOS INDIRECTOS

CARGOS INDIRECTOS
MES 1/ MAYO 2001 $13,412.00
MES 2/ JUNIO 2001 $10.412.00
MES 3/ JULIO 2001 $10.412.00
MES 4 / AGOSTO 2001 $10,412.00
MES 5 / SEPTIEMBRE 2001 $10.412.00
MES 6 / OCTUBRE 2001 $10,412.00
TOTAL $65,472.00

En el caso de este Paquete los gastos de publicidad se pagan
solamente durante el primer mes (mayo del 2001) ya que las ventas se dan en
paquete al finalizar este. fver rab/a 167) En esta partida la cantidad asignada es
para cubrir los gastos de impresos, volantes, avisos clasificados, anuncios en
los medios, etc., de la totalidad del paqgquete 5.

TABLA 161: GASTOS DE PUBLICIDAD

GASTOS DE PUBLICIDAD
MES 1/ MAYO 2001 $3,500.00
TOTAL $3,500.00

Dentro de la ejecucion de la obra segun como se vaya teniendo los
avances de esta, se recibiran cuatro ministraciones por parte del INFONAVIT,
(Ver tabla 162)las ministraciones son los adelantos que el Instituto otorga a sus
contratistas dependiendo del avance de la obra.

TABLA 162: DISTRIBUCION DE PAGO DE MINISTRACIONES

MINISTRACIONES DE INFONAVIT
0% AVANCE / (MES 2/ JUNIO 2001) 30% $5.179.950.00
30 % AVANCE / (MES 3/JULIO 2001) 30% $5,179.950.00
60 % AVANCE / (MES 5/ SEPTIEMBRE 2001) 30% $5.179,950.00
90 % AVANCE / (MES 6/ OCTUBRE 2001) 10% $1,726.650.00
TOTAL 100% $17,266,500.00
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Para el caso de Linea lll, éstas ministraciones se daran bajo las
siguientes condiciones: (Ver figura 39)

AL CONCLUIR LOS SIGUIENTES CONCERPTOS:

0 % Avance de Obra Integracion, revision y autorizacion del expediente
técnico.

30% Avance de Obra  Preliminares, cimentacion, enrase de muros.

60% Avance de Obra Losa de Azotea, albanfileria, aplanados exteriores
impermeabilizacion de azotea.

90% Avance de Obra  Acabados, pintura exterior, obra exterior, equipamiento
de entrega, podliza de garantia.

FIGURA 39: DISTRIBUCION DE PAGO DE MINISTRACIONES

3* MINISTRACION
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AVANCE DE OBRA

Al momento de que INFONAVIT, otorga el Paquete de las viviendas los
encargados de la construccion de dichas viviendas deben de aportar una
fianza del 3% del costo total de ventas; ner tab/a 763)1a cual se debe de cubrir
al iniciar el proyecto. El objetivo de esta fianza es para que el Instituto tenga
una garantia de parte de los contratistas.

TABLA 163: PAGO DE FIANZA

FIANZA DE INFONAVIT
PAGO DE FIANZA AL INFONAVIT | ($17,266,500.00*3%) |  $517,995.00
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El proceso de urbanizacidn se dara segun se vaya teniendo el avance
de obra Ver tab/a 764) Dicha urbanizacion se dara en tres meses, éstos no
consecutivos para evitar futuros problemas principalmente de pavimento mal
conservado y de ruptura de redes de instalacion.

TABLA 164: PROCESO DE URBANIZACION

PROCESO DE URBANIZACION
2do. Mes / JUNIO 2001 40% $955.980.00
3er. Mes / JULIO 2001 30% $716,985.00
50. Mes / SEPTIEMBRE 2001 30% $716,985.00
TOTAL 100% $2,389,950.00

Es importante mencionar que la urbanizacion del proyecto no la va a
realizar la empresa CALLI, sino que se va a subcontratar a otra empresa
urbanizadora del ramo. (Ver figura 40)

FIGURA 40: PROCESO DE URBANIZACION
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. PROCESO DE URBANIZACION

El avance de obra es el mismo al expuesto en el capitulo V Estudio
Tecnico; éste avance varia dependiendo de la cantidad de viviendas a
construir, el numero de frentes (cuadrillas) que va a trabajar durante la
construccioén y la duracion de la obra; (ver tabla 7165 en el caso del Paquete 5 las
actividades del presente ejercicio tiene una duracidon de seis meses, cinco
meses de los cuales estan destinados a la construccion de las viviendas; asi
pues, el avance de obra se empezara a desarrollar a partir del mes 2 en junio
del 2001 para terminar en octubre del mismo ano. (Ver figura 47)
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TABLA 165: AVANCE DE OBRA

AVANCE DE OBRA
MES 1/ MAYO 2001 NADA
MES 2 / JUNIO 2001 12.50%
MES 3/ JULIO 2001 28.14%
MES 4/ AGOSTO 2001 33.28%
MES 5/ SEPTIEMBRE 2001 20.80%
MES 6 / OCTUBRE 2001 4.28%
TOTAL 100%

FIGURA 41: AVANCE DE OBRA ACUMULADO
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7.6.2 ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO

En el flujo de efectivo se consideraron todas las entradas y salidas de
dinero en un periodo determinado; tomando en cuenta los antecedentes de los
datos antes expuestos a continuacion se explicara el flujo de efectivo de este
paquete; en el proyecto de inversion estudiado en el Paquete 5 se tiene una
duracion de seis meses que va de mayo del ano 2001 a octubre del mismo
ano; dentro de estos seis meses cinco estan destinados a la construccion,
dando inicio la obra en el Mes 2 en junio del 2001 y terminando en el Mes 6 en
octubre del mismo afo. Al iniciar en el Mes 1 se cuenta con la aportacion inicial
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de los accionistas que se utilizara para solventar los gastos iniciales tanto el
pago de la fianza a INFONAVIT, pago de licencias y permisos asi como gastos
de publicidad, de ventas entre otros calculados en el flujo de efectivo.

En el flujo expuesto se puede observar que el primer mes se tienen
gastos fuertes, debido a que se tienen que hacer pagos considerables como la
fianza a INFONAVIT, el pago de licencias y permisos asi como la compra de los
terrenos que se les van a vender a los derechohabientes, entre otros. (lVer tabla
766) Es importante sefalar que para cubrir los gastos iniciales del paquete 5,
los socios estan aportando una cantidad de $900,000.00 cantidad que sumada
a la inversion de los acreedores son suficientes para iniciar la ejecucion del
proyecto del presente paquete.

Durante los siguientes meses el flujo neto sale positivo, sin peérdida ya
que a partir del mes dos en junio del 2001 se empieza a tener ingresos de las
ministraciones por parte del INFONAVIT y por consiguiente se comienza la
ejecucion de la obra; al finalizar el ejercicio en octubre del 2001 se hace el
pago a los acreedores diversos del prestamo hecho en el mes de mayo con
sus respectivos intereses, considerando que dicho préstamo fue por cinco
meses.
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GRUPO "CALLI"' PROMOCION Y CONSTRUCCION

PROMOCION DE VIVIENDA EN LA UNIDAD HABITACIONAL SIMON DIAZ

INFONAVIT LINEA I
PAQUETE 5
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El Flujo de Efectivo anterior se realizd con el fin de conocer la cantidad
de dinero que se requiere para operar durante mi periodo de ejecucion del
proyecto que es de seis meses, y asi evitar futuros problemas como: faltantes
de efectivo, malos calculos de tiempos para cuando se tenga que efectuar
desembolsos importantes, pago de prestaciones adicionales o simplemente el
manejo adecuado del efectivo en caso de exceder éste.

7.6.3 ESTADO DE RESULTADOS

El estado de resultados nos permite conocer si la empresa registra
utilidades o pérdidas en el periodo de operacion, considerando cuanto nos
cuesta hacer la totalidad de las casas, de cuanto es el gasto durante todo el
proceso de construccidn ya sea en gastos financieros, en costo de
urbanizacion, de construccion, etc., tomando en base las ventas, para
posteriormente calcular el pago de impuestos equivalentes al proyecto de
inversion. (Ver tabla 167)

Tomando las ventas como el 100%; el costo de ventas, los gastos de
operacion y los gastos financieros representan un 75.53% en este ejercicio; los
impuestos son el equivalente a 10.98% dando como resultado que la utilidad
final del ejercicio sea de 13.48% (lVer rab/la 768) 10 que nos da un 2.24%
mensual sobre la inversion, estos datos nos demuestran que el proyecto de
inversion es rentable ya que en comparacion con el interés que nos da el
banco 16% anual y 1.33% mensual la utilidad adquirida durante el ejercicio es
aceptable, haciendo de éste un buen proyecto ya que la utilidad resultante es
un buen factor para el pleno convencimiento de las futuras inversiones de los
acreedores en proyecto semejantes con la empresa CALLI.
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GRUPO "CALLI" PROMOCION Y CONSTRUCCION

PROMOCION DE VIVIENDA EN LA UNIDAD HABITACIONAL SIMON DIiAZ

INFONAVIT LINEA Il
PAQUETE 5
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325 4 $3.115.988 25 $1.257,272 34 $2.468 241 € $2.690.654 47 $714,126.27 $2,328,285.89
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TABLA 168: ESTADO DE RESULTADOS FINAL DEL PAQUETE 5

GRUPO "CALLI' PROMOCION Y CONSTRUCCION

INFONAVIT LINEA Il
PAQUETE 5

VENTAS

ESTADO DE RESULTADOS

$17,266.500.00

(-) COSTO DE VENTAS

Terreno $1.649.700 00
$7.034,500.00
$2,389,950.00

$539.819.34

$55,060.00

Construccion
Urbanizacion
Licencias y permisos
Cargos Indirectos

$11,669,029.34

Utilidad bruta

(-) GASTOS DE OPERACION

Gastos de venta $258.997.50
Gastos de administracion $297.750.00
Gastos de Pubhcidad $12,000 00

$5,597,470.66

$568,747.50

Utilidad de operacion

(- ) GASTOS FINANCIEROS

IMPUESTOS

Pago intereses acreedaores
Pago de Fianza a INFONAVIT

$286.000 00
$517.995 00

Utilidad neta antes de impuestos

I SR (35%)
PTU (10%)

$1.475010.66
$421.431.62

$5,028,723.16

$803,995.00

$4,224,728.16

$1,896,442.27

Utilidad o perdida después de impuestos

$2,328.285.89

100.00%

67.58%

3.29%

4.66%

10.98%

13.48%

PROMOCION DE VIVIENDA EN LA UNIDAD HABITACIONAL SIMON DIAZ

te
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7.6.4 BALANCE GENERAL

En este estado se muestra los bienes que pertenecen a la empresa
(activos), asi como las deudas generadas (pasivos) y la relacion de éstas con el
patrimonio de la empresa (capital). Dentro de este punto se hicieron dos
balances uno inicial (ver tavia 769, para observar las condiciones de arranque del
proyecto, tanto de los activos, los pasivos y el capital con los que se cuenta
para mis gastos durante el periodo de ejecucion del proyecto.

TABLA 169: BALANCE GENERAL INICIAL DEL PAQUETE 5

BALANCE GENERAL INICIAL A MAYO DEL 2001
ACTIVO PASIVO
ACTIVO CIRCULANTE: PASIVO A LARGO PLAZO:
Caja $500,000.00
Proyecto Simon Diaz (Acreedores diversos) $2,965,016.00
Proyecto Simén Diaz (Aportacion accionistas) $900,000.00 Proyecto Simon Diaz (Acreedores dive $2.965,016 00
Total Activo Circulante $4,365,016.00 Total Pasivo $2,965,016.00
ACTIVO FIJO:
Equipo de oficina $20,363.00 $19.684 91
(-) Depreciacion eg. Oficina $678.09
Equipo de transporte $189,999.00 $167,807 12
(-) Depreciacion eq. Transpc ~ $22,191.88 CAPITAL CONTABLE
Temeno y construccion de Oficina $1,300,000.00
Maquinaria $793,013.00 $726,875.72 CAPITAL CONTABLE:
(-) Depreciacion maquinaria  $66,137.28 Aportacion accionistas $900,000.00
Terreno y construccion de bodega $860,000.00 Capital social 33,574.367.74
Total Activo Fijo $3,074,367.74 Total Capital Contable $4,474,367.74]
TOTAL ACTIVO $7,439,383.74 TOTAL PASIVO Y CAPITAL CONTAE $7,439,383.74]
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En el balance final se plasma las condiciones en las que termina la
empresa al final del ejercicio, asi encontramos que en los activos fijos se
incluyo las respectivas depreciaciones del equipo y en el pasivo se liquido
todas las cuentas pendientes. (Ver tab/ia 770) La finalidad de estos balances es
saber el estado real de la empresa tanto al iniciar y como al finalizar el
ejercicio.

TABLA 170: BALANCE GENERAL FINAL DEL PAQUETE 5

BALANCE GENERAL FINAL A OCTUBRE DEL 2001
ACTIVO PASIVO
ACTIVO CIRCULANTE: PASIVO: $0 00
Bancos $2,328,285.89
Total Activo Circulante $2,328,285.89 Total Pasivo $0.00
ACTIVO FIJO:
Equipo de oficina $19.684.91 $18.702.24
(-) Depreciar $982.67
Equipo de transport $167.807.12 $138.407.31
(-) Deprecia: $29,399.81 CAPITAL CONTABLE
Terreno y construccién de Oficina $1.300.000.00
Maguinaria $726,875.72 $636,161.63 CAPITAL CONTABLE:
(-) Deprecia $90.714.09 Caputal social $2,953,271 18
Terreno y construccion de bodega $860,000.00 Utilidad del Ejercicio $2,328,285.89
Total Activo Fijc $2,953,271.18 Total Capital Contable $5,281,557.07
TOTAL ACTIVO $5,281,557.07 TOTAL PASIVO Y CAPITAL CONTABLE $5,281,557.07

7.6.5 CONCLUSIONES DE FACTIBILIDAD DEL PAQUETE 5

Para concluir la corrida financiera del presente paquete 5 se considero
las razones financieras, ya que por medio de éstas se conoce hechos
relevantes acerca de las operaciones y situacion financiera de la empresa, por
ello el calculo de éstas, es de vital importancia ya que nos exponen la situacion
real de la empresa midiendo la interdependencia que existe entre diferentes
partidas como son el balance, el estado de resultados, el flujo de efectivo, etc.
Por la naturaleza del proyecto existen razones que no se pueden calcular por
tal motivo las razones a aplicar dentro del proyecto de inversion son las
siguientes:

RAZONES FINANCIERAS

Para empezar tenemos la razén de liquidez la cual nos sirve para
conocer la capacidad de la empresa para cubrir obligaciones a corto plazo
aquellos que tengan vencimiento menor a un ano. (Ver tabla 177)



@

TABLA 171: RAZON DE LIQUIDEZ

RAZON DE LIQUIDEZ
Activo circulante = $3,346650.94 = 2.26
Pasivo Circulante $1,482,508.00

Con el resultado anterior tenemos que el proyecto origina que la
empresa cuente con $2.26 de activos circulantes por cada $1.00 de
obligaciones a corto plazo. Esto significa que no debe de haber problema
alguno para cubrir adeudos a pagarse antes de un ano.

El capital de trabajo es otra marera de medir la capacidad de pagos
de la empresa al cubrir obligaciones a corto plazo, asi tenemos:

TABLA 172: CAPITAL DE TRABAJO

CAPITAL DE TRABAJO
Activo Circulante - Pasivo circulante =  $3,346,650 94 - $1,482,508.00 = $1,864,142.94

Esto indicador nos senala que a mayor nivel de operaciones del negocio,
se requerira un capital de trabajo superior y viceversa. En este caso el capital
es de $1'864,142.94 lo que significa que una vez cubierto los pasivos
circulantes, tenemos la capacidad de cubrir necesidades de operacion
menores a esta cantidad.

Las razones de endeudamiento me sirven para saber la forma en que
se encuentran financiados los activos, Ver tabia 7173 con estas razones
sabremos el equilibrio que debe guardarse entre los recursos aportados por los
accionistas y los pasivos de terceros ajenos al negocio procurando siempre
que la proporcion de recursos de los acc.onistas sea superior a los pasivos del
negocio, para evitar adquirir mas pasivos de los que se pueda cubrir.

TABLA 173: RAZONES DE ENDEUDAMIENTO

RAZONES DE ENDEUDAMIENTO
Pasivo total = $1,482,508.00 = 0.23
Activo total $6.360,470.41
C. Contable = $487796241 = 0.77
Activo total $6,360,470.41
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La primera razén nos indica que el 23% del activo total se encuentra
financiado con recursos ajenos; la segunda razon complementaria de la
primera nos muestra que el 77% de los activos totales se encuentran
financiados con recursos propios. Del resultado de estas razones se concluye
que durante el presente ejercicio, la empresa CALLI se encuentra
econdmicamente con buena solvencia; ya que el porcentaje de bienes propios
con relacidon a los ajenos es bastante considerable, aprovechando esta
situacion podemos invertir en proyectos o tener gastos en algunas partidas
necesarias para la empresa.

Las razones de eficiencia y operacion miden el aprovechamiento de
los activos de la empresa. En este paquete sdlo se analizara la rotacion del
activo total, ya que las demas razones no se pueden calcular porque no
tenemos cuentas de inventarios, proveedores y clientes.

La rotacion del activo total refleja la eficiencia con la que estan siendo
utilizados los activos de la empresa para generar ventas, (Ver tabl/a 174) a mayor
rotacion del activo tendremos un mejor aprovechamiento del mismo.

TABLA 174: ROTACION DEL ACTIVO TOTAL

ROTACION DEL ACTIVO TOTAL
Ventas netas = $17,266,500.00 2.71
Activo total $6,360,470.41

Este indice nos senala que por cada $1.00 que tengo invertido, se genera
$2.71 en ventas, lo cual resulta favorable ya que se genera el doble de lo que
se invierte.

La rentabilidad es la capacidad de una empresa de generar utilidades,
estas utilidades ayudan al crecimiento de una empresa, y en caso de no existir
llevan al fracaso de la misma; a continuacion se presentan las cuatro razones
de rentabilidad utilizadas para medir la capacidad antes mencionada. La
rentabilidad sobre ventas también es conocida como indice de
productividad, (ver rabia 775) esta mide la relacion entre las utilidades netas e
ingresos por venta.

TABLA 175: RENTABILIDAD SOBRE LAS VENTAS

RENTABILIDAD SOBRE VENTAS
RENTABILIDAD SOBRE VENTAS Utilidad neta X 100 = $4,224728.16 X 100 = 24.47
ventas netas $17,266,500.00
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El resultado de esta razon es de 24.47% lo que nos indica que por cada
$1.00 de ventas se genera 24 centavos de utilidad.

Otra rentabilidad que se analiza es |la rentabilidad sobre operacion a
ventas. (Ver tab/a 776) Esta nos ayuda a saber si la rentabilidad del negocio
(utilidad) se ve impactada por utilizar recursos de terceros (pasivos), la forma
alterna de medirla es de la siguiente manera:

TABLA 176: RENTABILIDAD DE OPERACION A VENTAS

RENTABILIDAD DE OPERACION A VENTAS
RENTABILIDAD DE OPERACION A VENTAS  Ulilidad de operacion X 100 =  $5028723.16 X 100 =  29.12

Ventas netas $17,266,500.00

El resultado nos da como conclusion que por cada $1.00 de ventas se
genera 29 centavos de utilidad, esto suponiendo que el proyecto total se
financie con recursos de terceros.

Otra razon de rentabilidad manejada es la rentabilidad sobre el activo,
esta razon nos permite conocer las ganancias que obtendremos con relacion al
activo, es decir, la utilidad que se genera por l0os recursos totales con los que
cuenta el negocio, asi tenemos:

TABLA 177: RENTABILIDAD SOBRE EL ACTIVO

RENTABILIDAD SOBRE ACTIVO
RENTABILIDAD SOBRE ACTIVO Utilidad neta X 100 = $422472816 X 100 = 66.42
Activo total $6,360,470.41

El resultado nos indica que por cada $1.00 invertido se esta obteniendo
66 centavos de utilidad neta; lo cual es bueno ya que se esta generando un
buen porcentaje dentro de la inversion.

La ultima razén es la rentabilidad sobre el capital esta es de
importancia para los inversionistas de la empresa, (Ver tabla 7178 pues refleja la
rentabilidad de su inversion.

TABLA 178: RENTABILIDAD SOBRE EL CAPITAL

RENTABILIDAD SOBRE CAPITAL
RENTABILIDAD SOBRE CAPITAL  Utilidadneta X 100 = $4,224728.16 X 100

Capital contable " $4,877,962.41

86.61
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Esta razén nos indica que los inversionistas por cada $1.00 que tienen
invertido se esta generando 86 centavos de utilidad.

Dentro del desarrollo del ejercicio financiero del presente paquete, es
necesario saber en que lapso de tiempo se encuentra en su punto de
equilibrio, ya que este es un dato que nos dice en que momento los ingresos
son exactamente iguales a los egresos, es decir, me encuentro en equilibrio
cuando no gano ni pierdo.

Para obtener datos mas exactos y concretos acerca de este punto, es
necesario calcular el punto de equilibric operativo y financiero. El punto de
equilibrio operativo nos permite determinar el nivel de ventas que es
necesario registrar para cubrir los costos y gastos de operacion. (vertabla 7179)

TABLA 179: PUNTO DE EQUILIBRIO OPERATIVO

PUNTO DE EQUILIBRIO OPERATIVO

PUNTO DE EQUILIBRIO OPERATIVO Costos fijos menos gastos firancieros = $363.222.60 = $1,120,429.75

1_ Costo de venlas sin depreciacién '] $11.669,029.34

Ventas netas $17,266,500.00

El punto de equilibrio financiero nos indica el nivel de operacion en
que la empresa genera suficientes ingresos para cubrir los egresos y los
intereses derivados de posibles préstamos. Wer tabla 180)

TABLA 180: PUNTO DE EQUILIBRIO FINANCIERO

PUNTO DE EQUILIBRIO FINANCIERO

PUNTO DE EQUILIBRIO FINANCIERO Costos fijos mas gastos financieros = $363,222.00 = $1,120,428.75

/‘ _ Costo de ventas sin depreciacién 'l $11,669,029 34

Veantas netas $17.266,500 00

Este resultado nos indica que para alcanzar el .punto de equilibrio
financiero debo generar ventas por $1'120,429.75
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El caso expuesto anteriormente nos demuestra que un proyecto de
inversion de este tipo genera varios beneficios, por un lado es benéfico para las
personas demandantes de créditos para vivienda, ya que las empresas al
invertir recursos econdémicos en estos conceptos y al proponer y crear
conjuntos habitacionales les dan nuevas opciones a los usuarios donde
establecer su morada; por otro lado es benéfico para las empresas
constructoras, promotoras e inversionistas que se involucran en temas
semejantes, ya que adquieren oportunidad de trabajar en programas para
beneficiar a la poblacion y asi generar utilidades para ellos. Dentro del tema, no
todo lo planteado es para generar la complacencia de las personas (futuros
usuarios), ya que es comun encontramos con proyectos de inversion logrados,
que no tienen el mismo objetivo, de proporcionar un servicio a la poblacion
mas necesitada sacrificando una pequena parte de sus utilidades; este tipo de
aspectos son muy comunes dentro de nuestra sociedad y finalmente son los
gue generan gue dentro de este sector se den los problemas de tipo social y
econbmico, ya que muchas veces se piensa mas en obtener recursos
econOmMicos que en proporcionar un bienestar a las personas.

Al analizar los resultados arrojados de las razones financieras del
proyecto financiero del paquete 5, nos encontramos que éste es altamente
rentable, por lo cual se justifica favorablemente la inversidn en el proyecto, ya
que se esta obteniendo una utilidad mayor a la brindada por la banca y la
empresa esta generando capital suficiente para pagar los pasivos
representativos y para solventar los gastos generales de la empresa.

Para concluir con la exposicidn del paquete cinco, sélo queda comentar
que al iniciar cualquier proyecto ya sea econdmico, social, financiero, etc., la
empresa o la persona encargada de llevarlo a cabo debe de tener claras las
metas y los objetivos a los que se pretende llegar, para que con el transcurso
de la ejecucion del proyecto no se encuentre con errores que puedan
representar obstaculos para lograr el fin de éste; lo mencionado anteriormente
fue el objetivo durante la presente investigacion, ya que se tuvo siempre
presente el punto principal del trabajo, lo cual, fue benéfico para lograr un buen
resultado con la investigacion y con el equipo de trabajo formado.
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CONCLUSION FINAL

A través del proceso que hemos llevado como estudiantes, hemos ido
recabando experiencias que nos guiaran por la vida profesional y personal,
brindandonos asi la oportunidad de llevar a cabo un objetivo que se inicid en el
momento en que decidimos entrar en el area de la construccion y en el diseno
de espacios, por consiguiente aprendimos que no debemos olvidar un aspecto
muy importante con lo que todo proyecto se respalda; una buena
administracion de los recursos ya sea tanto econdmicos como humanos. Ahora
bien, podemos decir que una gran parte de ese objetivo se ha visto realizado
en el Proyecto de Tesis, mas no ha concluido, porgue el trabajo y la creatividad
nunca terminan.

En el trayecto recorrido para recopilar la informacion del Proyecto de
Tesis, observamos que conjuntar la Administracion de un proyecto, con la
planeacién y en un momento dado la edificacidon, es un tema muy amplio que
cuenta con una enorme responsabilidad de por medio. Asimismo, v sin restarle
importancia, los estudios financieros y contables son una parte fundamental
de nuestro escrito, debido a que forman en gran medida la base de nuestro
analisis, elaborado tal y como se ha venido describiendo en capitulos
anteriores, obteniendo asi la formacidén necesaria para adentrarse en la
Administracion de Proyectos; elementos necesarios para el futuro manejo de
una empresa.

En consecuencia, las etapas en las que se fue desarrollando el
documento y el esfuerzo de la investigacion nos arroja informacién importante,
qgue no soélo nos representan datos englobados y surgidos de un tema; mas
bien es el punto de partida para una nueva etapa de trabajo. Pudimos
observar, dentro de las investigaciones de campo realizadas para el proyecto,
las costumbres y las diferentes formas de vida, al igual que sus necesidades.
Ademas, fue necesario investigar todos .0s tramites y normas referentes a la
adquisicion, tramitacion y construccion ce las viviendas, destacando de ellas
los diferentes tipos de lineas de crédito por las cuales se rigen los diferentes
institutos que apoyan al financiamiento de la vivienda. El cumplir al pie de la
letra y correctamente los pasos de tramitacién en los paquetes de vivienda, se
aprecia la utilidad de estos, logrando asi que el proceso no se vuelva lento e
inadecuado.

Al comparar los paqguetes entre si observamos que el margen de utilidad
es muy similar, ademas de atractivo, pues al contar con recursos econémicos
que invertir, ya sean propios ¢ ajenos y una adecuada planeacion financiera se
puede lograr un negocio rentable.
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Este analisis de inversion se realizé con una vision optimista y sin
contratiempos, es por esto que se pueden apreciar ciertos activos 6 capitales
sin utilizar, para que sirvan de “Colchdon” en un posible contratiempo. Todas las
inversiones tienen un riesgo pero en este caso el riesgo es medido y los
posibles obstaculos conocidos.

Si bien, consideramos de utilidad todo lo aprendido, sabemos que con el
tiempo vendra mas y es innegable que el camino hoy elegido formara parte de
un conjunto de actividades que regiran nuestra vida. Por ultimo, sabemos que
siempre existira una sefal que nos guiara en nuestro camino para obtener
logros, metas y sobre todo aquellos suefios que se iniciaron alguna vez,
tratando de orientar lo mejor posible las decisiones tomadas.
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ANEXO TECNICO




NUMERO DE VIVIENDAS

¢
1a.E. No.Manzana 1 Nivel 1 Niv.-Mix. 2 Niveles Pie de casa Duplex Total
Manzana 1. 10 2 8 20
Manzana 2. 11 1 10 22
Manzana 3. 0 2 22
Manzana 4. 21 1 22
Manzana 5. 2 1 16 30 49
Manzana 6. 0 1 18 9 28
Manzana 7 30 10 47 87
Sub-totales 74 16 56 65 39 250
ZaE No. Manzana 1 Nivel 1 Niv.-Mix. 2 Niveles Pie de casa Duplex Total
Manzana 22. 20 20 40
Manzana 23. 14 10 24
Manzana 24. 5 25 30
Manzana 25. 15 17 32
Manzana 26. 0 30 30
Manzana 27 41 41
Manzana 28. 51 6 57
Manzana 29. 13 4 17
Manzana 30. 16 2 18
Manzana 31. 10 5 15
Manzana 32. 13 7 20
] Manzana 33. 5 23 2 30
Manzana 34. 0 28 2 30
Sub-totales 203 0 81 100 384
3a.E. No. Manzana 1 Nivel 1 Niv.-Mix. 2 Niveles Pie de casa | Duplex Total
Manzana 8. 0 27 1 18 46
Manzana 9. 27 5 32
Manzana 10. 1 69 5 75
Manzana 11. 33 9 42
Manzana 12. 6 6
. Manzana 13. 5 5
Manzana 14. 17 17
Manzana 15. 20 14 34
Manzana 16. 14 20 12 46
Manzana 17. 12 1 20 33
Manzana 18. 18 10 28
Manzana 19. 18 9 1 28
Manzana 20. 25 15 40
Manzana 21. 18 2 20 40
Sub-totales 214 3 125 112 18 472
.4a E. Tipo de Cond. No. Médulos No. Deptos. No. Total Dep.
Cond.MX-8 32 8 256
RESUMEN NUMERO DE VIVIENDAS
No.Manzana 1 Nivel 1 Niv.-Mix. 2 Niveles Progresiva Duplex Condominio Total
1a.E. 1ala7 74 16 56 65 39 250
2a.E. 22 ala43 203 0 81 100 0 384
3a.E. 8 ala21 214 3 125 112 18 472
4a E. | Condominios MX-8 256 256
TOTAL 491 19 262 277 57 256 1362




PAQUETES DE VIVIENDA

PAQUETE 1
No.Manzana UNIFAMILIAR MIXTA PIE DE CASA Total
Manzana 1. 10 2 8 20
Manzana 2. 11 1 10 22
Manzana 4. 21 1 22
Manzana 7 30 10 47 87
Sub-totales 72 14 65 151
PAQUETE 2
No. Manzana UNIFAMILIAR MIXTA PIE DE CASA Total
Manzana 22. 20 20 40
Manzana 23. 14 10 24
Manzana 24. 5 25 30
Manzana 25. 15 17 32
Manzana 29. 13 4 17
Sub-totales 67 0 76 143
PAQUETE 3
No. Manzana UNIFAMILIAR MIXTA PIE DE CASA Total
Manzana 9. 27 5 32
Manzana 11. 33 9 42
Manzana 12. 6 6
Manzana 13. 5 5
Manzana 14. 17 17
Manzana 15. 20 14 34
Sub-totales 108 0 28 136
PAQUETE 4
No. Manzana UNIFAMILIAR MIXTA PIE DE CASA Total
Manzana 27. 41 41
Manzana 28. 51 6 57
Manzana 30. 16 2 18
Manzana 31. 10 5 15
Manzana 32. 13 7 20
Sub-totales 131 0 20 151
PAQUETE 5
No. Manzana UNIFAMILIAR MIXTA PIE DE CASA Total
Manzana 17 12 21 33
Manzana 18. 18 10 28
Manzana 20. 25 15 40
Manzana 21 18 22 40
Sub-totales 73 0 68 141




PROGRAMACION DE OBRA DE PAQUETES

ANO 2000
Paquete 1
Meses | ENERO FEBRERO MARZO ABRIL ___MAYO
Frente No. [ 2 3 4 5 6 7 8 9 10 [ 11 | 12 [ 13 [ 14 ] 15 [ 16 | 17 | 18 |
1 [ P1 | P2 | P3| Pa|Ps5| P6] P7 | P8 oo ]
2 P1 | P2 | P3| P4a]P5]| P6 ]| P7] P8 T 16 66
3 P71 | P2 | P3| Pa| P5| P6| P7]| P8 i 10 66%
3 J Pi1 | P2 | P3| Pa| P5 | P& | P7 | PB 16,5t
5 [ Pi1| P2 P3| Pa|Ps5|P6| Pr | P8 | [ew
6 | p1 | P2 | P3| P4 5 | P-6 | P7 | P8 [wen
NoVivTerm. | 25 25 25 25 25 26 151
Avance Sem. 2.08 | 208 | 416 | 416 | 624 | 624 | 832 | 832 | 832 | 832 | 832 | 832 | 624 | 624 | 416 | 4.16] 208] 208
Avance Mensual 12 30 33 21 4
Avance Acum.  [2.08%] 4.16 | 832 [ 12.48 18.72] 24.96 [ 33.28[ 41.6 [ 49.92[58.24[ 66.56] 74.88| 81 12[ 87.36 [ 91.52 | 95.68 | 97 76| 99.84 | 100%
ANO 2000
Paquete 2
Meses JUNIO JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE B
Frente No. 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
1 Pa| P2 | P3| P4a| P5] P6]| P7 ]| P8 ]
2 P1 | P2 | P3| P4a|P5| P6| P7]| P8
3 P1 | P2 | P3| P4 ]| P5| P6E]| P7]| P8
4 P1 | P2 | P3| P4 ]| P5|PBE| P7T ]| P8
5 P1 | P2 P3| P4 | P5]| P6 | P7 [ P8 ‘|
No.Viv.Term. 28 28 29 29 29| 143
Avance Sem. 25 [ 25 5 5 75 | 75 | 10 10 10 w0 [ 75 ] 75 5 5 25 | 25
Avance Mensual 15 35 35 15
Avance Acum. [250%] 5 | 10 | 15 | 225 ] 30 | 40 | 50 60 | 70 | 775] 85 90 T 95 [ 3757 100 | 100%
® Aro 2001
Paquete 3
Meses MARZO ABRIL MAYO JUNIO -
Frente No. 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
1 Pt P2 | P3| Pa|Ps5]| P6]| P7 ][ P8 20 00
2 P1| P2 | P3| P4 | P5 | P6 | P-7 | P8 003
3 pa1 |l P2l P3| Pa|prPs] pP6]| P7 ]| P8
4 P1 | P2 | P3| P4 | P5 | P68 | P7 | P8
5 p1 | P2 | P3| Pa | P5] P6]| P7 | P8
No.Viv.Term. 27 27 27 27 28] 136
Avance Sem. 25 | 25 5 5 75 | 75 [ 10 10 10 10 | 75| 75 5 5 25 | 25
Avance Mensual 15 35 35 15
Avance Acum. [2.50%] 5 [ 10 [ 15 [ 225] 30 [ 40 | 50 | 60 [ 70 [ 775 85 [ 90 [ 95 [ 97.5 [ 100 | 100%
WPANO 2000 - 2001
Paquete 4
Meses OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE ENERO FEBRERO ] |
Frente No. 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 | 20
1 P1 | P2 | P3| Pa| Ps|P6]| P7 ]| P8 )
2 P1 | P2 P3| P4a| P5]|P6| P7 | P8 | ]
3 P1 [ P2 | P3| Pa]P5]| P6 | P7] P8 ]
4 P | P2 | P3| P4a| P5]| P6 ]| P7 ] P8 -
5 p1 | P2 | P3| Pa|P5]|P6 ]| P7]| P8
6 pa | P2 P3| Pa | Ps]| P6 | P7 | P8 B
7 p1 | P2 P3[PafpPs]re|prP7]rslu
No.Viv.Term. 21 21 21 22 22 22 22| 151 |
Avance Sem. 178 | 178 [ 356 | 356 | 534 [ 534 [ 712 | 712 [ 712 [ 712 [ 712 | 712 | 712 | 712 | 534 | 534 | 3.56 | 356 | 1.78 | 178
Avance Mensual 10.68 24.92 28.48 24.92 10.68 |
Avance Acum. | 178%] 356 | 7.12 | 10.68] 16.02] 21.36 [ 28.48 | 356 | 4272 49.84] 56.96] 64.08| 71.2 [ 7832[83.66 ] 89 |9256]96.12] 979 [ 99.68 | 100%
. ANO 2001
Paquete 5
Meses [ JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE ]
Frente No. [ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18
1 P11 [ P2 P3| P4 | P5]| P6 ]| P7 | P8 16 66%
2 P1 | P2 | P3 [ P4a ]| P5]| P6 ]| P7 ]| P8 et 16 66%
3 P1 | P2 | P3| P4 | P5 | P6 | P7 | P8 16 6% |
4 P1 | P2 P3| Pa | P5]|P6]| P7 | P8 16 66%
5 P1 | P2 | P3| P4 | P5 | P6 | P7 | P8 I
Y P11 | P2 | P3| P4 | P5 [ P6 | PT7 | P8 | nuin
No.Viv.Term. 23 23 23 24 24 24 141
Avance Sem. 208 | 208 | 416 | 416 | 624 | 624 | 832 | 832 | 832 | 832 | 832 | 832 | 624 | 6.24 | 416 | 416] 208[ 208
Avance Mensual 12.48 29 12 33.28 208 4.16
Avance Acum. [2.08%[ 4.16 | 832 [12.48| 1872[24.96[ 3328 416 [49.92[58.24] (:6.56 [ 74.88 | 81 12[ 8736 91.52[ 9568 97.76 [ 99 84 | 100%




PRELIMNARES Y CIMENTACION
ESPECIFICACION UNIDAD M2
Limpleza de terreno a mano REDMTO. 108 69
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO| IMPORTE
MANO DE OBRA
Cuadrila No 1 (1 peon) JOR 0,0092 197.82 182
COSTO DIRECTO 1.82
ESPECIFICACION UNIDAD M2
Trazo y nivelacion de terreno REDMTO. 31250
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Madera de pino de 3a en 2x4" PT 0.0020 5.50 0.01
Calfidra en saco TON 0.0002 493.42 cer
Carrete de hilo de plastico ROL 0.0015 19.50 0.03
MANO DE OBRA
Cuadrilla No 10 (fauxiliar de topografo+4 cadenerosy JOR 0.0032 31242 1.00
COSTO DIRECTO 112
ESPECIFICACION UNIDAD M3
Excavacion a mano en cepas en matenal tipo |1 REDMTO. 4.00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Cuadrita No 1 (1 peon) JOR 01575 197.82 31,16
COSTO DIRECTO 31.16
ESPECIFICACION UNIDAD M3
Cimiento de renchido de piedra bola, mezcia cal- arena 1 5 REDMTO. 8.00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Piedra boia de ro M3 1.1300 80.00 90.40
Cuadrilia__ No 2 { 1 albanil +1peon) JOR 0.1250 126 64 1583
MORTERO CAL ARENA 15 m3 0.3000 148.69 44,61
COSTO DIRECTO 150.84




ESPECIFICACION UNIDAD M3
Mampostena de piedra braza, mezcla cem-cal-arena 1:1:10 REDMTO. 3.89
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Piedra braza para cim de mamposteo m3 0.9200 120.00 110 40
MORTERO CEMENTO CAL ARENA 1:1:10 M3 0.1400 265,18 37.69
MANO DE OBRA
Cuadrilla No 2 ( 1 albafil +1peon) JOR 0.0200 126.64 253
COSTO DIRECTO 150,62
ESPECIFICACION UNIDAD ML
Tuberia de concreto simple para drenaje de 15 cms de diametro. REDMTO. 333
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Tubo de concreto simpie de 6" mi 0,3500 15.00 525
Arena de no m3 0.0200 45.30 0.91
MORTERO CEMENTO ARENA 1-5 m3 0.0001 392,86 0.04
MANO DE OBRA
Cuadrita No 2 { 1 albanil +1peon) JOR 0.0030 126.64 0.38
COSTO DIRECTO 6.58
ESPECIFICACION UNIDAD M3
7 |Relleno en cepas para drenaje con material producto de excavacion. REDMTO. 6.02
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MANO DE OBRA
Cuadrlia No 1 (1 peon) JOR 0.2850 56,20 16.02
COSTO DIRECTO 16.02
ESPECIFICACION UNIDAD M3
8 [Relleno en mesetas con material de banco REDMTO. 6.02
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD [PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Tierra tepetate m3 1 3000 43,00 55,90
MANO DE OBRA
Cuadrila No 1 (1 pedn) JOR 0.1666 56.20 9.36
COSTO DIRECTO 65.26




ESPECIFICACION UNIDAD M3
9 |Cimbra comun en cadena de cimentacion REDMTO. 16 66
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Alambre recocido KG 0.2000 435 0.87
Clavo estandar de 2 1/2" KG 0.5000 393 197
Diesel LTO 0.7000 3,20 2.24
Madera de 3a p/cimbra PT 3.0000 4.20 12.60
MANO DE OBRA
Cua No 4 (1 carp. de O.N +1 ay. de carpintero) JOR 0.0650 193.31 12.56
COSTO DIRECTO 3024
ESPECIFICACION UNIDAD ML
10 |Junta elastica con celotex en cadena de cimentacion REDMTO. 602
CONCEPTO UNIDAD \ CANTIDAD ([PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES |
Celotex de 25 cm M2 | 0.0050 15.00 008
MANO DE OBRA
Cuadrlla No 1 (1 peon) JOR 0.0279 56.20 157
COSTO DIRECTO 164
ESPECIFICACION UNIDAD ML
11 |Armex 12 x 12 3 en cadena de cimentacion REDMTO. 100,00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Armex 12 x 12-3 ML 1 0800 3,94 414
Alambre recocido KG 0,0070 435 0.03
MANO DE OBRA
Cuadrilla No S (1 fierrero + 1 ayudante de fierrero) JOR 0.0132 193.31 255
COSTO DIRECTO 6,72
ESPECIFICACION UNIDAD M3
12 [CONCRETO HECHO EN OBRA F'C= 150 KG/CM2 EN CADENA DE CIMENTACION REDMTO. 10,00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD [PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
CONCRETO HECHO EN OBRA F C= 150 KG/CM M3 1.0300 539,21 555 39
MANO DE OBRA
Cuadnila No 3 ( 1 albanil +2 peones) JOR 0.2400 182 .85 43 88
COSTO DIRECTO 599,27




ESPECIFICACION UNIDAD PZA
13 |Caja de registro para drenaje REDMTO. 2.00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Acero de refuerzo f'y de 4200 TON 0.0010 370000 370
Cemento gris tipo 1 TON 0.0040 112500 450
Clavo estandar de 2 1/2" KG 0,0200 3.83 0.08
Diesel LTO 0.1300 3.20 0.42
Medera de 3a p/cimbra PT 0.4600 4,20 1,93
Tabique rojo recocido de la region MILLAR 0.1469 800.00 11750
MORTERO CEMENTO ARENA 15 M3 0.0500 148.69 743
CONCRETO HECHO EN OBRA F'C_ 100 KG/CM M3 0.1040 480.28 49.95
MANO DE OBRA
Cuadrila No 2 ( 1 albadil +1peon) JOR 0.5800 126.64 73.45
COSTO DIRECTO 23897
M U R S
ESPECIFICACION ' UNIDAD ML
14 [IMPERMEABILIZACION EN DESPLANTES DE MUROS, CON EMULSION ASFALTICA Y REDMTO. 13.00
DOS CAPAS DE FIELTRO
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD [PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Asfalto hquido LTO 0.0020 6,20 001
Fieftro asfaltico M2 0.0800 22.00 110
MANO DE OBRA
Cuadrlla No 1 (1 peon) JOR 0.0150 56,20 0.84
COSTO DIRECTO 1.96
ESPECIFICACION UNIDAD M2
15 |Muro de biock de 12 x 20 x40 cms REDMTO. 11.11
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Block 12-20-40 PZA 10,5000 4.80 50.40
Madera de 3a para cimbra PT 0.2600 4,20 1.09
Refuerzo escalerilta No.10 ML 2.6300 1.80 4.73
MORTERO CEMENTO ARENA 15 M3 0.0080 392.86 3.14
Agua de toma municipal M3 0.0100 12.00 0,12
ANDAMIO C/CABALLETES Y TABLONES const Uso 0.1000 6.11 0.61
MANO DE OBRA
Cuadnlia  No 2 ( 1 albadil +1peon) JOR 0.9900 126,64 125,38
COSTO DIRECTO 680.10
ESPECIFICACION UNIDAD TON
16 |ACERO DE REFUERZO EN CASTILLOS 5/16" REDMTO. 16,00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD [PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Acero de refuerzo No 2.5 ai 8 TON 1.5306 3700.00 5663.22
Alambre recocido KG 30.0000 4,35 130,50
MANO DE OBRA
Cuadrilla No S (1 fierrero » 1 ayudante de fierrero) JOR 0.2900 19331 56.06
COSTO DIRECTO 5840.78




ESPECIFICACION UNIDAD M3
CONCRETO HECHO EN OBRA F'C= 150 KG/CM2 EN CASTILLOS AHOGADOS REDMTO. 10.00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
CONCRETO HECHO EN OBRA F'C= 150 KG/CM M3 1.0878 530.21 586.55
MANO DE OBRA
Cuadrilia No 2 ( 1 albadil +1peodn) JOR 0.1000 126,64 12.66
COSTO DIRECTO 599.22
ESPECIFICACION UNIDAD M2
CIMBRA EN CASTILLOS CON ACABADO COMUN REDMTO. 16,66
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Alambre recocido KG 0.1000 4.35 0.44
Clavo estandar de 2 172" KG 0.2000 3.3 0.79
Diesel LTO 0.5000 3,20 160
Madera de 3a p/cimbra PT 3.5000 4,20 14,70
MANO DE OBRA
Cua. No 4 (1 carp. de O.N +1 ay de carpintero) JOR 0,0650 163,31 12.56
L]
COSTO DIRECTO 30.09
ESPECIFICACION UNIDAD ML
JUNTA ELASTICA CON CELOTEX EN CASTILLOS REDMTO. 6.02
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Celotex de 25¢cm M2 0.0255 15.00 0.38
MANO DE OBRA
Cuadrilla  No 2 ( 1 albanil +1peon) JOR 0,0100 126.64 1.27
COSTO DIRECTO 1.65)
ESPECIFICACION UNIDAD ML
ARMEX 12 X12-3 EN CASTILLOS REDMTO. 100,00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Armex 12 x 12-3 ML 1.0500 3.84 414
Alambre recocido KG 0,0070 4,35 0,03
MANO DE OBRA
Cuadnlia No 5 (1 fierrero + 1 ayudante de fierrero) JOR 00132 193,31 255
COSTO DIRECTO 6,72
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ESPECIFICACION UNIDAD M3
CONCRETO HECHO EN OBRA F'C= 150 KG/CM2 EN CASTILLOS REDMTO. 10.00
RESISTENCIA NORMAL AGREGADO MAXIMO 3/4

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
CONCRETO HECHO EN OBRA F'C= 130 KG/CM M3 1.0880 539.21 586.66
MANO DE OBRA
Cuadnlla  No 2( 1 albadil +1peon) JOR 0.1000 126,64 12.66
COSTO DIRECTO 599,33

ESPECIFICACION UNIDAD M2

CIMBRA COMUN EN LOSA CON TARIMAS DE SO X100 cm , CON ACABADO APARENTE REDMTO. 9.00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE

MATERIALES

MADERA DE PINO DE 3era DUELA PT 1.0000 4.20 4.20

MADERA DE PINO DE 3era EN BARROTE PT 0.2600 420 1.09

MADERA DE PINO DE 3era EN POLIN PT 1.0000 1.90 1.90

CLAVODE21/2A3172 KG 0.3500 33 1.38

ACEITE REQUEMADO LT 0.7000 055 039

TARIMA PARA CIMBRA DE PINO PZA 0.3000 100 0.30
MANO DE OBRA

Cua No 4 (1 carp. de O.N +1 ay. de carpintero) JOR 0.1111 193.31 21 48

COSTO DIRECTO 0,73
ESPECIFICACION UNIDAD M2
CIMBRA EN FRONTERA DE LOSA CON ACABADO COMUN REDMTO. 20.00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Madera de pino de 3a duela PT 1.0100 4,20 4,24
Madera de pino de 3a polin PT 0.2600 420 1.09
Clavo estandar de 2 1/2 " KG 0.2500 3.3 0.98
Aceite quemado LTO 0.7000 1.00 0,70
MANO DE OBRA
Cua No 4 (1 carp de ON +1 ay de carpintero) JOR 0.0800 193,31 9,67
COSTO DIRECTO 16,68
ESPECIFICACION UNIDAD ML
JUNTA ELASTICA CON CELOTEX EN LOSA REDMTO. 6.00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD [PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Celotex de 25¢cm M2 0.0050 15,00 0,08
MANO DE OBRA
Cuadrila No 1 (1 peon) JOR 0.0279 56.20 1.57
COSTO DIRECTO 1,64




ESPECIFICACION UNIDAD ML
25 |CHAFLAN DE MADERA EN LOSA PARA GOTERON REDMTO. 20.00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Tira de chaflan de madera ML 0.0100 2,00 0.02
Clavo estandar de 1/2 KG 0.0001 393 0.00
MANO DE OBRA
Cua. No 4 (1 carp. de O.N.+1 ay. de carpintero) JOR 0,0070 193.31 1.35
COSTO DIRECTO 137
L O S A D CUBIERTA
ESPECIFICACION UNIDAD M3
26 IMALLA 6 X 6-6/6 EN LOSA REDMTO. 100.00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD (PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Malla 6x6 6/6 en losa M2 2.9000 4,20 12.18
Alambre recocido KG 0.3980 590 2.35
MANO DE OBRA
Cuadrilla No S (1 fierrero + 1 ayudante de fierrero) JOR 0,0132 193.31 255
COSTO DIRECTO 17.09
ESPECIFICACION UNIDAD TON
27 |ACERO DE REFUERZO DE S/16 EN LOSA REDMTO. 0.25
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Acero de refuerzo No.2 5 al 8 TON 1 4515 3700.00 537055
ALAMBRE RECOCIDO No 18 KG 28.0000 435 121,80
MANO DE OBRA
Cuadrilla No S (1 fierrero + 1 ayudante de fierrero) JOR 4.0000 193.31 773.23
COSTO DIRECTO 6265,58
ESPECIFICACION UNIDAD ML
28 |[ARMEX 12 X12 - 3 DE REFUERZO EN LOSA REDMTO. 100,00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Armex 12 x 12-3 ML 1.0600 3.94 4,14
Alambre recocido KG 0.0070 4,35 0,03
MANO DE OBRA
Cuadrilla No S (1 fierrero + 1 ayudante de fierrero) JOR 0.0132 193,31 255
COSTO DIRECTO 6,72




ESPECIFICACION UNIDAD M2
29 IMALLA B X 6-6/6 EN PRETIL REDMTO. 100 00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD (PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Malla 6x6 6/6 M2 2.9000 4,20 1218
Alambre recocido KG 0.3930 590 235
MANO DE OBRA
Cuadrilla No 5 (1 fierrero + 1 ayudante de fierrero) JOR 0.0132 193.31 255
COSTO DIRECTO 17.09
ESPECIFICACION UNIDAD M3
30 [CONCRETO HECHO EN OBRA F'C= 150 KG/CM2 EN LOSA, TRABES Y PRETIL REDMTO. 10,00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
CONCRETO HECHO EN OBRA F'C= 150 KG/CM M3 1.0878 539.21 586.55
MANO DE OBRA
Cuadrilla  No 2 ( 1 albadil +1pedn) JOR 0.1000 126.64 12,66
COSTO DIRECTO 590 22
ESPECIFICACION UNIDAD LOTE
31 INSTALACION ELECTRICA EN LOSA REDMTO. 0.33
CONCEPTO UNIDAD | CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES [

. |Poliducto naranja ML 115.0000 1.26 144.90
Caja chalupa PZA 31.0000 1.13 36.03
Caja cuadrada PZA 21,0000 1.04 21,84
Cinta aistante ROLLO 2.0000 9,80 19,60
Cable thw cal 10 ML 300.0000 2,10 630,00
Cable thw cal 12 ML 300.0000 1.15 345.00

MANO DE OBRA
Cuadrilla No 11 (1Electricista+ 1 ayudante de eic ) JOR 6.0000 136.83 818.56)
COSTO DIRECTO 201493
H E R R E R I A A Z OTEA
ESPECIFICACION UNIDAD KG
32 [SUMINISTRO DE HERRERIA TUBULAR, DE PERFILES COMERCIALES REDMTO. 40.00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD [PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Perfil comercial cal 18 KG 1,5000 9.80 14,70
MANO DE OBRA
Cuadrilla No 12 (1 Herrero + 1 ayudante de herrero JOR 0.0250 13250 331
COSTO DIRECTO 18,01




ESPECIFICACION UNIDAD KG
SUMINISTRO DE CHAMBRANAS METALICAS REDMTO. 40,00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD [PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Perfil para chambrana KG 1.0300 12.00 12.36
MANO DE OBRA
Cuadrilla No 12 (1 Herrero + 1 ayudante de herrero. JOR 0.0230 132.50 3.31
COSTO DIRECTO 3.3
ESPECIFICACION UNIDAD M2
COLOCACION DE HERRERIA REDMTO. 500
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
MORTERO CEMENTO CAL ARENA 1:15 M3 0.0130 443 .41 6,65
MANO DE OBRA
Cuadrilla No 2 (1 albanil +1peon) JOR 0.1540 126.64 19.50
COSTO DIRECTO 19.50
ESPECIFICACION UNIDAD PZA
COLOCACION DE MARCOS METALICOS REDMTO. 5.00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
MORTERO CEMENTO CAL ARENA 115 M3 0.0260 443,41 11,53
MANO DE OBRA
Cuadrilla  No 2 ( 1 albafil +1peon) JOR 0.2000 126.64 25.33
COSTO DIRECTO 36,86
ESPECIFICACION UNIDAD LOTE
INSTALACION HIDRAULICA REDMTO. 0.25
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
LOTE 1 1,0000 2628.45 2628 .45
MANO DE OBRA
Cuadrilla No 13 (1 Plomero+ 1 ayudante de plomero JOR 4.0000 127.08 508.31
COSTO DIRECTO 3136,76




ESPECIFICACION UNIDAD LOTE
37 [INSTALACION SANITARIA REDMTO. 033
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
LOTE LOTE 1.0000 275553 275553
MANO DE OBRA
Cuadriia No 13 (1 Plomero+ 1 ayudante de plomero JOR 3.0000 12708 381 23
COSTO DIRECTO 313676
ESPECIFICACION UNIDAD LOTE
38 [INSTALACION ELECTRICA REDMTO. 0.33
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
LOTE LOTE 1.0000 1606 72 16065 72
MANO DE OBRA
Cuadriila_No 11 (1Electncista+ 1 ayudante de eic ) JOR 3,0000 136.43 409.28
COSTO DIRECTO 201500
ESPECIFICACION UNIDAD M2
39 |PRETIL DE BLOCK 12 X 20 X 40 CMS REDMTO. 11,11
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Block 12-20-40 PZA 10.5000 4.80 50,40
Maaera de 3a para cimbra PT 0.2600 4,20 1.09
Refuerzo escalerilia No 10 ML 2.6300 1.80 473
MORTERO CEMENTO ARENA 15 M3 0.0080 392.86 3.14
Agua de toma municipal M3 0.0100 12.00 012
ANDAMIO C/CABALLETES Y TABLONES const uso 0.1000 6.11 0.61
MANO DE OBRA
Cuadrilla_ No 2 ( 1 albahil +1peon) JOR 0.0090 126.64 1,14
COSTO DIRECTO 61,24
ESPECIFICACION UNIDAD M2
40 |RELLENO EN AZOTEA PARA DAR PENDIENTES REDMTO. 6,99
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Tierra tizar M3 0.28089 29.60 8.31
MANO DE OBRA
Cuadrlla No 1 (1 pedn) JOR 0.1429 56.20 8.03
COSTO DIRECTO 16.34]




41
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ESPECIFICACION UNIDAD M2
ENLADRILLADO DE AZOTEA REDMTO. 10.52
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Ladrlio cuadrado MILL 0.0290 600.00 17 40
MORTERO CEMENTO CAL ARENA 1110 M3 0.02%0 260.18 6.73
LECHADA CEMENTO GRIS AGUA M3 0.0010 1521.15 1.52
AGUA TOMA MUNICIPAL M3 0.0600 12.00 0.72
MANO DE OBRA
Cuadnlla No 2 ( 1 albadil +1peon) JOR 0,0700 126.64 8.87
COSTO DIRECTO 35,24
ESPECIFICACION UNIDAD M2
ENMASILLADO EN AZOTEA REDMTO. 40.00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Cal hidratada TON 0.0010 493.42 0.49
MORTERQO CALHIDRA ARENA 1:4 M3 0.0240 227.38 5.46
MANO DE OBRA
Cuadrilla  No 2 ( 1 albaful +1pedn) JOR 0.2750 126.64 3483
!
COSTO DIRECTO 40.28
ESPECIFICACION UNIDAD ML
CHAFLAN DE MORTERO 1'5ENAZOTEA REDMTO. 40.00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
MORTERQO CAL ARENA 15 M3 0.0300 148.69 4,46
Cal hidratada TON 0.0005 493.42 0.25]
MANO DE OBRA
Cuadrnilia  No 2 (1 albafiil +1peon) JOR 0.0800 126.64 11.40
COSTO DIRECTO 16.11
ESPECIFICACION UNIDAD ML
TAPAJUNTA DE CONCRETO F ¢= 150 KG/CM2 EN JUNTA DE PRETILES REDMTO. 10.00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD [PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Madera de 3a p/cimbra PT 0.2750 4.20 1.16)
Malla electrosoldada 6x6-6/6 M2 0,2520 3.92 0.98
Madera comun p/ estructura PT 0.0640 420 0.23
CONCRETO HECHO EN OBRA F'C= 150 KG/CM M3 0.0012 530.21 0.65
MANO DE OBRA
Cua No 4 (1 carp de O.N +1 ay. de carpintero) JOR 0.0100 1963 1.93
COSTO DIRECTO 495




A P L A N A D O S Y F I R M E S
ESPECIFICACION UNIDAD M2
45 |PREPARACION DE YESO PARA RECIBIR TIROL PLANCHADO EN INTERIORES REDMTO. 33.33
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Yeso TON 0.0080 840.00 6.72
Madera de 3a p/ cimbra PT 0.2600 4.20 109
Cemento gns TON 0.0002 1125.00 0.23
MANO DE OBRA
Cuadrilla No 7 (1 yesero + 1 ayudante de yesero) JOR 0.0310 192.26 5.96
COSTO DIRECTO 14.00
ESPECIFICACION UNIDAD ML
46 |ARISTAS EN APLANADO DE YESO EN INTERIORES REDMTO. 28.57
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
YESERO
Cuadrilia No 7 (1 yesero + 1 ayudante de yesero) JOR 0.0730 192,26 14.03
COSTO DIRECTO 1403
ESPECIFICACION UNIDAD M2
47 |APLANADO CON CEM-CAL-ARENA 1 1 10 EN MUROS DE BANOS Y COCINA REDMTO. 1515
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD [PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
MORTERO CEMENTO CAL ARENA 1110 M3 0.0544 26918 14,64
MANO DE OBRA
Cuadrilla_ No 2 ( 1 atbadit +1peon) JOR 0.0667 126.64 8.44
COSTO DIRECTO 2309
ESPECIFICACION UNIDAD ML
48 |ARISTAS EN APLANADOS DE MEZCLA REDMTO. 25.00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MANO DE OBRA
Cuadrilla No 2 ( 1 albafil +1peon) JOR 0.0400 126,64 507
COSTO DIRECTO 5,07




ESPECIFICACION UNIDAD M2
APLANADO CON CEM-CAL-ARENA 1:110 EN MUROS EXTERIORES REDMTO. 14,99
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD [PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
MORTERO CEMENTO ARENA 1:5 M3 0.0544 260,18 14,64
MANO DE OBRA
Cuadrilla No 2 ( 1 albafiil +1pedn) JOR 0.0667 126,64 B 44,
COSTO DIRECTO 23,09
ESPECIFICACION UNIDAD ML
ARISTAS EN APLANADOS DE MEZCLA EN MUROS EXTERIORES REDMTO. 25.00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Cuadrilla  No 2 ( 1 albafil +1peon) JOR 0.0400 126.64 5.07
COSTO DIRECTO 507
ESPECIFICACION UNIDAD ML
RODAPIES DE PASTA - CEMENTO REDMTO. 40.00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
LECHADA CEMENTO GRIS AGUA M3 0,0060 1521.15 9.13
MANO DE OBRA
Cuadrila  No 2 (_ 1 albafil +1peon) JOR | 0.0250 <2664 317
COSTO DIRECTO 317
ESPECIFICACION UNIDAD M2
LAMBRIN DE CEMENTO PULIDO EN LAVADEROS REDMTO. 40.00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Lambrin de cemento PZA 0.2800 30,00 8,70
LECHADA CEMENTO GRIS AGUA M3 0.0010 152115 1,52
MORTERO CEMENTO ARENA 1:5 M3 0.0250 392,86 9.82
MANO DE OBRA
Cuadnila  No 2( 1 albafil +1peon) JOR 0.0250 126,64 3.17
COSTO DIRECTO 23,21




ESPECIFICACION UNIDAD M2
RECUBRIMIENTOS DE MUROS CON LAMBRIN DE AZULEJO REDMTO. 600
EN BANO Y COCINA.
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
AZULEJO COLOR 11x11 M2 0.2000 43.00 8.60
MORTERO CEMENTO ARENA 1:5 M3 0.0250 392.86 9.82
LECHADA CEMENTO BLANCO AGUA M3 0.0010 1854.83 1.85
Elevacion de matenales M3 0.0260 20.00 0,52
MANO DE OBRA
Cuadrilla No 6 (1 azulejero +1 ayudante de azulejerg JOR 00167 144,44 241
COSTO DIRECTO 23.20
ESPECIFICACION UNIDAD ML
BOQUILLAS EN AZULEJO REDMTO. 20.00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Cuadrilia No & (1 azulejero +1 ayudante de azulejerd JOR 0.0600 144 44 7.22
COSTO DIRECTO 7,22
ESPECIFICACION UNIDAD M2
APLANADO DE YESO EN PLAFONES REDMTO. 12.50
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD [PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
MORTERO YESO AGUA M3 0.0119 594,74 7.08
Elevacion de materiales M3 0.0260 20.00 0.52
MANO DE OBRA
Cuadrilla No 7 (1 yesero + 1 ayudante de yesero) JOR 0.0200 192,26 385
COSTO DIRECTO 11,
ESPECIFICACION UNIDAD M2
TIROL RUSTICO EN PLAFONES REDMTO. 17.00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
PASTA CALHIDRA CEMENTO BLANCO POLVO { M3 0.0040 584,74 2,38
LECHADA CEMENTO BLANCO AGUA M3 0.0052 185483
Elevacion de matenales USsSO 0.0260 20,00 052
MANO DE OBRA
Cuadrilla No 7 (1 yesero + 1 ayudante de yesero) JOR 0.0200 148.88 2,98
COSTO DIRECTO 5,88




57

ESPECIFICACION UNIDAD M2
LIMPIEZA GRUESA DE OBRA REDMTO. 16.00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Cuadrlla No 1 (1 peon) JOR 0.0280 6,20 1.57
COSTO DIRECTO 1.57
ESPECIFICACION UNIDAD M3
ACARREO HORIZONTAL SIN PENDIENTE DE TIERRA ARE- REDMTO. 450
NA.CASCAJO A 20 M INCLUYE CARGA Y DESCARGA DE MAT
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD [PRECIO UNITARIO IMPORTE
MANO DE OBRA
Cuadrila No 1 (1 peon) JOR 0.2220 56.20 12,48
COSTO DIRECTO 12 48
ESPECIFICACION UNIDAD M2
FIRME CAL - ARENA - GRAVA PARA RECIBIR MOSAICO DE PASTA REDMTO. 40,00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
MORTERO CAL ARENA GRAVA 125 M3 0.0820 290 43 2381
MANO DE OBRA
Cuadrilia  No 2 (1 albadll +1peon) JOR 0.0250 126.64 317
COSTO DIRECTO 26.98
ESPECIFICACION UNIDAD M2
PISO DE AZULEJO NUEVE CUADROS EN SARDINEL REDMTO. 8.00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Azulejo nueve cuadros M2 0.2000 65.00 13.00
MORTERO CEMENTO ARENA 15 M3 0.0025 392.86 0,98
LECHADA CEMENTO BLANCO AGUA M3 0.0010 1854,83 1,85
Cuadrilla  No 2 { 1 albadil +1peon) JOR 0.0600 126,64 7,60
COSTO DIRECTO 23,44




ESPECIFICACION UNIDAD ML
61 |BOQUILLAS DE AZULEJO EN SARDINEL REDMTO. 14,99
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Cuadrila No 2 ( 1 albafiil +1peon) ML 0.0667 126.64 8.44
COSTO DIRECTO 8.44
P1S OS P U E R A S Y P | N T U R A
ESPECIFICACION UNIDAD M2
62 |PISO DE MOSAICO DE PASTA 30 X 30 CMS REDMTO. 13.00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
MOSAICO DE PASTA DE 30 X 30 CM M2 0.8800 62.50 55,00
MORTERO CEMENTO ARENA 15 M3 0.0200 392,86 7.86
LECHADA CEMENTO BLANCO AGUA M3 0.0010 1854.83 1.85
MANO DE OBRA
Cuadrila  No 2 ( 1 albafil +1peon) JOR 0.0450 126.64 5,70
COSTO DIRECTO 70,41
ESPECIFICACION UNIDAD ML
63 |[VUELTA DE ESCALON REDMTO. 3671
CONCEPTO UNIDAD | CANTIDAD [PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES !
Vuelta de mosaico PZA 0 3660 25.00 9.15]
MORTERO CEMENTO CAL ARENA 1:1:10 M3 0.0011 392.86 0.43
MANO DE OBRA
Cuadrilla__No 2 ( 1 albafil +1peon) JOR 0.0280 269.18 7.54
COSTO DIRECTO 17.12
ESPECIFICACION UNIDAD ML
64 |ZOCLO DE PASTA REDMTO. BN
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Zoclo de pastade 6 x30cm PZA 3.6600 15.00 54.90
MORTERO CEMENTO CAL ARENA 1°110 M3 0,0030 260.18 0.81
LECHADA CEMENTO BLANCO AGUA M3 0.0002 1854.83 0,37
MANO DE OBRA
Cuadrilla__No 2 ( 1 albadil +1pedn) JOR 0.0280 269.18 7,54
COSTO DIRECTO 8,72




ESPECIFICACION UNIDAD ML
REMATE DE YESO EN ZOCLO REDMTO. 2500
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
MORTERO YESO AGUA ML 0,0006 554,74 0.37
MANO DE OBRA
Cuadrila No 7 (1 yesero + 1 ayudante de yesero) JOR 0.0400 129.20 517
COSTO DIRECTO 5.54]
ESPECIFICACION UNIDAD M2
VIDRIO MEDIO DOBLE REDMTO. 2500
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Cnstal de 3mm M2 0,3500 89.60 31.36
Empaque de vinil ML 1.2500 2,40 3.00
Pias PZA 6.0000 0.05 0.30
sellador silicon TUBO 0.0667 19.00 1.27
MANO DE OBRA
CUADRILLA No 14(1 alummero + un ayudante) JOR 0,0400 181.79 7,27
COSTO DIRECTO 43,20
ESPECIFICACION UNIDAD M2
VIDRIO ESPECIAL REDMTO. 25.00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Vidno especial (esmenlado) M2 0.4270 120.30 51.37
Empaque de vinil ML 1.2500 2,40 3.00
Pijas PZA 6,0000 0.05 0.30
Seliador sihcon TUBO 0.0667 19,00 1,27
MANO DE OBRA
CUADRILLA No 14(1 aluminero + un ayudante) JOR 0.0400 181.79 7.27
COSTO DIRECTO 63,21
ESPECIFICACION UNIDAD M2
TIROL PLANCHADO EN INTERIORES REDMTO. 17.00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
PASTA CALHIDRA CEMENTO BLANCO POLVO M3 0.0040 594.74 238
LECHADA CEMENTO BLANCO AGUA M3 0.0001 1854.83 0.19
Elevacion de matenales M3 0.0260 20,00 0,52
MANO DE OBRA
Cuadnila No 7 (1 yesero + 1 ayudante de yesero) JOR 0.0200 148.88 2,98
COSTO DIRECTO 6,08
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ESPECIFICACION UNIDAD M2
SUMINISTRO Y APLICACION DE PINTURA DE ESMALTE SOBRE MUROS Y PLAFONES REDMTO. 23.00
(COCINA Y BANO)

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE

MATERIALES

PINTURA ESMALTE COMEX LT 0.1420 33.80 481

THINER LT 0.1500 7.00 1,05

SELLADOR VINILICO LT 0.0500 13.50 0.68

ANDAMIO DE CABALLETES Y TABLONES uso 0.0480 6.11 0.29
MANO DE OBRA

Cuadrilla No 8 (1 pintor + 1 ayudante de pintor) JOR 0,0370 192,26 711

COSTO DIRECTO 1395

ESPECIFICACION UNIDAD M2
SUMINISTRO Y APLICACION DE PINTURA VINILICA EN EXTERIORES REDMTO. 2400
SOBRE MUROS Y PLAFONES DE MEZCLA

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
PINTURA VINILICA COMEX LT 0.2730 23.00 65.28
SELLADOR VINILICO LT 0.0500 13.50 0.68
ANDAMIO DE CABALLETES uso 0,0480 6.11 0.29
MANO DE OBRA
CUADRILLA No8 JOR 00416 161.73 6.73
COSTO DIRECTO 13,98
ESPECIFICACION UNIDAD M2
PINTURA DE ESMALTE EN HERRERIA REDMTO. 40.48
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |(PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
PINTURA ESMALTE COMEX LT 0.0710 33,90 2,41
THINER LT 0.0750 7.00 0.53
SELLADOR VINILICO LT 0.4630 13.50 6,25
MANO DE OBRA
Cuadnlla  No 8 (1 pintor + 1 ayudante de pintor) JOR 0.0247 192.26 4,74
COSTO DIRECTO 13,92
ESPECIFICACION UNIDAD ML
PINTURA DE ESMALTE EN CHAMBRANAS METALICAS REDMTO. 30,00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |[PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
PINTURA ESMALTE COMEX LT 0.0178 33.90 0,60
THINER LT 0.0188 7.00 0,13
SELLADOR VINILICO LT 0.5000 13,50 675
MANO DE OBRA
Cuadrilla  No 8 (! pintor + 1 ayudante de pintor) JOR 0.0333 192,26 6,40
COSTO DIRECTO 13,89




ESPECIFICACION UNIDAD PZA
73 |PUERTAS DE TABLATEX DE 090 X 2.31 REDMTO. 4.50
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Puerta de TABLA-TEXDE Q90 X231 m PZA 1.0000 110.00 110.00
Bisagra de libro de 2 172" PZA 3.0000 15.00 45 00
MANO DE OBRA
Cua No 4 (1 carp de O.N +1 ay. de carpintero) JOR 0.0780 193.31 1508
COSTO DIRECTO 170.08
ESPECIFICACION UNIDAD PZA
74 |COLOCACION DE PUERTAS DE MADERA REDMTO. 450
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Bisagra de libro de 2 172" PZA 3.0000 15.00 45,00
MANO DE OBRA
Cua No4(1carp de ON +1 ay de carpintero) JOR 0.0780 193.31 15,08
) COSTO DIRECTO 60,08
ESPECIFICACION UNIDAD PZA
75 |CHAPA DE INTERCOMUNICACION REDMTO. 8.00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |[PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Chapa de intercomuniacton PZA 1.0000 3500 35.00
MANO DE OBRA
Cuadrilia No 15 (1 Cerrajero ) JOR 0.0460 11295 5.20
COSTO DIRECTO 40,20
ESPECIFICACION UNIDAD PZA
76 |CHAPA DE PARCHE REDMTO. 8.00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Chapa de parche PZA 1 0000 300 35,00
MANO DE OBRA
Cuadrilla No 15 (1 Cerrajero ) JOR 0.1255 112,95 1418
COSTO DIRECTO 40,18




MUEBLES

SANITARIOS

E INSTALACIONES

ESPECIFICACION UNIDAD JGO
77 |ACCESORIOS DE BANO REDMTO. 13.00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |[PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Toallero de acero inoxidable PZA 1,0000 3%.00 35.00
Portarrolios PZA 1,0000 24,00 24.00
Jabonera de regadera PZA 1,0000 18.00 18,00
Portacepillos PZA 1,0000 20.00 20.00
Gancho de ropa PZA 1,0000 20.00 20 00
MANO DE OBRA
Cuadrilla No 2 ( 1 albafil +1peon) JOR 0.0768 126.64 9.74
COSTO DIRECTO 126,74
ESPECIFICACION UNIDAD PZA
78 |BOTIQUIN REDMTO. 13.00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD [PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Botiquin PZA 1.0000 65,26 65,26
MANO DE OBRA
Cuadnila  No 2 ( 1 albajil +1peon) JOR 0.0769 126.64 9,74
COSTO DIRECTO 75.00
ESPECIFICACION UNIDAD PZA
79 |SUMINISTRO Y COLOCACION DE INODORO REDMTO. 6,99
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
INODORO Mca VITROMEX PZA 1,0000 326,00 326.00
Cuello de cera PZA 1.0000 6.00 6.00
Mangueras para w ¢ PZA 1.0000 15.00 15,00
MANO DE OBRA
Cuadnlia No 13 (1 Plomero+ 1 ayudante de plomero JOR 0.1429 127.08 18,15
COSTO DIRECTO 36515
ESPECIFICACION UNIDAD PZA
80 |SUMINISTRO Y COLOCACION DE LAVABO REDMTO. 6.99
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Lavabo vitromex PZA 1,0000 201.00 201,00
Cespol con registro PZA 1,0000 12.00 12,00
Mensuias de acero JGO 1.0000 2200 2200
MANO DE OBRA
Cuadnila No 13 (1 Plomero+ 1 ayudante de plomero JOR 0.1429 127.08 18 15
COSTO DIRECTO 233,15




ESPECIFICACION UNIDAD PZA
81 |SUMINISTRO Y COLOCACION DE REGADERA Y LLAVES DE EMPOTRAR REDMTO. 6.99
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Llaves de empotrar marca heivex linea economica PZA 2.0000 27.00 54.00
Soldadura de estano ROLLO 0.0667 55.00 367
pasta fundente CJA 0.0030 35.00 0.1
MANO DE OBRA
Cuadrilla No 13 (1 Piomero+ 1 ayudante de plomero JOR 0.1429 127.08 18.15
COSTO DIRECTO 7593
ESPECIFICACION UNIDAD M2
82 |SUMINISTRO Y COLOCACION DE FREGADERO REDMTO. 3.50
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Fregadero porcelanizado s/ escurridera PZA 1.0000 170.00 170.00
Canasta y contracanasta JGO 1.0000 18,00 18.00
Juego de mangueras JGO 1.0000 32.00 32.00
MANO DE OBRA
Cuadrilia_No 13 (1 Plomero+ 1 ayudante de plomero JOR 0.2857 127.08 36.31
COSTO DIRECTO 256,31
ESPECIFICACION UNIDAD PZA
83 |[SUMINISTRO Y COLOCACION DE CORTINERO REDMTO. 500
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Cortineros de madera JGO 1.0000 168.00 168.00
Taqguetes PZA 6.0000 0.25 1.50
MANO DE OBRA
Cuadrila No 1 (1 pedn) JOR 0.2000 56.20 11.2
COSTO DIRECTO 180,74
ESPECIFICACION UNIDAD PZA
84 |SUMINISTRO Y COLOCACION DE CALENTADOR DE GAS REDMTO. 1.42
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Caientador de gas automatico de 40 Lts CINSA RPZA 1.0000 389.00 389,00
Lia ML 0.1000 2.80 0.28
Soldadura de carrete S0-50 KG 0.0100 16,00 0,16
Pasta fundente KG 0.0030 21.00 0.06
Estopa KG 0.0100 5.00 0.05
Tubo de cobre de 19mm tipo m ML 1,0000 7.50 7.50
Codo cu-cu 19 x 90 PZA 2,0000 5.00 10,00
Valvula de globo SMS p/gas 13mm PZA 1,0000 12.00 12,00
MANO DE OBRA 0.00
Cuadrilla No 13 (1 Plomero+ 1 ayudante de piomero JOR 0.2500 127,08 N.77
COSTO DIRECTO 450,82




86

ESPECIFICACION UNIDAD PZA
SUMINISTRO Y COLOCACION DE LAVADERO REDMTO. 2.50
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD [PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Lavadero de granito PZA 1.0000 110.00 110.00
MANO DE OBRA
Cuadnlia No 13 (1 Plomero+ 1 ayudante de plomero JOR 0.0200 127.08 2.544
COSTO DIRECTO 112.54]
ESPECIFICACION UNIDAD PZA
SUMINISTRO Y COLOCACION DE TINACO DE 600 LTS REDMTO. 1.25
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Tinaco rotoplas 600 its PZA 1,0000 571.00 571.00
Tubo de cobr 19 mm tipo m ML 4.0000 6.00 24.00
Valvula fiotador de 3/4" PZA 1.0000 14.00 14.00
Valvula compuenta cu-cu 19 mm PZA 1.0000 2500 2500
Soldadura de carrete 50.50 KG 0.0500 30.00 1.50
MANO DE OBRA
Cuadrilla No 13 (1 Plomero+ 1 ayudante de piomero JOR 0.0800 127,08 1017
COSTO DIRECTO 645,67
ESPECIFICACION ' UNIDAD PZA
SUMINISTRO Y COLOCACION DE COLADERA FoFo. 15 X 15 CMS REDMTO. 10.00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Coladera de insta-rex PZA 1.0000 28.00 28.00
MANO DE OBRA
Cuadritla No 13 (1 Plomero+ 1 ayudante de plomero JOR 0,1000 127.08 12,71
COSTO DIRECTO 40,71
ESPECIFICACION UNIDAD LOTE
INSTALACION HIDRAULICA REDMTO. 0.25
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Lote Lote 0.5000 3136.23 156812
MANO DE OBRA
Cuadrilla_No 13 (1 Plomero+ 1 ayudante de plomero JOR 4.0000 127,08 508,31
COSTO DIRECTO 2076.43




ESPECIFICACION UNIDAD LOTE
INSTALACION SANITARIA REDMTO. 025
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Lote lote 0,5000 3136.23 1568.12
MANO DE OBRA
Cuadrilla No 13 (1 Plomero+ 1 ayudante de plomero JOR 4.0000 127.08 508.31
COSTO DIRECTO 2076 43
ESPECIFICACION UNIDAD PZA
COLOCACION DE ACCESORIOS ELECTRICOS REDMTO. 49.26
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Tapas de 1 y 2 ventanas Mca habitat iusa PZA 23,0000 12.00 276,00
MANO DE OBRA
Cuadrilla_No 13 (1 Plomero+ 1 ayudante de plomero JOR 0.0203 127.08 2.58
COSTO DIRECTO 27858
O B R A S E X T R I O R E S
ESPECIFICACION UNIDAD M3
91 |EXCAVACION PARA CIMENTAR BARDAS REDMTO. 4.00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Cuadrila No 1 (1 peon) JOR 0.1575 197.82 31.16
COSTO DIRECTO 31,16
ESPECIFICACION UNIDAD M3
g2 |CIMIENTO DE RENCHIDO EN BARDAS REDMTO. 333
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Piedra bola de rno M3 1.1300 80.00 90,40
Cuadrilla No 2 ( 1 albafil +1peon) JOR 0.1250 126.64 15.83
MANO DE OBRA
MORTERO CAL ARENA 15 m3 0.3000 148,69 44,61
COSTO DIRECTO 150,84




ESPECIFICACION UNIDAD M3
CIMIENTO DE MAMPOSTERIA DE PIEDRA BRAZA EN BARDAS REDMTO. 389
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Piedra braza para cim. de mamposteo m3 0.9200 120.00 110,40
MORTERO CEMENTO CAL ARENA 1 1:10 M3 0.1400 269,18 37.69
MANO DE OBRA
MANO DE OBRA JOR 0.0200 126.64 253
COSTO DIRECTO 150.62
ESPECIFICACION UNIDAD M2
CIMBRA APARENTE PARA CASTILLOS EN BARDAS REDMTO. 16,66
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Alambre recocido KG 0,2000 4,35 0.87
Clavo estandar de 2 1/2" KG 0,2000 393 079
Diesel LTO 0,5000 3.20 1.60
Madera de 3a p/cimbra PT 3.5000 4,20 14.70
MANO DE OBRA 0.00
Cua No4(1carp de O.N +1 ay de carpintero) JOR 0.0650 163,31 12,56
0.00
COSTO DIRECTO 30.52
ESPECIFICACION UNIDAD ML
CHAFLAN DE MADERA EN CASTILLOS DE BARDAS REDMTO. 20.00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Tira de chaflan de madera ML 0.0300 2000 0.60
Clavo estandar de 1/2 KG 0.0001 393.00 0.04
MANO DE OBRA
Cua No 4 (1 carp de O.N +1 ay de carpintero) JOR 0.0050 193,31 0.97
COSTO DIRECTO 1,61
ESPECIFICACION UNIDAD ML
ARMEX 12 X 12 -3 EN CASTILLOS DE BARDAS REDMTO. 100,00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Armex 12 x 12-3 ML 1.0500 3.94 4,14
Alambre recocido KG 0.0070 435 0.03
MANO DE OBRA
Cuadrilla No 5 (1 fierrero + 1 ayudante de fierrero) JOR 0,0132 193,31 2,55
COSTO DIRECTO 6,72
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ESPECIFICACION UNIDAD M3
CONCRETO HECHO EN OBRA F'C= 150 KG/CM2 EN CASTILLOS DE BARDAS REDMTO. 10.00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD [PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
CONCRETO HECHO EN OBRA F C= 150 KG/CM M3 1,0300 539.21 56639
MANO DE OBRA
Cuadrilla No 3 (1 albafiil +2 peones) JOR 0.2400 182.85 43.88
COSTO DIRECTO 599.27
ESPECIFICACION UNIDAD M3
RELLENO EN PATIOS CON MATERIAL DE BANCO REDMTO. 8.02
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Therra tepetate m3 1.1500 48.00 55,20
MANO DE OBRA
Cuadrlla No 1 (1 peon) JOR 0.1666 56.20 9.36
COSTO DIRECTO 64,56
ESPECIFICACION UNIDAD M3
TIERRA PARA JARDIN REDMTO. 6.02
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Tierra para Jardin M3 1.0500 45.00 47.25
MANO DE OBRA
Cuadrila No 1 (1 peon) JOR 0.0500 56.20 281
COSTO DIRECTO 50.06
ESPECIFICACION UNIDAD M2
P1SO DE CONCRETO CON ACABADO ESCOBILLADO REDMTO. 5.00
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
CONCRETO HECHO EN OBRA F C= 150 KG/CM M3 0.0470 538,21 2534
MANO DE OBRA
Cuadrnlia No 3 ( 1 albahil +2 peones) JOR 01111 144 44 16,05
COSTO DIRECTO 41,39




ESPECIFICACION UNIDAD M2
101 |LIMPIEZA FINAL DE LA VIVIENDA REDMTO. 34.96
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Jabon neutro KG 0.0500 1200 0.60
Agua m3 0.0100 1200 0.12
MANO DE OBRA
Cuadrlia No 1 (1 peon) JOR 0.0200 56.20 112
COSTO DIRECTO 1.84
ESPECIFICACION UNIDAD LOTE
102 [INSTALACION ELECTRICA REDMTO. Q.22
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Lote LOTE 0.3333 201500 671,66
MANO DE OBRA
Cuadrila No 11 (1Electricista+ 1 ayudante de eic) JOR 4,5000 136,4272 613,92
COSTO DIRECTO 1285.58
ESPECIFICACION UNIDAD LOTE
103 |INSTALACION DE GAS REDMTO. 0.3
CONCEPTO UNIDAD | CANTIDAD [PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES }
Tubo de cobre flexibie de 13 mm ML 7.5000 22.00 165,00
Codos coples. uniones. etc JGO 3.0000 18.00 54,00
MANO DE OBRA
Cuadrilla No 13 (1 Plomero+ 1 ayudante de plomero JOR 3.0000 127.08 381.23
COSTO DIRECTO 600,23
ESPECIFICACION UNIDAD PZA
104|ARBOL DE LA REGION REDMTO. 14.99
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD |PRECIO UNITARIO IMPORTE
MATERIALES
Arbol de 10 Cm de diametro Ficus PZA 1.0000 50.00 50.00
Tierra para jardin M3 0.0450 150,00 6,75
MANO DE OBRA
Cuadrlla No 1 (1 peon) JOR 0.0667 56.20 375
COSTO DIRECTO 60.50




ASPECTOS GENERALES DE CONSTRUCCION

Trazo y nivelacién

Ejecucion.- Se marcaran los ejes trazados con referencias precisas y permanentes
fuera del area de excavacion de los materiales producto de ésta y de la zona de
trabajo de montaje; las referencias estaran dadas por caballetes de madera
empotrados 40cm, en terreno firme y colocados a una distancia minima de 1 m, de
los ejes de referencia.

Excavacion
Generalidades.-Segun el tipo sera: a cielo abierto o en cepas; de acuerdo a las

condiciones hidraulicas sera en seco o en agua. y segun el material sera tipo I, ll, ill
y roca.

Ejecucion.- las dimensiones, niveles, se encuentran establecidas en proyecto. El
material producto de la excavacion sera acarreado fuera de la obra, Unicamente en
aquellos casos en que no se pueda usar como relleno. El lecho de la excavacion
para cimientos debera quedar uniforme y a nivel, exento de raices, troncos, material
suelto, basura, etc. En cepas la diferencia con respecto al eje del proyecto no sera
mayor de 5¢cm.

Estabilizacion del Terreno Natural

La superficie gue quede después del corte, altamente consolidada, se humedecera
para favorecer la liga con el material de banco. No recibira mayor tratamiento
debido a que las caracteristicas del suelo lo hacen innecesario.

Acarreos

Ejecucion.- el medio de transporte sera carretilla, considerando siempre la longitud
del trayecto. Cuando la distancia sea mayor de 40mts, y las condiciones del terreno
lo permitan se usara camion. Los recorridos seran por la ruta mas corta.

Plantillas

Materiales y ejecucion.- Previo a la colocacion de la plantilla, la excavacion estara
desprovista de ramas, raices, o cualquier cuerpo extrano que obstruya o perjudique
la actividad. La plantilla sera de concreto de f'c = 100kg/cmZ2 con grava de 38mm,
de T.M.A. y 5cm de espesor.

Tolerancias.- bajo ningun concepto se aceptara irregularidades de la superficie
horizontal de mas de 2cm. La resistencia y cohesidon de la plantilla debe permitir los
trabajos de cimentacion, sin que se mezcle los materiales de plantilla y cimiento.

Cimentacion

Materiales v ejecucion.-

a) Renchido.: es un cimiento formado por piedra bola de la region, asentada con
mortero cal-arena 1:5. Las piedras que se utilicen deberan estar exentas de
cualquier materia extrana que reduzca la adherencia. El mortero de cal
debera elaborarse dosificando los materiales en volumen.




b) Marnposteria. estara constituida con piedra de la regidon, asentada con
mortero cemento-cal-arena 1:1:10. Las piedras deberan ser sanas vy
resistentes, No se aceptaran piedras que presenten grietas, fracturas ni las de
forma de laja. Las piedras seran humedecidas antes de colocarlas asentando
las de mayor tamano en la parte inferior junteandolas con mortero recién
preparado llenando completamente las juntas con el mortero. Debera
hacerse un cuatrapeo con juntas verticales en todo el cuerpo del cimiento. El
coronamiento de la mamposteria debera ser horizontal cuando quede
expuesto tendra una pendiente del 2% normal al eje de la mamposteria para
evitar la acumulaciéon del agua.

c) Coricrefo Arrmado. Su resistencia sera previamente definida y estara formada
por concreto simple ademas de un refuerzo de acero. Una vez descubierto el
nivel de desplante se determinara si es necesaria la colocacion de una
plantilla. Si las instalaciones hidraulicas, sanitarias y/o eléctricas requieren
paso a través de la cimentacion se deberan dejar previo al colado a fin de
eliminar futuras demoliciones, debiendo reforzar el perimetro de los pesos si
esto es necesario.

Tolerancias.- Las indicadas en excavaciones, plantillas, cimbra, acero y concreto.

Rellenos

Ejecucion.- se efectuara soélo después de la inspeccion del sitio por el contratista.

En rellenos con espesor superior a 20 cm, el espesor de la capa material suelto a
compactar no sera superior a 10cm, pues al colocar capas sueltas de mayor
espesor sera dificil dar el 80% requerido. Se debera incorporar al material suelto la
humedad necesaria, revolviendo con pala para que dicha humedad sea homogénea
en toda la capa a compactar. El porcentaje de compactacion minimo aceptado sera
de 80%.

Firmes

Materiales y Ejecucion.- Se usara concreto simple con un fc = 100kg/cm2. Por
indicaciones del proyecto se usara acero de refuerzo (malla electro soldada 6/6).
Previo al colado se checara que el terreno se desplante del firme tenga el grado de
compactacion y niveles requeridos.

Antes de colocar el concreto se humedecera el material de desplante para evitar
pérdidas de humedad, en el fraguado del concreto.

El colado de los firmes debera hacerse por frentes continuos y sus cortes normales
a la superficie de apoyo y en linea recta. Cuando el firme sirva de base a materiales
de recubrimiento como: mosaico, su acabacdo sera rugoso. El acabado del firme
sera pulido cuando sirva como piso terminado, y el espesor del firme nunca sera
inferiora 5 cm.

Tolerancias.- no se aceptaran irregularidades de la superficie mayores de 0.5 cm,
con relacion a los niveles de proyecto, cuando el acabado sea pulido. Si el acabado
es rugoso se aceptaran desniveles mayores de 2 cm. El espesor no variara en mas
de 1 cm.



Cimbra

Generalidades.- Para tener acceso a los niveles superiores debera colocarse por lo
menos un andamio con un ancho minimo de 1m. Podra usarse de madera, metal u
otro material como fibras de cartén, etc. Donde se especifique concreto aparente la
cimbra sera de triplay de 16mm, en concreto acabado comun se podra emplear
cimbra metalica, triplay, tabléon, tarimas de duela de 2.5 a 5.0 cm, de espesor, de
0.90 a 1.30 m, por lado.

Ejecucion.- la obra falsa sera capaz de resistir las cargas muertas y vivas a que
pueda estar sujeta durante su uso. Sera desplantada, levantada, contraventeada y
unida segun el proyecto del contratista. Los moldes deberan sujetarse a las
configuraciones, lineas, elevacion y dimensiones que vaya a tener el concreto, segun
lo indique el proyecto.

Ademas del peso del concreto y de la cimbra, ésta se disenara para una carga
uniformemente repartida de 100kg/cm2 mas una concentracion de 100 kg, aplicada
en el punto mas desfavorable.

La flecha maxima permisible no sera mayor del 1/500 del claro para concreto
aparente, o 1/300 de claro para concreto acabado comun.

e Contraflechas.- en losas de tableros interiores la contraflecha sera de 1/400 del
claro corto. En losas con algun lado discontinuo, por ejemplo en voladizos sera de
1/100 del claro.

¢ Ochavado.- todas las aristas vivas iran cchavadas, colocando en la cimbra una
tira de madera o chaflan cuya seccion transversal sea la de un triangulo
rectangulo con catetos de 2.5 cm.

¢ Goteros.- todos los volados y aleros llevaran cimbra para gotero constituida por
una tira de madera cuya seccioén transversal sea la de un triangulo con catetos
de 2.5 cm. teniendo como base clavada a la cimbra de la losa a la hipotenusa.

e Lubricado.- se tratara que el material lubricante no manche el concreto. Antes
de proceder al colado, la cimbra debera estar excedente de toda particula
extrana, suelta o adherida. Se humedecera la cimbra con agua antes del colado;
todas las juntas de la cimbra deberan asegurar la retencién absoluta del concreto.

¢ Descimbrado.- se realizara una vez que el concreto haya adqguirido la
resistencia suficiente para soportar las cargas a que se vera sometido.
Procurando siempre la seguridad de la estructura, se podra hacer un
descimbrado gradual de tal modo que no se induzcan grandes refuerzos
concentrados en punto alguno de la estructura, ni se dane la superficie del
concreto.

Para el descimbrado total se respetaran los siguientes minimos:

a) elementos verticales: 24 horas (caras laterales de losas, contratrabes, muros,
dalas, columnas.

b) Puntales de trabes, losas y cerramientos, cuando el concreto alcance el 65%, de
Su resistencia.

c) En voladizos cuando el concreto alcance el 80%, de la resistencia del proyecto.



Tolerancias.- la abertura maxima de las juntas entre elementos que forman el molde
sera de 1.5 mm. Los elementos de concreto ya terminados, deberan ajustarse a las
tolerancias indicadas en la tabla siguiente:

zapatas dimensiones 10mm
alineamiento 10mm
alineamiento 5mm
columnas dimensiones 10mm
alineamientos 5mm
desplome por entrepiso 10mm
trabes dimensiones 10mm
alineamientos 5mm
nivel cara inferior 5mm
losas nivel cara inferior 5mm

Tabla No.---- Fuente: INFONAVIT, Normas y Especificaciones Generales de
Construccion, Tolerarncias para Cirmentaciones de Concrefo.

Acero de refuerzo

Materiales.- para losas se usara electromallla 4/4- 4/4 con fy = 4500kg/cm2' y
resistencia a la tension de 5700kg/cm2, un alargamiento a la ruptura en 10 & de 8%,
I la soldadura resistira al esfuerzo cortante 2500AsxKg( As= area del alambre). La
tecnomalla debe cumplir las normas DGN1974 y Dgn 1975.

Para castillos, cadenas y cerramientos, se usara armex de acero corrugado con un
fy = 4500kg/cm2, con refuerzo principal de varilla de /4”=6.35mm de J, estribos de
alambre del No.8= 11mm, @ 15 cm, de centro a centro. Los estribos deben rematar
en la esquina con dobleces de 135° 6 mas, seguidos de tramos rectos de no menos
de 10 I, de largo; o con dobleces de 90° seguidos de tramos rectos de no menos
de 209 de largo. En cada esquina del estribo, debe quedar por lo menos una barra
longitudinal. Las barras seran corrugadas y deben cumplir con las normas DGN-b-6-
1074 o DGN-b2-2972.

Ejecucion.-
e limpieza.- es necesario limpiar el refuerzo de toda particula adherida, sea ésta
basura, desperdicio de cimbra o mortero, escamas de oxidacion, rebabas y
aceite, para ello sera necesario limpiarlo con cepillo de alambre.
¢ Recubrimiento.- para tecnomalla y armex se dejara 1cm, libre de recubrimiento
de minimo. En el caso de acero convencional el recubrimiento de concreto no
sera menor a un @, o al indicado en planos. En cimentacion el recubrimiento
minimo sera el doble del & 2.5cm, o al indicado en planos. En los extremos de
todas las contratrabes, columnas y trabes, la totalidad del armado longitudinal se
anclara en otro elemento de concreto, perpendicular al primero en una longitud
de 49(, medida a partir del pafno de interseccion de los elementos, para lo que
hara una escuadra en cada varilla, de manera que el tramo doblado de la varilla,
corra junto y paralelo al pafio mas lejano del elemento en que se esta anclando
hasta que se desarrollo la longitud de anclaje especificada.
e Traslapes.- para electromall, 1 cuadro mas de 5 cm, para armex 20cm,
medidos desde los estribos finales de cada ( 1 cuadro, mas 5 cm), cuando se use
acero convencional corrugado, la longitud de traslape sera 400 cuidando de no
traslapar en una seccion mas del 50% de las varillas.

' para mayor especificacion del armado, consultar memoria constructiva en cada una de sus secciones.



o Separadores y silletas.- el contratista suministrara y colocara todos los
dispositivos(grapas, separadores, silletas metalicas, taquetes de mortero) que se
requieran para asegurar que la posicion del acero de refuerzo sea la correcta al
momento de colar. Concluido el armado se revisara la cuantia, alineamiento,
posicion, recubrimientos, amarres, limpieza, dobleces, etc.

Tolerancias en colocacion y dimensiones.-
a) en losas y zapatas 0.2 cm, verticalmente y 3,0cm, horizontalmente respetando
el numero de varillas por metro.
b) En colocacion del refuerzo con los demas elementos 0.5 cm.
c) En longitud de los bastones corte de varillas, traslapes y dimensiones de
ganchos 1.0 cm.
d) En localizacién del doblez en columpios 2.0 cm. en area transversal de acero
de refuerzo menos del 4%.
e) no se permitira sustitucion de tecnomalla o armex especificados, por acero
convencional, ni de &, o grado de refuerzo.

Concreto

Ningun cemento podra emplearse cuando tenga mas de un mes de
almacenamiento, el lugar destinado al almacenamiento del cemento debera reunir
las condiciones de seguridad necesarias para garantizar su inalterabilidad. A menos
de que se especifique otro tipo se usara cemento Poértland normal (Tipo |) de
reconocida calidad.

Los bancos o depoésitos de los cuales se obtendran los agregados finos y gruesos
deberan proporcionar muestras de los materiales cuando menos quince dias antes
de la fecha fijada para dar principio al colado. Las caracteristicas minimas que
deberan reunir los agregados finos y gruesos deberan ser los siguientes: estar
compuestos por particulas duras, con buena granulometria aparente, ser resistente
y estar razonablemente exentos de arcillas, materias organicas y otras sustancias
nocivas que puedan influir en una reducci¢n de la resistencia y durabilidad del
concreto.

Ei almacenamiento y manejo de los agregados pétreos debera hacerse de manera
gue no altere su composicidn granulomeétrica, ya sea por segregacion o por
clasificacion de los distintos tamanos, ni contaminandose al mezclarse con polvos u
otras materias extranas. El agregado fino sera arena ya sea natural u obtenida por
trituracion o una combinacién de ambas; debera llenar los requisitos de contenido
de impurezas organicas: las que produzcan un color mas oscuro gue el estandar, se
rechazaran y el agregado grueso sera piedra triturada, grava natural o escoria de
altos hornos o bien una combinacidén de ellas y debera cumplir con las normas de
calidad.

Se debera tener especial cuidado en el agua, la cual estara exenta de materiales
perjudiciales, tales como aceites y grasas. Se aceptaran los aditivos que en su
presentaciéon original permanezcan en condiciones estables de calidad en un lapso
mayor de seis meses, cuyos envases sean adecuados para conservarse Ssin
deterioro y gque no requieran una ambiente controlado de humedad y/o temperatura
para su conservacion.

Los concretos se designaran de acuerdo con la carga unitaria de ruptura a la
compresion determinada a la edad de 28 dias. Deberan cumplir con las pruebas
necesarias que determine la calidad y resistencia deseada. Las cantidades de los



Materiales que intervengan en la dosificacion del concreto seran medidas de peso
separadamente. El revenimiento sera el minimo requerido para que el concreto fluya
a través del acero de refuerzo, para que sea bombeado o bien para lograr que el
concreto sea aparente cuando se requiera cdebera sujetarse al valor especificado en
el proyecto.

Cadenas de cimentacion

Materiales, ejecucion vy tolerancias.- se consiruiran de concreto fc=150 kg/cm2, con
armado a base de armex 12x12-3, con seccidn transversal de 15 x15 cm, sobre la
corona del cimiento debidamente terminado se construira la cadena. La cimbra,
acero y concreto debera ajustarse a lo indicado en sus respectivas secciones de
estas especificaciones.

El area media de la seccion transversal no sera menor a 95% de la seccion
especificada.

Impermeabilizacion de cadenas de cimentacion y desplante de muros

Materiales, ejecucion y tolerancias.- previa a la aplicacion del producto asfaltico, se
verificara que la superficie de cadena de desplante este limpia y libre de polvo o
restos de cal, arena, mezcla, etc. En fin materiales que disminuyan o impidan la
adherencia de la pelicula del producto asfaltico. El producto asfaltico sera aplicado
en forma liquida a razén de 1 litro por metro cuadrado, luego se colocara sobre
puesta una capa de papel plastico.

Toda la superficie superior de la cadena o desplante debera quedar cubierta con el
producto asfaltico, no se aceptara un recubrimiento parcial de dicha superficie.

Castillos

Materiales, ejecucidn vy tolerancias.-
a) en muros de carga.- su seccion sera de 15cm, por el espesor de : muro,
armado con armex 12x12-4, concreto f'c= 150kg/cm2. En el caso de muros de
tabique hueco o block con castillos ahogados se usara una varilla de 5/16".
En todas las intersecciones entre muros. £l espaciamiento maximo sera igual a
20 veces el espesor del muro. En muros huecos con castillos ahogados sera 10
veces el espesor del muro.
b) £rn muwros divisorios.- la seccion sera de 12cm, por el espesor del muro. El
armado sera de armex 12x12-4 y concreto f'c= 150kg/cm2. En muros huecos con
castillos ahogados se usara una varilla de 5/16”.
En los extremos de todo muro aislado, el espaciamiento maximo sera igual a 20
veces el espesor del muro, con una varilla de 5/16".
c) En bardas.- la seccion sera de 12cm, por el espesor del muro. El armado sera
de armex 10x10-3 y concreto f’c= 100kg/cm?2.
En los extremos de toda barda aislada, el espaciamiento maximo sera a20 veces
el espesor del muro, con una varilla de 5/16”.

Su nivel de desplante sera el de la mamposteria y su altura incluira hasta el nivel
superior de la losa. No se aceptaran castillos ya colados en los que se vea el
refuerzo. Los castillos intermedios su localizacion se hara cuando mucho a 30cm,
del sitio indicado en proyecto.



Desplante de muros

Materiales y ejecucion.-se construira sobre la corona del cimiento usando hiladas de
blogues de concreto, asentado con mortero cem-arena 1:5 acabado comun con
juntas de 1.5cm, de espesor maximo.

Muros

Materiales.- se usara blogues de concreto segun indicacion del proyecto. La
resistencia minima a la compresion sera 50kg/cm?2. Se pegara con mortero cal-
arena 1:5, se colocaran refuerzos horizontales de escalerilla de alambre del No. 10,
asi como verticalmente castillos ahogados con una varilla de 5/16”, @ 80 cm,
aproximadamente.

Elecucion y tolerancias.-para muros construicdos con bloques de concreto:
a) Humedecimiento previo.- este tipo de material no necesita ser humedecido.
b) Asentamiento.- sobre el sitio de desplante del muro se colocara el mortero
con un espesor uniforme, luego se asentara el ladrillo o blogue, procurando
que las hiladas sean horizontales a menos que el proyecto indique otra
posicion.
¢) Cuatrapeo.- los blogues se colocaran cuatrapeados considerando una hilada
con respecto a la que sigue.
d) Alineamiento.- no se aceptara una diferencia contra proyecto mayor de 2cm.
e) Desplome.- la variacion en la verticalidad de los muros sera cuando mucho
1/300 de su altura y en muros de mas de 4m, de altura se aceptara un maximo
de 2 cm.
f) Desplazamiento relativos entre blogues de concreto.- se aceptara como
maximo de 4mm respecto del pafio del muro.
g) Desnivel de hiladas.- sera cuando mucho 3mm, por metro lineal.
h) Espesor de boquillas.- el espesor de boguillas de juntas de mortero que
uniran a los tabiques sera mayor de 0.5cm, pero menor de 1.5cm, ---------
concava sin ondulaciones o huecos y unidas a los tabiques en las aristas.
i) Amarres verticales.- con la finalidad de= evitar derrumbes, desplomes, etc, en
los muros se colocaran los castillos adyacentes en partes no mayores de
1.80m de altura
j) Ranurado- este debera ajustarse a lo indicado en instalaciones.

Trabes, columnas y losas

Ejecucion vy tolerancias.- las dimensiones de las trabes, columnas y losas; su forma,
colocacion del acero para concreto, colado del concreto, curado, manejo y todas las
operaciones que se requieren, se sujetaran a lo indicado en proyecto. Las
tolerancias seran indicadas en el punto de acero, cimbra y concreto.

NOTA: En e/ caso de /a vivienda unffamiiar se usard en /losas. vigueta y bovediia y
placas prerfabricadas de concreto. La e/ecucion y tolerancias se sujetardn a /o
/ndicado en ef proyecto.

Acabados

Aplanado de mortero
Materiales.- Por sus materiales, los aplanados pueden ser: de mortero cem-arena,
de mortero cal hidratada-arena o de cal hidratada-cem-arena; y agua y aditivos, en



su caso. Por sus requerimientos de exactitud en los planos de acabados, los
aplanados pueden ser: aplomo y regla, a nivel y regla, a reventéon y regla o a talocha
y por su tipo de acabado superficial, los aplanados pueden ser: repellados o pulidos.

Ejecucion.-
a) cuando los aplanados se realicen sobre superficies de concreto, éstas deberan
picarse previamente.
b) La superficie debera estar desprovista de materiales sueltos o mal afianzados.
c) El pano por recubrir debera humedecerse previamente, a fin de evitar pérdidas
de agua en el proceso de fraguado del cemento.
d) La proporcion en volumen para dosificar sera la siguiente:
mortero de cemento-arena 1:5
mortero de cal hidratada-arena 1:4 para firme
mortero de cal hidratada-cemento-arena 1:0.25:4 para pisos de mosaico de
pasta
e) cuando los morteros antes citados se elaboran a mano, se deberan hacer
sobre una artesa o sobre pisos limpios donde no se mezclen otros materiales.
f) Los morteros se colocaran sobre la superficie por cubrir lanzados con cuchara
de albanil, hasta dar aproximadamente el espesor requerido y emparejandolo con
plana de madera y regla. No se aceptaran espesores menores de 1cm, ni
mayores de 2.5 cm.
g) El mortero aplicado segun los lineamientos generales antes senalados, se
terminara como lo indique el proyecto de acuerdo a las siguientes condiciones:
e A plomo vy regla.- sobre paramentos verticales, hechura de maestras
extremas con separacion no mayor de 2 m, contenidas en un mismo plano
vertical, mediante el empleo de plomo, hilo y regla.
Hechura de maestras intermedias, a una separacion maxima de 1.50m,
definiéndolos con hilo a reventén apoyado sobre las maestras extremas.
El aplanado se enrasara desplazando la regla sobre las maestras, logrando
que todocs los puntos de la superficie generada queden alojados en un plano
vertical.

e A nivel y regla.- sobre elementos horizontales. Hechura de maestras
extremas en uno de los sentidos con separacion no mayor de 6 m, contenidas
en un mismo plano horizontal, mediante el empleo de nivel, hilo y regla.
Hechura de maestras intermedias, a una separacion maxima de 1.50m,
definiéndolos con hilo a reventdn apoyado sobre las maestras extremas.

El aplanado se enrasara desplazando la regla sobre las maestras, logrando
que todos los puntos de la superficie generada queden alojados en un plano
horizontal.

¢ A reventon y regla.- sobre superficies horizontales, verticales ¢ inclinadas.
Hechura de maestras extremas rectas en uno de los sentidos con separacion
no mayor de 2 m.

Hechura de maestras extremas intermedias, a una separacidon maxima de
1.50m, definiendolos con hilo a reventdn apoyadoc sobre las maestras
extremas.

E! aplanado se enrasara desplazando la regla sobre las maestras, logrando
una superficie uniforme.

e A talocha.- sobre cualquier clase de superficie, siguiendo los lineamientos
del elemento por recubrir. En este caso no se usaran ni guias ni maestras.



¢ A talocha con aristas rectas.- sobre cualquier clase de superficie, siguiendo
los lineamientos del elemento por recubrir. Cuando las aristas sean rectas, se
deberan colocar maestras en las intersecciones.

h) En cuanto al acabado superficial, se denominan repellados a los
recubrimientos de mortero emparejados a. regla o aplanada de madera sin pulir, y
pulidos a los repellados con acabado en su superficie. Segun el tratamiento que
se les dé éstos puden ser:

+ pulido a plano de madera. Pulido inmediatamente al repellado, antes de que
ésta pierda su plasticidad por fraguado inicial.

¢ Pulido fino a llana metalica, con adicion de masilla de cemento o cal, sobre un
aplanado construido de acuerdo a las indicaciones del parrafo anterior.

Los aplanados o repellados hechos con mortero de cemento deberan curarse con
aspersion de agua o cualquier otro procedimiento similar, durante un lapso minimo
de tres dias a partir del fraguado inicial.

Tolerancias.-
a) para aplanados de mortero a plomo y regla:
Desplomes no mayores de 1/400 de la altura del elemento recubierto, con un valor
maximo de 1cm.
Desviaciones horizontales no mayores de 1/400 de la longitud del elemento
recubierto, con un valor maximo de 2 cm.
Ondulaciones en su superficie que no excedan de 1mm, por metro de longitud.
b) Para aplanados de mortero con acabado pulido, las ondulaciones no seran
mayores de 1mm, por metro de longitud.
c) Para aplanados con mortero a reventén y regla, las ondulaciones en su
superficie no excederan de 2mm por metro de longitud.

Yeso

La forma de uso del yeso en construccion es la llamada mortero simple, la cual tiene
la proporcion de dos partes de agua por tres de yeso. Los acabados de yeso son
adecuados para interiores ya que es ideal para recibir acabados finales tales como
pintura o tapiz.

Materiales.- yeso hidraulico, cemento y agua.

Ejecucion.-

Aplanado de yesos ern rmuros )y /osas, los tipos de aplanados variaran por la calidad

de la mano de obra; distinguiéndose:

a) Yeso a Talocha: este se aplica directamente a la superficie por recubrir
mediante el uso de una herramienta llamada talocha, y posteriormente se
afina con llana de metal.

b) Yeso a Reventdon: este procedimiento se caracteriza por el uso de maestras
previamente fijadas a la superficie, las cuales van generando el acabado al
pasar la regia sobre éstas.

c) Yeso a plomo y regla en muros o a nivel y regla en lozas: Se colocaran las
maestras en los muros o en las lozas: Dichas maestras serviran de guias para
distribuir el yeso con la ayuda de reglas de madera, afinandose después la
superficie con la llana metalica.

Previamente a la aplicacion del yeso se humedeceran las superficies. El espesor del

aplanado no sera mayor de 2 cm. No se aceptaran aplanados en donde la

adherencia no sea completa o denote irregularidades en su aplicacion. En las aristas



vivas no se aceptaran esquineros metalicos sino que se dara un acabado “boleado”,
salvo indicacion contraria del proyecto.

Aplanacdo de yesos en trabes de concrefo, la superficie se picara con cincel
cuidando de no lesionar el recubrimiento minimo de concreto para evitar que el yeso
entre en contacto con el acero de refuerzo. Se cuidara de respetar estrictamente los
plomos, niveles y alineamientos de las piezas que se indiquen en el proyecto. El
yeso se aplicara sobre la superficie previamente humedecida en una capa de 1.5
cms., de espesor maximo; se pulira con llana metalica y las aristas podran ser vivas,
biseladas, acabados con tarraja o con el acabado que indique el proyecto.

Aplanado de yesos en colurmnas de coricreto, Se tendera a las indicaciones
senaladas en trabes de concreto. A requerimientos del proyecto el acabado de las
aristas que no lleven esquinero metalico sera a bisel o boleado.

Emboquillados y perfilacdos de yeso, las boquillas de yeso, como interseccion de dos
caras o superficies de aplanados de yeso, ya sean de puertas, ventanas, columnas,
trabes, etc., se ejecutaran siguiendo la geormetria que el proyecto sefale. La arista
sera debidamente alineada si es recta y trazada con la misma precision del
perimetro del vano o pieza de que se trata. Su ejecucion sera a manera de lograr
continuidad en la superficie del aplanado se procurara en la parte interna y
perimetral del vano que el yeso quede totalmente en contacto, de manera regular y
continua

Tolerancias.
a) A plomo y regla, no se aceptaran desplomes mayores de 1/400 de la altura
del elemento recubierto.
b) En yeso a talocha no se aceptaran ondulaciones protuberancias notables, y en
las demas calidades de recubrimiento estas seran imperceptibles a simple vista.

Pintura

Materiales.- pintura anticorrosiva primer No. 3, pintura esmalte domeéstico comex,
pintura vinilica real flexcomex, y se aplicaran apegandose estrictamente a las
instrucciones del fabricante.

Ejecucion.-

Pinturas acrilicas en exterior sobre rmortero, la superficie por cubrir debera
limpiarse con cepillo de raiz para eliminar polvo o particulas sueltas. Se aplicara
una mano de sellador con la pintura aprobada. Se dara una mano inicial y se
terminara con dos manos, aplicadas con intervalos de 4 horas como minimo vy
con cepillo de pelo. Despues de la primera mano se haran los resanes y
emplastecidos y en su caso se resanara con plaste hecha a base de blanco de
Espafa y la pintura aprobada; aplicado con espatula, se lijara para eliminar
rebabas o bordes de plaste, se aplicara en los resanes exclusivamente, una rnano
de pintura de color aprobada; haciendo un segundo emplastecimiento en los
lugares necesarios.

Pinturas anticorrosivas, se limpiara la superficie metalica a tratar, con fibra de
acero, espatula o cepillo de alambre, para eliminar las particulas extranas
adheridas y o6xidos; los elementos contaran en su entrega con dos manos de
primario anticorrosivo y se aplicaran dos manos de esmalte, con brocha de pelo a
intervalos de 6 horas como minimo, hasta dejar la superficie limpia y tersa.



a) Lacas acrilicas sobre superficie metalica, su limpieza se hara con fibra de
acero o cepillo de alambra para eliminar todas las particulas extrafas vy
adheridas, se haran dos manos de primario con pistola de aire dejando un
minimo de 30 minutos entre mano y mano, después de dos horas se lijaran todos
los bordes e irregularidades con lija del No. 360 hasta dejar una superficie libre y
tersa; se aplicaran dos manos de sellador aprobado, sin diluir, aplicado con
pistola de aire y finalmente se aplicara una segunda mano “briseada” con una
parte de retardador a 9 partes de thiner, para aumentar el brillo y dar mayor
textura, asi como para reducir el esfuerzo del pulido; se pulird con pasta a
maquina, antes del pulido la laca acrilica debera tener un tiempo minimo de
secado de 8 horas a una temperatura ambiente.

b) pintura a /a ca/se prepara con cal hidratada, color para cemento, alumbre y sal
comun. La superficie donde se aplicara la pintura a la cal, sera limpiada del polvo
O materias extranas, haciendo los resanes necesarios. La pintura se prepara
mezclando el agua y la sal, posteriormente a esta solucion se le agrega la cal y en
otro recipiente se mezcla el alumbre y el agua, ambas soluciones se mezclan
agregando el color para cemento. La proporcion aproximada de estas sustancias
es un bulto de cal por 4 kg de sal comun por 2 Kg de alumbre, el color se agrega
hasta obtener el tono deseado. Se usara la cantidad de agua necesaria para
obtener un producto fluido. La pintura se aplica con aspersor de bomba de aire
para obtener un acabado mejor y mas firme.

Lambrin de azulejo

Generalidades.- los panos obtenidos formaran una superficie regular de la forma vy
dimensiones indicadas en proyecto. Evitando recortes cuando no se cubra
totalmente el pano del muro.

Materiales.- azulejo de color, calidad y tamano uniforme, mortero cemento-arena
1:5, repellado con mortero-cemento-calhidra- arena 1:2:6, adhesivo o cemento
blanco.

Ejecucion.- para su colocacion con mortero cemento-arena 1:5, directamente al
muro: Antes de proceder a colocar el lambrin, las piezas de azulejo deberan
saturarse de agua, el muro se humedecera a fin de que no absorba el agua del
mortero. Se colocaran maestras con el espesor de recubrimiento indicado, a cada
1.5 mts de distancia para definir el pafio del lambrin.

El mortero se aplicara en una capa de 2cms. De espesor promedio. Se enjarrara la
superficie de repellado con el adhesivo preparado, en una capa de
aproximadamente 2mm y con una llana dentada se formaran ondulaciones en
sentido vertical sin inclinar demasiado la llana.

Se colocara el azulejo oprimiendolo con fuerza hasta que brote el material por las
juntas. No debera dejarse el enjarre de adhesivo sin recubrir mas de 15 min.Debido
al lento fraguado del adhesivo la superficie cubierta no debera mojarse antes de 3
dias.

Las hiladas se colocaran cuatrapeando las piezas, al cartabdon o al hilo segun
proyecto.Las piezas tendran entre si una separacién maxima de 2mm o la especial
segun proyecto. Las intersecciones de panos quedaran perfecta y limpiamente
definidas, y si el proyecto lo exige, se usaran piezas especiales para ello, donde
guedan piezas enteras, se recortaran éstas al tamano necesario, debiendo ser las



aristas de corte regular. Sobre las juntas se aplicara lechada de cemento blanco. Se
debera limpiar la lechada sobrante sobre la superficie a la vista cuando aun esté
fresca, para evitar posteriormente una limpieza especial.

Tolerancias.
a) el recubrimiento no variara en mas del 10% del espesor promedio sefialado.
b) el maximo desplome permisible sera del 1/400 de la altura del elemento por
recubrir, y sera el mismo valor en sentido horizontal.
¢/ las ondulaciones en la superficie no seran mayores de 1mm por metro de
longitud.
Q) tratandose de cortes de piezas y de emboquillados, éstos seran hechos a la
medida adecuada sin despostilladuras ni irregularidades, desechandose las
piezas con cortes imperfectos.
e) todos los materiales empleados seran cde primera calidad, color y dimensiones
uniformes, sin alabeos, deformaciones o danos por golpes o maltrato.

Pisos interiores

Materiales. -
a) p/isos ce cemento pulido sobre firmes de corncreto. cemento gris, arena
cernida, granzén de 1cm como maximo, y color para cemento.
b) FPisos de mosaico: mosaico de pasta, granito, loseta de terrazo, etc. Mortero
cemento arena 1.5, cemento gris o blanco, color para cemento.

Ejecucidn.- recomendaciones generales:
a) se ajustaran los niveles que se estipulen mediante el empieo de las maestras
necesarias.
b) las instalaciones invariablemente se colocaran previamente a la construccion
de los pisos.
¢) Salvo la indicacién contraria se protegera la superficie terminada mientras dure
la construccion del resto de la obra.
@) Cuando se contruya sobre una losa o firme de concreto, la distancia entre
maestras para marcar niveles de piso terminado no excedera de 2mts, en dos
direcciones perpendiculares entre si.

e Fisos de cemento pulido sobre firrmes de cornicrefo. La losa se saturara con
agua antes de la revoltura, la proporcion de la revoltura sera la siguiente:
cemento- arena-granzon 1:2:4. La revolture se extendera sobre el firrme o la losay
se lograra un espesor minimo de 3 cmis, con el uso de regla de madera,
deslizandola sobre las maestras, una vez obtenido el nivel sefialado, se golpeara
la revoltura con la regla con el fin de que aparezca en la superficie la lechada del
cemento con el cual se dara el acabado del piso.

Por ningun motivo se usara polvo de cemento sobre la lechada, pues esto
provoca la formacidn de una cascara delgada en la superficie, la cual se
desprende con mucha facilidad. La superficie se terminara a mano con llana de
metal.

e Fisos de mosaico. el fime se saturara con agua, se aplicara una capa de
mortero cemento-arena 1:5 sobre el que se asiente el mosaico, verificando su
nivel y el alineamiento con ayuda de reventones, reglas y nivel.

Los cortes de las piezas de mosaico deberan ser regulares y no se tolerara un
aumento en el ancho de las juntas. Los cortes se ajustaran al perimetro indicado y
Nno se usaran piezas despostilladas.



Concluida la colocacion, se procedera al junteado con la lechada de cmento gris
o0 cemento blanco y color para cemento. La lechada se vertera sobre la superficie,
distribuyéndola en las juntas con la ayuda de una escoba o jalador. Antes de que
el cmento frague, se tendra una capa de aserrin de madera y utilizando un trapo
O escobeta se limpiara el piso. Se cuidara de no lechadear superficies mayores
de 4 6 5 mts2, con el fin de que se pueda remover toda la lechada sobrante del
piso de mosaico, oportunamente, y no se adhiera ésta al piso, dificultando
posteriormente su limpieza.

Cuando se trate de pisos de mosaico, de granito o terrazo, el junteado sera con
una lechada de cemento blanco y polvo de marmol, la cual se repartira
uniformemente sobre toda la superficie del terreno y no se limpiara, sino que no
se dejara fraguar para que esta capa sirva de proteccion al piso hasta el
momento de su pulido a maquina.

Se evitara la circulacion sobre el piso de reciente colocacion por lo cual se
dispondra de andadores y puentes.

o Fisos de azulejo. Las piezas de azulejo y el firme de concreto se saturaan con
agua antes de su colocaion. Las piezas se asentaran con mortero cem-arena 1:5
y ésta pasta tendra un espesor promedio de 1cm. Los cortes de las piezas seran
regulares, ajustandose al perimetro indicado.

las piezas se c olocaran al hilo con juntas procurando empezar con piezas
enteras y tendran éstas una separacidon maxima de 1.5mm, para absorber las
irregularidades. Las intersecciones de panos quedaran perfecta y limpiamente
definidas.

Sobre el piso ya colocado se aplicara una lechada de cemento blanco, para el
sellado de las juntas. Se debera limpiar la lechada sobrante sobre la superficie a
la vista cuando esta aun fresca para evitar posteriormente una limpieza especial.

o PFisos de /oseta vinilica. Si los pisos se encuentran cerca del nivel de aguas
freaticas no se colocaran la loseta.

Se colocara sobre pisos de concreto que deberan tener superficie lisa, acabado a
llana y pulida a maqguina, libres de bordes, estrias o desniveles. Si existen juntas o
cuarteaduras deberan taparse y resanarse. Antes de la colocacion de la loseta se
verificara que el piso este seco.

El nivel de piso del piso de concreto donde se colocara la loseta sera de 3mm,
abajo del nivel de piso terminado. Se verificara la geometria del piso a recubrir y
se trazaran los ejes guias segun proyecto.

Se protegera la loseta con papel resistente el cual no debera pegarse, solo
sobreponerse con el fin de que no dafe la loseta. El ambiente debera ser Io mas
seco posible. El adhesivo se aplicara mediante espatulas o Illana metalica . El
grado de fraguado adecuado se reconoce cuando el cemento no se adhiera a los
dedos. Entonces se procede a colocar la loseta, la cual se habra calentado
mediante un soplete de gasolina a una temperatura del orden de 408c, con el fin
de que adquiera plasticidad y sea de facil colocacion.

Tolerancias.-
a) los pisos se construiran de acuerdo con los niveles y pendientes del diseno.
b) No se toleraran errores en las pendientes de los pisos, mayores del 10%, de la
pendientes especificada.
c) El desnivel maximo tolerable en los pisos horizontales sera al menor de los
siguientes valores 1/400 de la longitud mayor o %2 cm.



d) El color de los materiales sera uniforme, se rechazaran las piezas que sufran
alabeos, irregularidades vy fisuras.

Zoclos

Materiales.-
a) zoclos de mosalco, liso de pasta, de mosaico de terrazo, o de granito etc,
mortero cem-arena 1:5, cemento blanco y color para cemento.
b) Zoclo de azulejo, azulejo, mortero cem-arena 1:5, cemento blanco y color para
cemento.
C) Zoclo de /oseta de barro, loseta de barro comprimido de 10 x20 ¢cm, mortero
cem-arena 1.5, color para cemento.

Ejecucion.- el material, dimensiones y forma de colocacion estaran indicados en
proyecto.

e ZOoc/o de mosalco, de azule/o o de loseta de barro.
Antes de proceder a su colocacién, el muro o superficie donde se coloquen, lo
mMisMmo que las piezas de zoclo, deberan estar perfectamente humedecidos a fin de
que el mortero no pierda agua y las piezas se despendan por falta de adherencia.
La capa de mortero cem-arena 1:5, sera de un espesor de 1cm, las hiladas de zoclo
seran uniformes, continuas siguiendo el trazo del muro. Se juntearan las piezas con
cemento blanco y color para cemento. Se debera limpiar la lechada sobrante sobre
la superficie a la vista cuando este aun fresca para evitar posteriormente una
limpieza especial.
En las esquinas interiores y exteriores se colocaran piezas especiales o en su
defecto se colocaran piezas con cortes a 452 amanera de definir la arista
correctamente.

En el caso de los zoclos de azulejo o de loseta de barro comprimido, y se tenga
aplanado como recubrimiento del muro, se rematara la parte superior de éstos
contra el muro con un clafan de seccion triangular hecho con el mismo mortero
cem- arena 1:5.

Domos

Materiales.- el domo sera de plastico acrilico y llevara separada | acapucha para
permitir ventilacién. Se usaran los materiales propios para la fijacion.

Ejecucion.- se colocaran en los lugares indicados en proyecto sobre una base de
tabique rojo recocido 14cm, o sobre una base de concreto perimetral al hueco de la
losa, de forma y dimensiones tales que permitan el libre escurrimiento del agua
pluvial hacia la superficie de la azotea. Se fijaran con tornillos 2"y taquetes de plomo
O plastico o con grapas de aluminio en el niumero y lugares indicados por el
fabricante. Debera quedar con el marco a nivel, 0 bien ahogado en la losa con
refuerzos perimetrales que se especifiquen. Cuando se coloque un grupo de domos
se seguiran las recomendaciones del fabricante para el apoyo, fijacion, union y
desague.

Una vez colocado el domo podra ser regado con una aspersion fina de agua, sin que
se presenten filtraciones al interior, y el gotero y las salidas de agua deberan
funcionar correctamente.



Herreria

Generalidades.- los elementos principales son: canceles, puertas, ventanas,
escaleras, barandales, rejillas y celosias metalicas. El material, dimensiones vy
localizacion de los elementos, funcionamiento y preparaciones estaran dados por el
proyecto.

Las partes fijas (barandales, marcos, chambranas, ventanas, fijas, etc.), deberan
qguedar firmemente sujetas al muro, estructura o cualquier otro elemento portante,
previendo las cargas a que se veran sometidas como consecuencia de su
funcionamiento o acciones exteriores. Dependiendo del elemento por colocar
deberan fijarse tomando en cuenta los pafos de recubrimiento y los niveles de piso
terminado.

Las partes moviles(puertas, hojas de ventana, persianas, etc), deberan quedar
debidamente apoyadas a las partes fijas, quedar inmoviles en cualquier posicion
que se les deje, estar en condiciones de un movimiento facil y cerrar
herméticamente.

Materiales.- sera el indicado en proyecto, aluminio natural y fierro (perfil estructural,
tubular o elementos laminados) y como elementos de unidn: soldadura (arco
eléctrico o autogena), tornillos, pijas, remaches, bisagras y anclas.

Ejecucion.- Las medidas perimetrales seran comprobadas en obra antes de iniciar
los cortes y preparaciones. Todos los cortes se haran dejando una seccion plana,
libre de rebabas y de manera que al unirlo con la otra pieza se logre un contacto
uniforme en toda el area y las piezas forrnen entre si el angulo requerido por el
diseno.

Las perforaciones para la colocacion de herrajes, uniones o fijacion de lementos se
haran en el sitio adecuado y el diametro apropiado, avellanandose cuando el tornillo
a usar sea de cabeza plana. Cuando se trate de perforaciones en lamina se hara un
refuerzo adecuado para evitar que la presion ejercida por el tornillo provogue
deformaciones o abocardamientos en la pieza.

o Herre/ia de fierro.- Los perfiles deberan estar libres de oxidacion, alabeos y
deformaciones, seran calibre 20. Las soldaduras para unir las diferentes partes
de una pieza se haran con el electrodo adecuado para no quemar las piezas a
unir, debiendo ser en corddn continuo y esmerilarse posteriormente para lograr un
buen acabado. Deberan soldarse las anclas adecuadas para su fijacion. Los
contramarcos metalicos llevaran como minimo 3 anclas en cada pierna,
coincidiendo con su colocacién con el nivel de las bisagras de la puerta. Una vez
terminada la pieza sera pintada con 2 manos de pintura anticorrosiva.

o Herreria de alumirio,- durante la preparacion de perfiles, ensambles, manejo y
colocacion de la pieza se deberan tomar las precauciones necesarias para evitar
que se maltrate la superficie de los perfiles. Los ensambles se haran siguiendo las
indicaciones del fabricante para cada caso particular, debiendo quedar los
perfiles firmemente unidos y en la posiciéon indicada por el proyecto. Su fijacion se
hara por medio de taguetes de fibra, de plomo o de expansion y tornillos de los
diametros, longitudes y posiciones indicadas.

Cuando el muro sea aparente debera sellarse la junta con sellador de silicén
ahulado, cuando una o ambas caras del muro lleven algun recubrimiento, la junta



debera sellarse en interiores con yeso y en exteriores con el mortero utilizado en
el recubrimiento. Para no manchar el aluminio se protegera con una capa de
grasa o con plastico adherido al perfil.

Tolerancias.-
a) La variacion maxima permisible en la longitud de un perfil sera de 1/100 con un
valor de 2.5cm, para piezas de 2.50mts, o mayores.
b) La variacion angular maxima permisible enia colocaion de un perfil sera de
1/300 con valor maximo de 2cm, para piezas mayores de 6.00m.
C) el desplome de una pieza ya colocada no sera mayor de 1/300 con un valor
maximo de 2cm, para piezas mayores de 6.00m.

Carpinteria
Generalidades.- las dimensiones, formas, refuerzos, herrajes y tipo de maderas,

seran de acuerdo con las indicaciones del proyecto. Las uniones de piezas se haran
con adhesivos, ensambles, herrajes o la combinacion de ellos.

Materiales.- Cuando sea triplay podra ser de las calidades siguientes:
a) calidad a, fabricado a través del sistema rotatorio, libre de defectos de color,
solido, capaz de recibir el acabado natural, dando buen aspecto.
b) Calidac ar, con chapa rebanada y vetas en combinaciones simétricas.
c) Caficad b, con caras sin defectos de solidez, admitiendo defectos de color,
grano combinado, para elementos cuyo acabado no sea aparente.

En caso de ser fibracel, las hojas tendran los siguientes caracteristicas: uniformidad
en su composicién, en sus dimensiones, elasticidad y dureza, asi como resistencia
al fuego, mayor que la madera comun. El fibracel se aceptara en sus cualidades
estandar, extra duro y aislante, o en sus variedades de perfocel, fibracel acustico,
etc; segun proyecto.
o Fuertas de madera, por su construccion las puertas tienen los siguientes tipo:
a) puertas tambor.- se caracteizan por llevar forro de triplay, fibracel, permaplay o
similar, colocado sobre ambas lados del bastidor.
El bastidor se armara con un marco de madera de pino de 12, cuya seccion sera
de 25 x25 mm, y llevara peinazos de 25 x25 mm, en ambos sentidos, con una
separacion libre no mayor de 40cm, la zona donde se colocara la chapa, llevara
un refuerzo de madera maciza de 10cm, de ancho y del mismo espesor que los
peinazos fijados a dos de ellos y al marco. Todas las piezas del bastidor deberan
ir unidas firmemente entre si.

El forro se aplicara mediante clavos sin cabeza, adhesivo y prensado para lograr
una perfecta adherencia y uniformidad, el pegamento usado sera a base de
resinas sintéticas a prueba de agua,; si se usa triplay con cubierta, su espesor
minimo sera de 3mm.

Finalmente llevara un emboquillado perimetral de la misma calidad de madera
que el forro.

b) Puertas entableradas.- son aquellas piezas fabricadas a base de un marco o
bastidor de madera al que se sujetan los fableros. Seran construidas con escopla,
espigas y cunas: las molduras de éstas puertas se terminaran emboquillandolas.

C) Accesorios.- jaladeras y pasadores.- aparte de los requerimientos sobre el tipo
de jaladera, sus dimensiones y anclajes, estaran proporcionados por el peso del
elemento que ayudan a mover. En las puertas corredizas se emplearan jaladeras



del tipo de embutir; éstos se fijaran cuidadosamente y firmemente por medio de
adhesivos, tornillos, remaches, anclas. Las bisagras seran las indicadas en
proyecto seran de metal, se colocaran al costado de los bastidores de puertas o
ventanas. En el caso de puertas de madera se atornillaran al marco en el sitio
donde se amacizaron los canes. Estas seran de libro 3/4” x 3/4 “ X 1/8” Y 8 CM,
de largo.

L.a colocacion de las bisagras se hara con tornillos de su mismo acabado, sin
danar los elementos vecinos. Se cuidara de no dafar el acabado de las mismas y
se verificara su correcto funcionamiento; los pernos se lubricaran con grasa
grafitada, desechandose el uso de aceites minerales. Cuando la bisagra sea de
piso, se dejaran previstas en cajas adecuadas que las contengan.

Pretiles
Materiales.- la parte perimetral del pretil se construira de concreto de fc=150

kg/cm2 armado con malla 6x6-6/6. La parte interior, colindancias entre viviendas o
edificios se construye de ladrillo rojo recocico, asentado con mortero cal-arena 1:5.

Ejecucion y Tolerancias.- sobre la losa de azotea se desplantara el pretil, procurando
dejar juntas entre cada edificio. Las dimensiones, forma y localizacion de los pretiles
seran las indicadas en proyecto y seran de tabique rojo recocido 14cm, y se
recubrira con un aplanado de mortero cal-arenal:5. Las tolerancias seran las
indicadas para cimbra, acero, concreto, muros y acabados en muros de estas
especificaciones.

Azoteas

Materiales.- en este articulo se trata la azotea construida con: relleno de material
inerte (tierra de sobresuelo), entortado, chalpagueado, enladrillado, enmasillado y
chaflan de mortero en las aristas. Para el relleno se usara un material ligero e inerte
de la region. El espesor medio del relleno no sera menor de 6cm, el ancho maximo
de una junta entre dos ladrillos sera de 3 mm.

Ejecucion.-
a) relleno.- se colocaran maestras para definir el espesor del relleno de material
inerte ligero, el cual se colocara compactado con pisébn de mano, directamente
sobre la losa. La pendiente del relleno sera por lo menos del 2%.
b) Entortado.- una vez terminado el relleno se colocara sobre éste una capa de
mortero cal- arena en proporcion 1:5, de 2cm, de espesor.
c) Enladrillado.- sobre el entortado se colocara ladrillo cuadrado de 20 x 20 cm, y
2cm de espesor, del tipo de arcilla rojo recocido, asentado con mortero cal-arena
1:5.
d) Chalpaqgueado.- después de 24 horas de colocado el enladrillado, se procedera
al lechadeado con cal-cemento-agua con la fluidez suficiente para permitir el
sello de juntas entre ladrillos asi como del poro de ladrillo. Extendiendolo con un
rastrillo de hule.
e) Chaflan de mortero.- en la interseccioén del enladrillado con pretiles se colocara
un chaflan o talébn con mortero cal-arena 1.5, dandole acabado pulido con cal.
f) Enmasillado.- una vez terminado el chaflan se colocara sobre el chalpaqueado
una capa de mortero cal-arena 1:5 de 2cm, de espesor dandole aplanado pulido
con cal a llana metalica evitando despues el transito de personas sobre el
enmasillado durante 48 hrs, para permitir el endurecimiento del material.



Impermeabilizacion

Ejecucion.-

o Jmperrmeabillizacion en /osas.

a) Limpieza de la superficie.

b) Aplicacion de primer emultex t.p., con un rendimiento de 0.20 Its. Por m2.

c) Aplicacion de asfaltex 505 con un rendimiento de 2Its. Por m2.

d) Aplicacion de impermeabilizacion prefabricada con alma de fibra de vidrio y
acabado de gravilla color rojo Impernova mineralizado rojo, traslapado 10cm.

e /mpermeabilizacion en cisternas y aliibes.
Con el muro de concreto sin rebordes mayores de 0.5 cm, se seguiran los siguientes
pasos:
a) sellado de grietas y aristas con un sellador cemento elastico, de fraguado
instantaneo Aquaplug.
b) Aplicacion de una capa de sellotex gris, con rendimiento de 1kg xm2, plicado
con cepilio de raiz.
c) Aplicacion de una segunda capa de sellotex blanco con rendimiento de 1 kg x
m2, aplicado con cepillo, llana o por aspersion.

Detalles de albanileria

Ejecucion.-
o registros.- se hace referencia a los de albanal y seran de 0.40 x0.60m,
(medidas interiores), hasta 1.0m, de profundidad. Forjados de tabique rojo
recocido 14 cm, de espesor asentado con mortero cal-arena 1:5, aplanado pulido
en interior de mortero cal-arena 1:5, la plantilla y tapa se haran de fc=100
kg/cm?2, de 8cm, de espesor c/u. La tapa ira armada con malla 6x6-6/6 o varilla
5/16”a cada 30 cm, en ambos sentidos.
+ Albanales.- se construirdn con tuberia de concreto de 15cm, (6”) de O interior,
junteada con mortero cem-arena 1:5, la oendiente minima de la tuberia sera de
2%.
« Numeros exteriores.- los niumeros exteriores de la vivienda sean de placa
metalica. Los correspondientes a todo edificio se forjaran en el aplanado.
e NO Se acepatara una tuberia de albanal conn pendiente inferior al 2%.

Limpieza
Generalidades.- se tratara de limpieza antes de entregar la obra. Durante toda la

obra debe irse haciendo la llamada limpieza gruesa tal y como se indica en cada
uno de los conceptos.

Materiales y ejecucion.-

a) impreza de pisos de cernento.- se utilizara agua, detergente liquido, espatula,
cepillo de raiz y escoba.

Se procedera a la remocion de materias extranas tales como sobrantes de
mortero, basura, tierras, etc. Para lo cual se recomienda el uso de espatula y
escoba. Posteriormente se lavara la superficie con agua y detergente, tallando
con cepillo de raiz hasta dejar la superficie limpia de manchas de grasa o de
aceite. Finalmente se enjuagara con abundante agua barriéndola con escoba
hasta eliminar el detergente usado.

b) Limpieza de muros de tabique rojo aparente.- se procedera a la remocion de
mateias extranas como son: sobrantes de morteros, basuras, tierras, etc. Se



recomienda el uso de espatulas, cinceles, cepillos de alambre,etc. Enseguida y
estando completamente la superficie se tallara con piedra de esmeril o mollejon
de tezontle con el fin de recuperar la apariencia y textura naturales de la arcilla
recocida, cuidando de no danar las aristas, sacando en limpio las juntas.

e Limpieza de lambrines de material vidriado.- se utilizara agua, detergente
liguido, acido muriatico diluido. Se procedera a la remocién de depositos de
materias extrafas tales como sobrantes de mortero, pinturas, yeso, etc. Para lo
cual se recomienda el uso de espatula (sin danar la superficie). Posteriormente se
lavara la superficie con agua y detergente, tallando con estropajo hasta dejar la
superficie limpia . Finalmente se enjuagara con abundante agua hasta eliminar el
detergente. Cuando las manchas de mortero persistan, se preparara una solucion
de acido muriatico (acido clorhidrico), en agua en una proporcion de 20 a 25% de
acido, con la cual se limpiara localmente la mancha, cuidando que no penetre en
las juntas cuidado de no mancharlas. En caso de usar la solucién acida, el muro
se lavara con agua limpia eliminando totalmente el acido; en caso de persistir
manchas de grasa o aceite; al agua se le agregara nuevamente jabén o
detergente.

a) Limpieza de vidrios.- se utilizara agua, detergente o jabdn. Los vidrios o
cristales se limpiaran generalmente abase de agua. Si el vidrio o cristal tuviera
manchas que permanezcan despueées de usar agua y detergente, se utilizara algun
removedor de pintura solvente especial que no afecte a los manguetes que
sostienen los vidrios.

b) Limpieza de muebles de bafo.- se utilizara agua, detergente liquido, acido
muriatico diluido, solvente, estropajo, fibra fina,etc. Los muebles de bano estan
hechos a base de porcelana por o que pueden ser lavados con soluciones
causticas siempre y cuando no entren en contacto con las partes metalicas o
cromadas. Estas soluciones se usaran para quitar manchas ocasionadas por el
uso o por el sarro.

c) Nunca se usaran para la limpieza objetos que rayen la porcelana o le resten
brillo.

d) Debera evitarse la entrada de desperdicios por los drenajes que puedan
provocar taponamientos en la tuberia.

f) Limpieza de obras exteriores.- se utilizara agua, cepillos, escobas y espatulas.
Los pavimentos y banquetas deberan barrerse y lavarse, qguitando cualquier
residuo de morteros que pudieran haber quedado adheridos al piso.

Instalaciones

Hidraulica y sanitaria.

Generalidades.- Todas las caracteristicas de las alimentaciones y drenajes estaran
dadas en el proyecto, donde se indicaran recorridos, diametros, uniones, juntas,
materiales, llaves, pozos, registros, medidores, tinacos, cisternas, pendientes, etc.

Los materiales, llaves, muebles, etc, indicados en proyecto deberan cumplir con los
requisitos minimos indicados a continuaciéon para cada uno de ellos. Tales requisitos
son: tipo de material, conexiones, materiales de unidn, soportes, pruebas vy
tolerancias. Se indican también las aplicaciones principales para cada uno de los
materiales.



Cobre
Clase.- se usara unicamente tuberia rigida del tipo M, cumplira con la norma DGN,
8-61-1953.

Conexiones.- se usaran codos, tes, yes, tapones, coples, reducciones, etc. De los
diametros, adecuados a los tramos por unir. Podran ser de cobre o de bronce.

Uniones.- las uniones de tuberia de agua fria se haran con soldadura de estafo y
plomo 50x50 y pasta fundente.

Los cortes de la tuberia se haran con cortador de disco o sierra de disco fino (32
dientes), y seran perpendiculares al eje del tubo; se quitaran residuos y rebabas, se
lijara la zona por soldar. Se usara soplete de gasolfiina para calentar sin quemar, se
aplicara la pasta fundente y la soldadura opermitiendo que por capilaridad cubra
completamente la unién. Deberan evitarse escurrimientos de soldadura excedentes
dentro de la tuberia.

La cantidad de soldadura por cada 100 uniones sera la indicada en la tabla

siguiente:

diametro (mm): 13 19 25 25 36 50
soldadura (kg): .33 .45 .70 .80 .90 1.10
Fijaciones.-

a) tuberia oculta.- se fijara segun lo indicado ( en ranurado de muros). Debe
evitarse el dejar clavos o alambre ahogados en el mortero y en contacto directo
con el cobre, debido a que la reaccion electrolitica entre ambos materiales
provocara con el tiempo una perforacion en el tubo.

b) Tuberia aparente ern rmuros y /osas.- la tuberia con diametro hasta de 50mm,
se fijara mediante uhas de fierro galvanizado y clavos (o taquete si el muro no
permite la entrada de clavos), a una separacion maxima de 2.60 m.

c) La tuberia con diametro de 64 a 100 mm, se fijara mediante abrazaderas de
solera de 3 x 12mm, de fierro galvanizado y 2 taquetes y tornillos a una
separacion maxima de 4.00m.

d) debera evitarse que el peso de la tuberia actue directamente en conexiones de
muebles.

e) Debera evitarse que posible movimientos de la estructura dafien la tuberia,
siguiendo las recomendaciones que para cada casoc marque el proyecto.

Pruebas.- todas las tuberias de alimentacién de cobre deberan probarse a una
presion de 7 kg/cm2 que en un lapso de 12 hrs, no debera bajar mas de 0.3 kg/cm?2.
Una vez pasada la prueba debera dejarse cargada la tuberia a una presion de
1kg/cm2 hasta el momento en que se coloquen los muebles.

Requisitos minimos.-
a) el tendido de la tuberia deberéa ser a base de trazos rectos. No se aceptaran
dobleces en la tuberia para librar obstaculos o alcanzar conexiones proximas.
b) Una vez aceptada la prueba de una tuberia debera protegerse contra ataques
fisicos, golpes o deformaciones que puedan afectar su buen funcionamiento.
c) Las conexiones o tramos de tuberias que presenten humedad debido a
filtraciones durante la prueba de carga hidrostatica, seran remplazados por
piezas nuevas y en buen estado.




Fierro galvanizado
Clase.- se usara fierro galvanizado ( DGN b-10), tipo A cédula 40.

Conexiones.- se usaran codos, tes, yes, tapones, coples, reducciones, etc. De los
diametros, adecuados a los tramos por unir.seran de fierro galvanizado roscados (
DGN B44-1951).

Uniones.- seran roscadas. Para el tarrajado se usara la herramienta apropiada en
buen estado. Para diametro hasta de 50mm, podra usarse tarraja de mano; para
tuberias de mayor didmetro se usara herrarmienta motorizada.

Las uniones deberan hacerse limpiando las cuerdas del tubo y de las conexiones,
eliminando rebabas. Se protegeran con un compuesto a base de azarcon y aceite
de linaza o a base de litargirio y glicerinz.El ajuste debera hacerse sin marcar o
dafar la tuberia con la herramienta o soportes utilizados.

Fijaciones.-

a) tuberia oculta.- se fijara segun lo indicado ( en ranurado de muros).

b) Tuberia aparenite en muros y /osas.- la tuberia se fijara mediante abrazaderas
de solera de fierro, taquetes y tornillos. Para tuberia hasta de 50mm, de diametro
se usaran abrazaderas de soleras de fierro de 19 x3mm, ancladas al muro o losa
y localizadas a/cada 3.00m, maximo. Para tuberia de 50 a 100 mm, de @ se
usaran abrazaderas de solera de 25 x 3mm, ancladas al muro o losa vy
localizandolas a una separacién maxima de 6.00 m. Debera evitarse que el peso
de la tuberia actle directamente sobre muebles o uniones.

Las tuberias de alimentacion se probaran a una presion hidrostatica de 7 kg/cm?2
que en un lapso de 12 horas no debera bajar mas de 0.3 kg/cm?2, una vez pasada la
prueba debera dejarse cargada a una presion de 1Kg/cm?2 hasta el momento que se
coloquen los muebles o llaves. Las tuberias de desaglie se probaran segun se indica
en el concepto de fierro fundido.

Requisitos minimos.-
a) las tuberias de alimentacion y ventilacion se conectaran formando angulos
rectos entre si. Las tuberias de desagle se instalaran con una conexion de 45?2 al
incidir a una tuberia troncal.
b) Una vez aceptada la prueba de una tuberia debera protegerse contra ataques
fisicos, golpes o deformaciones que puedan afectar su buen funcionamiento.
c) El cuadro de tuberia de alimentacion tendra una longitud de 0.70m, con un@ de
12.7mm, 2" de tuberia galvanizada.

P.V.C.

Conexiones.- se usaran codos, tes, yes, tapones, reducciones, etc. De los
diametros, adecuados a los tramos por unir. Asi como piezas especiales para la
conexion de valvulas, llaves, cambios de material, etc.

Uniones.- las uniones en la tuberia podran ser de dos tipos:
e uniones cementadas.- se hara un corte recto perpendicular al eje del tubo
quitando la rebaba con lija, lima o algun instrumento cortante. Se lijaran los
extremos de los tubos y la parte interior de la conexion, donde se aplicara
cemento, utilizando lija de grano fino limpia y libre de grasa. Debe cuidarse que la
superficie lijada no se contamine con grasa o humedad. Sobre las superficie
lijadas se aplicara el cementante recomendado por el fabricante de la tuberia con
una brocha de cerdas naturales sobre las dos superficies por unir.



Inmediatamente después se insertara el tubo a la conexion hasta el tope girando
hacia la derecha e izquierda para lograr una mejor distribucién del cemento.

e Con un pafo limpio se quitara el exceso de cementante en los bordes de la
union. Durante una hora no debera ejercerse ningun esfuerzo sobre la unién, para
lograr su buen cementado. La prueba podra hacerse hasta dos dias después de
haberse terminado la instalacion.

e Uniones por enchufes patentados.- se utilizaran exclusivamente en tuberias de
desagles. Estan formados por una ranura perimetral en el insertor de la campana
y por un anillo de neopreno. El anillo se coloca en el extremo liso del tubo y se
mete a presion dentro de la campana del otro tubo hasta gue anillo entre en la
ranura perimetral de la campana.

Fijacion.-
a) tuberias centro de muros.- se seguiran las indicaciones dadas de ranurados
de muros.
b) 7uberias aadyvacentes a muros o /osas.- cuando sean hasta de 38mm de J, se
fijaran mediante ufas localizadas a una separacion maxima de 0.90m. si el & de
la tuberia esta entre 50 y 100mm, se sujetaran con abrazaderas de solera de 3
x19mm, tornillos y dos taquetes. Se localizaran a una separacion maxima de 1.20
m, para tuberia de 50mm, de 1.50m para tuberia de 75mm y 3.00m, para tuberia
de 100mm de O.
Deberan fijarse de manera que los esfuerzos provocados por el trabajo estructural
gue la tuberia no provogue deformaciones que pueden interferir con su buen
funcionamiento hidraulico.

Pruebas.- las tuberia utilizadas en la alimentacion y ramales de agua fria se
probaran a una presion de 7 kg/cm?2 durante 2 horas. La presion no debera disminuir
en mas de 0.5 kg/cm2, inmediatamente después se bajara la presion a 1 kg/cm?2
hasta que se coloquen los muebles, llaves 0 valvulas.

Las tuberias utilizadas en los desaglies se probaran con una carga hidrostatica de
1kg/cm2 durante 24 horas, revisando gue no aparezcan fugas en las juntas y que el
nivel del agua de prueba no se baje a mas de 3 cm, inmediatamente despues se
vaciara a la tuberia protegiendo sus extremos contra la entrada de materiales
extranos.

Requisitos minimos.-
a) las tuberias de alimentacion y ventilacibn se conectaran formando angulos
rectos entre si. Las tuberias de desague se instalaran con una conexion de 45° a
incidir a una tuberia troncal.
b) Una vez aceptada la prueba de una tuberia debera protegerse contra golpes o
deformaciones que puedan afectar su buen funcionamiento.

Muebles sanitarios y accesorios

Fregaderos

Se sujetara firmemente y a nivel en la posicion indicada por el proyecto, con el
sistema adecuado al modelo del mueble: con taquetes y pijas, con meénsulas,
apoyados en un murete de ladrillo rojo recocido 14cm, y aplando de mortero cem-
arena 1:5. No deberan usarse las tuberias de desaglie o de alimentacién como
auxiliares para la fijacion. El lavabo sera marca nacesa, tipo ovalin. A una altura de
0.90 m, y las salidas de agua jabonosas a 0.45m.



Excusados

los exusados llevaran el siféon interconstruido. Se colocaran haciendo coincidir la
boca de la descarga con la tuberia de drenaje, poniendo una junta proel para sellar y
evitar malos olores. Se fijaran mediante pijas introducidas en taladros hechos en el
piso y recibidos con plomo. Su mecanismo de alimentacion y descarga sera del tipo
indicado en proyecto, debiendo ajustarse el nivel del flotador para lograr en el
tanque un volumen de agua gue permita una descarga efectiva, guedando el espejo
del agua dentro de la taza al nivel adecuado inmediatamente después de la
descarga. El nivel del agua dentro del tangue debera guedar abajo de la boca del
tubo vertedor a una distancia minima de 0.5 cm, seran con asiento y tapa.

L/aves y accesorios

las llaves seran cromadas marca Nibco, modelo King 242, jaboneras y papeleras
marca crisoba de tipo industrial, y no deberan presentar golpes, rayaduras, maltrato
ni desprendimiento del cromo debido a su manejo o colocacion. Deberan quedar en
la posicidon correcta, firmemente sujetos y operarse con facilidad. Deberan trabajar
en forma eficiente, sin gotear, sellando o cerrando correctamente.

Instalacion eléctrica

Generalidades.-Debera tomarse en cuenta siempre la proteccion adecuada contra
errores de operacion, asi como defensas que eviten el contacto accidental de las
personas como conductores y partes vivas de los elementos del sistema. Asi mismo
los dispositivos de proteccion automatica de los circuitos para condiciones
anormales de funcionamiento, deberan estar instalados antes de la enrgizacion del
sistema.

Canalizacion

Generalidades .-El tubo conduit es empleado para alojar en su interior los
conductores. Sus paredes interiores deberan ser lisas y estar terminadas en tal
forma que no deterioren el aislamiento de los conductores durante el cableado. Su@d
varia de 13 a 100mm, y seran de alguno de los tipos indicados a continuacion,
segun se indique en el proyecto.

Tuberia metsdlica rigida.- se fabrica en hierro y aluminiio ambos en pared gruesa o
delgada. El tubo de pared gruesa viene roscado en sus extremos que se unen
mediante coples roscados. El tubo de pared delgada no lleva rosca y en su union
es mediante coples de presidon. La tuberia de pared gruesa es mas resitente al
trabajo mecanico y la tuberia de pared delgada se trabaja con mayor facilidad
pero su resistencia mecanica es menor. La tuberia de aluminio por su alto costo
se usara en los casos especiales indicados en proyecto.

« Tuberia metalica flexible.- esta formada por cintas de acero galvanizadas. Su
aplicacion se reduce a la conexidn de aparatos moviles o en juntas de
construccion.

¢ Tuberia no metalica.- esta constituida por material termoplastico. Tiene como
caracteristicas su alta resistencia a la corrosion, su flexibilidad, facilidad de corte y
rigidez dieléctrica. Tiene la desventaja de su baja capacidad para disipar el calor,
su resistencia mecanica es reducida y presenta en una instalacion discontinuidad
de tierra. Puede conseguirse rigida o flexible.

El area de la seccion transversal de la tuberia debera cumplir con los requerimientos
siguientes:
a) con mas de 2 conductores se puede ocupar el 50% de la seccion transversal.



b) Con 2 conductores se puede ocupar hasta el 40%, del area de la seccion
transversal.
c) Con un conductor se puede ocupar hasta el 20% del area de la seccidon
transversal.

En el tendido de las tuberias se buscara el menor desarrollo posible cumpliendo
ademas las condiciones siguientes:
a) debera registrarse Unicamente en las cajas de conexiones.
b) El radio de las curvas no debe ser inferior a 6 veces el @ de la tuberia (excepto
en el tubo de 13mm, que debera tener un radio de 8 veces el @).
c) En un tramo de tuberia entre 2 registros no se permitiran mas de 2 curvas de
90 grados.
d) Las curvas y dobleces de la tuberia deberan hacerse cuidadosamente con la
herramienta adecuada, evitando que disminuya la seccidon aprovechable en
cualquier lugar del tubo debido a deformaciones.

Uniones.- los tubos se uniran entre si mediante coples roscados o de presion. Los
extremos de toda tuberia deberan llegar a una caja de conexiones donde se fijara la
tuberia mediante monitores y contratuercas.

Las cajas deberan ser de lamina de acero galvanizado con un calibre de lamina no
menor del No. 16, de dimensiones adecuadas a las tuberias y a las conexiones que
habra de contener, su profundidad minima sera de 32mm. Las perforaciones de las
cajas deberan estar troqueladas de manera que permitan facilmente la remocion de
los discos necesarios para fijar el tubo conduit correspondiente. Deberan traer de
fabrica perforaciones para sujetar los ganchos de las unidades de alumbrado y 2
orejas para fijar mediante tornillos tapas de apagadores, contactos o ciegas.

Los monitores fijaran al conduit mediante 2 contratuercas octagonales con coliarin
dentado y rosca interna. El extremo del monitor por donde se extraen los
conductores sera pulido y sin aristas que puedan dafar al aislamiento del conductor
durante su colocacion. Las cajas de conexion y registro instaladas a la intemperie o
expuestas al agua, deberan ser de tipo ccndulet con empaque y tapa a prueba de
agua.

Fijacion.- las tuberias aparentes deberan fijarse mediante grapas, unas, taguetes,
tornillos, etc. Segun indicaciones del proyecto. Deberan quedar fijas independientes
de las cajas de conexiones, coklocando como minimo un soporte para cada tramo
de 3 metro de tuberia. No deberan soportar cargas ajenas a su peso propio y a los
esfuerzos derivados del cableado, evitando colgar de ellas otras instalaciones o
plafones.

Las tuberias ahogadas en muros deberan cumplir con lo especificado en resanes y
ranuras de muros; las tuberias ahogadas en estructuras deberan quedar protegidas
contra la entrada de agua o cualquier otro material extrano.

Requisitos minimos.- una vez colocada la conduccion debera verificarse
cumplimiento de los requisitos siguientes:
a) cajas para apagadores, contactos y salidas colocadas en la posicion correcta y
con las orejas para los tornillos a una distancia no mayor de 4cm, del pano del
muro terminado.
b) Buen estado de los diversos elementos.
c) Fijacion firme y estable de la tuberia en todos sus tramos, conexiones y cajas.




d) Las tuberias conduit para teléfono y antenas quedaran vacias después de su
instalacion y con una guia de alambre galvanizado del No.14 que permita
posteriormente realizar el cableado.

Conduccién

El ¥ del conductor dependera de la intensidad de corriente, de la temperatura y de
la longitud del cable. Se indica en el proyecto el no usarse calibres menores del no.
14 para iluminacién o contactos.

El tipo de aislamiento del conductor dependera de las condiciones de trabajo y
estara indicado en el proyecto. Los tipos de aislamiento mas frecuentes y su
descripcion se indica a continuacion:

7ipo Descripcion
R Hule
RwW Hule a prueba de agua
T Termoplastico
T™wW Termoplastico a prueba de agua
RH Hule a prueba de agua
TWH Termoplastico a prueba de calor
VINANEL PVC
THWN Termoplastico a prueba de agua con nylon

El aislamiento debera tener la resistencia mecanica suficiente para que durante el
cableado no sufra deterioros que puedan afectar el buen funcionamiento de la
instalacion.

Cableado
Antes de proceder al alambrado el contratista revisara el sistema de canalizacion,
verificando el cumplimiento de todo lo indicado en el concepto de canalizacion. Los
conductores se introduciran a la canalizaciobn con ayuda de guias de alambre,
lubricando con talco para disminuir los efectos de la fuerza de friccion durante el
cableado .

Cada uno de los cables debera identificarse lo cual puede lograrse con el uso de
distintos colores del aislamiento o con marcadores comerciales cuando solo se
deisponga de un color.

Todos los conductores deberan ser continuos, de caja a caja, sin empalmes o
conexiones dentro de las tuberias.

Conexiones

En todas y cada una de las cajas de salida se dejaran las puntas requeridas con una
longitud de 20cm, para permitir la conexion de apagadores, contactos o arbotantes,
sin necesidad de emplamar antes de llegar al borne de conexion. Los conductores
que lleguen a tableros o equipos de control se dejaran con puntas suficientemente
largas para permitir y hacer conexiones sin empalmes.

Tableros y fusibles

para cada instalacion se colocaran los tableros indicados en el proyecto formando
varios circuitos independientes para cada sistema. Los tableros iran previstos de los
fusibles térmicos o termomagnéticos de la capacidad indicada en proyecto. Por
ningun motivo debera puntearse la instalacion brincando el tablero o suprimiendo los
fusibles haciendo la conexién directa.



Los tableros deberan colocarse firmemente, sujetos en el lugar indicado por el
proyecto, el cual debera ser accesibel, visible, y estar protegido contra la accion
directa de la lluvia, humedad y golpes.

Pruebas

una vez terminado el cableado se haran pruebas de resistencia de aislamiento (
rigidez dialéctrica ), con ayuda de un megger, debiendo obtenerse los valores
indicados en la tabla siguiente:

Calibre de conduccion Resistericia de/
arslarniento

No. 12 1.000

No. 10 al 8 0.250

No. 6 al 2 0.100

1/0 al 4/0 0.050

250MCM al 750 MCM 0.025

Conexiones

Generalidades.-
a) conexidon entre cables.- deberan hacerse Unicamente en las cajas. Cuando los
tramos de tuberias son relativamente cortos y en los registros intermedios no se
requiere una derivacion, los conductores deberan introducirse en un solo tramo
sin hacer cortes en los registros. Todas las conexiones entre conductores del No.
10, iran soldadas con estafio de 50 x 50 y aisladas correctamente con cintas
scotch No. 33. Las conexiones entre conductores del No. 8 y mayores se haran
con conductores comerciales especialmente disefados y se aislaran
adecuadamente con cinta scotch No.33.
b) conexion de cable con interruptor.- la conexién debe hacerse de manera gque al
abrir el interruptor la cuchilla queda descargada evitando asi que pueda cerrarse
el circuito por el peso propio de la cuchilla. La caja metalica del interruptor debe
estar conectada a tierra.
c) Conezion de cable con apagadores.- la conexion debe hacerse de manera que
el hilo neutro no quede interrumpido por el apagador.
d) Conexion de cables con arbotantes.- debe hacerse de manera que el hilo
Nneutro quede conectado al tornillo o unido al casquiilio.

En todos estos casos debera quitarse dnicamente el tramo de aislamiento
indispensable para poder fijar firmemente el cable con los tornillos o zapatas. En la
colocacion de contactos y apagadores deberan darse 2 vueltas con cinta scotch No.
33 alrededor de la zona de conexiones. Cuando se use tuberia metalica en el
sistema de canalizacién debera quedar conectada a tierra con lo cual, al existir un
contacto accidental del tubo con el cable por alguna falla se aislamiento, se origina
una corriente de corto circuito que hara operar la proteccion.

Instalacion de gas

Generalidades.- todos los materiales, trabajos, pruebas y muebles se deberan
ajustar a las indicaciones de los instructivos que norman las actividades en materia
de gas LP y el gas natural de la Direccion General de Gas de la Secretaria de
Comercio. Los planos deberan venir firmados por el perito responsable y con el visto
bueno de las autoridades correspondientes. Cualgquier modificacion en la
especificacidon de materiales o controles, asi como recorrido de tuberias, localizacion
de tanques, valvulas, medidores y cuaiquier accesorio, debera contar con la
autorizacion escrita del perito responsable.




Ramales de conduccion

Se utilizara tuberia de acero soldable, de polietileno o de PVC, ( éstas dos Ultimas
especiales para gas), segun se indica en el proyecto. La distancia entre la tuberia de
conducciétn de gas y la de cualquier otro servicio no sera menor de 30cm,

Acero soldable

Las tuberias de acero se aislaran del med o con algun producto de hulla reforzado
con una capa de fibra de vidrio o con cinta aislante autoadherible de las
caracteristicas indicadas en el proyecto. La soldadura de los tubos de acero se hara
al arco eléctrico excepto en aquellos con un @ de 25mm. y menores, donde podra
usarse el meétodo oxiacetileno. Las soldaduras deberan ser revisada y radiografiadas
con un procedimiento y criterio similares a los indicados en el punto 5.5

una vez terminado un tramo de linea de 150mm,(maximo), debera efectuarse la
prueba de hermeticidad usando biéxidio ce carbono de aire a una presion de 2.5
veces la presion de trabajo, pero en ningun caso inferior a 7 kg/cm?2 durante 24hrs,
periodo durante el cual no debera presentarse abatimiento alguno en la presion.
Cuando la linea se encuentre totalmente terminada y antes de ser puesta en
servicio, se repetira la prueba, en toda la linea.

Valvulas y registros

Deberan ser preferentemente bridadas, de acero y de la clase indicada en el
proyecto. Se alojaran en registros estancos de dimensiones adecuadas al & de la
valvula, con una distancia libre minima de 40 cm, al fondo y a las paredes, y de 60
cm, a la tapa. El hueco en el muro del registro para el paso de la tuberia tendra un @
igual al del tubo aumentando en 2 cm. El espacio libre sera rellenado con un
material elastico que impidiendo la entrada del agua, permita desplazamientos
relativos entre el tubo y el registro. En terrenos de muy alta compresibilidad y
cuando se use tuberia de acero, se colocara un tramo de tuberia flexible con una
longitud minima de 10 cm, par ala conexiéon al registro.

Soporte

Las tuberias adosadas a la construccion se soportaran con abrazaderas, uhas o
grapas que impidan movimientos en la tuberia. En los lugares donde sean
previsibles vibraciones o asentamientos diferenciales se dotara a los tubos de la
flexibilidad necesaria mediante la utilizacion de rizos, curvas omega o tramos de
tuberia flexible. Deberan quedar a salvo ce los danos mecanicos y separadas un
minimo de 20 cm, de conductores eléctriccs con voltaje de 110 voltios.

En tubos rigidos no deberan hacerse dobleces para evitar el uso de conexiones.
Cuando sea indispensable localizar un ramal en un lugar poco ventilado, se buscara
Ifa forma de lograr una ventilacion cruzada o forzada continua.

Medidores

Deberan cumplir con la norma X-27-1967. Se instalaran en lugares bien ventilados,
firmemente sujetos a salvo de golpes accidentales, a una altura maxima de 1.80m,
agrupados en un sitio de libre acceso para los inspectores y empleados de la
compafn’8ia suministradora.

Reguladores de presion

Su capacidad y ajuste estaran indicados en el proyecto y seran apropiados al
servicio que va a suministrarse. En las salidas sebe disponerse de una presion de
23.4 gr/cm2 (gas LP) y de 17 gr/icm2 (gas natural).



Aparatos de consumo y tanques de almacenamiento

Cuando se instalen en el interior de las construcciones, el sitio elegido debera tener
una ventilacion satisfactoria que impida que el ambiente se vivie con los gases
producto de la combustion, recurriendo al uso de chimeneas para desalojarlo.

Tanques estacionarios.- deberan estar localizados en lugares a salvo de golpes o
maltratos, bien ventilados a una distancia minima de 5m, de cualquier calentador o
contacto y con acceso directo para el personal de inspeccion y el personal de
servicio de llenado de tanques. Deberédn estar soportados debidamente, alejados un
minimo de 10cm, del pano de cualquier muro y contar con las valvulas de regulacion
y de cierre que indica el reglamento.

URBANIZACION

Las calles principales corren en sentido sur-oriente al nor-poniente, estas son
Estados Unidos de Ameérica con un ancho de calle de 15 metros y Marconi con un
ancho de 12 metros; las vialidades secundarias cuentan con un grosor que varia de
8 a 10 metros y por ultimo las calles terciarias y andadores con un ancho de 6
metros.

Existen algunas excepciones donde el ancho de las calles es de distinto
grosor, esto se debe a lo irregular del terreno como se aprecia en el planos. Las
dimensiones antes mencionadas cumplen los requisitos mencionados en el
reglamento de construccion del municipio de San Luis Potosi, ademas de cumplir
con especificaciones sobre resistencias y espesores minimos de concreto en
guarniciones y banqguetas, asi como sus respectivas compactaciones en bases
hidraulicas.

En lo gue respecta a las instalaciones hidraulicas en desarrollo habitacional
cuenta con instalaciones de agua potable que abastecen muebles sanitarios y
satisfacen la demanda minima necesaria para el aseo y el consumo humano, el
lugar cuenta con la existencia de un pozo de agua que apoya el consumo de 150
litros por habitante diarios. En las instalaciones sanitarias, las aguas negras seran
conducidas por medio de tuberias de drenaje interno. Ambas instalaciones cumplen
con lo dispuesto en el articulo 114 y 115 del Reglamento de Construccioners del H.
Ayuntamiento de la Capital.

La electrificacion del conjunto cuenta con abasto de alta, media y baja tension
para los distintos usos de suelo del proyecto; la red dara servicio a todas las zonas
que asi lo requieran, asi como alumbrado publico. Esta red esta bajo las
especificaciones de CFE, asi como las establecidas por la Secretaria de Salud,
Secretarias de Comercio y Fomento Industrial de que proporcionara un servicio
permanente, seguro y eficiente. La red telefonica cuenta con registros, ductos, y
preparaciones especiales, previendo en el proyecto ia ubicacidon de salidas en donde
se localizaran los teléfonos, sujetandose a las especificaciones y normas que fija
Teléfonos de México.
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LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS

ARTICULO 3°.- FE/ ordenamiento territorial de los Asentamientos fiumanos y
e/ desarrollo urbano de /os centros de poblacion, terndra a mejorar e/ nivel y
calidad de vida de la poblacion urbana y rural, mediante. ?

LAIX. La eficiente interaccion entre /los sistermas de convivencia y de /os
servicios ern /os centros de poblacion.

X. La creacion y mejorarmiento de condiciones ravorables para /a relacion
adecuada entre zonas ae trabajo, vivienda y recreacson.

XI. La estructuracion interna de /cs centros de poblacion y la adotacion
suficiente y oportuna de infraestructura, equipamiernto y servicios urbarnos. ..

ARTICULO 5°.- Se considera de utilidad publica:

. Vi La edificacion o mejorarniento de vivienda de interés soci/al y popuiar.
VI. La efecucion de obras ae infraestructura, equiparmento y Servic/os
urbanos. ..

ARTICULO 7°- Corresponde a /a Federacion, a través de la Secretaria de
Desarrollo Social, /as siguientes atribuciones.

V1. Promover /a construccion de obras de infraestructura y equiparniento
para el desarroflo regional y urbarno, en coordinacion con /os gobiernos
estatales y municipales y con /la participacion de /os sectores social y
privaco...

ARTICULO 33.- Para /a ejecucion de acciones de conservacion y
mejorarniento de /os centros de poblacion, /a legisiacion estatal de desarrollo
urbano establecera /as aisposiciones para.

... Il. La proporcion que debe existir entre /as dreas verades y /as edificac/ones
destinadas a /a habitacion, /os servic/os urbarnos y /las actividades proaductivas.
V. E/ ordenarmiento, renovac/ion o densificacion de dreas wrbanas
aeterioradas, aprovechando adecuadammente sus componentes soclales y
materiales.

V. La dotacion de servicios, equiparriiernto o infragstructura urbana, en dreas
carernte de ef/as....

CODIGO ESTATAL DE DESARROLLO URBANO Y ORDENAMIENTO ECOLOGICO

ARTICULO 57.- De /as normas generales:

.. M USOS COMBINADOS DEL SUELQ. Se orientard hacia e/ aprovecharniernto
combinado o mixto del/ suelo en colorvas y predios, para raciitar a /a
poblacion el acceso a Ios servicios.

. UBICACION DEL EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS BAS/ICOS. Las plazas
civicas, jardines y espacios semej/antes se ubjcardan de prefererncia en sitios
centrales de cada urno de Jos distintos zonas. Los edificios de
establecimientos dedicados a /la eqducacion se ubjcardn de preferencia en /as
inmedaiaciones de /as dreas verdes y no deberdn tener acceso directo a
carreteras o vialjdades urbanas principales. Fara /as colonias o barrios y /os
nuevos fraccronamientos ade /los centros de poblacion, se deberdn contermplar

£ Dano Oficial ce la Federacion. Ley General de Asentamientos Humanos 1993



08 servicios de cormerci/o, educacion, salud y otros que fuesern rnecesarios
para la atencion de /as necesidades basicas de sus habitantes.
ARTICULO 56.- De las normas. Se establecen para /a via publica las norrmas
sigurentes.
1. EL ANCHOO MININMIMO DE LAS VIAS PUBLICAS SERA:

a) Frimarias.: 271 meitros

b) Secunaoarias o colectoras. 15 meltros

¢c) Locales: 12 meltros

a) De acceso /local: 8.50 metros

e) Andador: 4.50 rmetros
/. Los anchos rminimos de /as banquetas para /as vialidaddes primarias y
secundarias seran de 1.80 metros y para /as vias locales y de acceso local de
7.20 metros.
/. Las vialidades colectoras se establecerdn a cada 1,000 metros de
aistancia cormo rminimeo.
V. La separacion maxirma entre calles locales serd de 120 metros.
V. La distancia maxima de un andador entre /a calle o e/ estacionariento
colectivo y el lote al cual se accede, sera de 50 meltros.
Vi. Todas las vialidacdes cerracdas adeberdrn conltar corn un retorno para salir de
ellas.
IX. Las seriales de transito, /amparas, casetas y demads elermentos integrantes
ael/ mobifiario urbano, serdn mstalacdos de manera que no obstaculicen /a
c/rculacion o /a visibilidad.
X. Las redes ode instalaciones subterrdneas de /os servicios publicos de
leléfonos, energia eléctrica, alurmbrado, semdgforos, teléfonos, gas natural y
cualesquiera otros, deberarn situarse en /as banqgueltas y camel/lones.
ARTICULO 74.- De /as rnorrmas. Las construcciones deberdn atenderse a /as
normas generales siguienites.
/. Se sujetardn a las superficies edificables, dreas libres )y nurmeros de pisos
perrmiticos en la zona.
V. Dispondran de lugares de estacionamiernto de vehiculos en /a cantidad que
serialen tanto /os planes de adesarrollo urbano y ordenarniento ecologico corro
el Reglamento Gerneral.
ARTICULO 77.- De Jas caracteristicas generales de /as categorias de
fracclionarmnientos.
7odos /los fraccionarnientos, a excepcion del residencial carmpestre, poararn
ubicarse indistintarmente en las dreas urbanas y urbarizables ade urn centro de
poblacion. Los fraccionarnientos adeberdn estar dotacdos de obras terrminables
ae urbanizacion, a excepcion adel fraccionarniento ade urbarizacion progresiva.
Todos estos deberdn de contar con establecimientos aestinacdos a cornercro
de productos y servicios basicos para atender /as necesidades de /a
poblacion residente.
ARTICULO 79.- De /as normas bdsicas. Se aplicaradrn a /os fraccionarnientos
/as rnorrmas basicas que se indican.:
/. Las adimensiones rmiirnimas de /los lotes serdn.

b) Fraccionamientos de habirtacion popular:. 6 metros de frente y 90

metros cuadrados de superficie.

/. EL drea de donacion para equipamiento urbano en /os fraccronarrienios oe
habitacion popular y ern /os de urbanizacion progresiva, se deterrminard sobre
la base de 774 y 17 meltros cuadrados por vivienda previsia, respectivarmente.
V. Las obras de urbarizacion por efecutarse en /os fraccionarentos, sequrl
los teérminos que establezca /as respectivas disposiciones reglamentarias,
comprenderdn a /o rmernos.

a) Red de distribucion de agua potable hasta /a torma dormniiciliaria



b) Red de drenaje pluvial y sanitario o el sistermma que corresponda, en
el fraccionamiento campestre

c) Red de distribucion de energia eléctrica

d) Red de alumbrado publico

e) Guarniciones y banquetas

f) Pavimento en arroyo de calles y en su caso, en estacionamiento y
andadores

g) Obras de jardineria y reforestacion

h) Sistema de nomenclatura de calles y andadores

i) Senalamiento vial

VI. Las obras de Equipamiento que el titular del fraccionamiento debera llevar

a cabo en las areas de donacién, conforme o establezcan las

correspondientes disposiciones reglamentarias y en proporcion al numero de

viviendas previstas, seran:
a) Jardin de nifios
b) Escuela Primaria
c) Unidad Médica
d) Juegos Infantiles
e) Jardin Vecinal, y
f) Locales comerciales

ARTICULO 93.- De las normas generales de diseno e imagen urbana. En la

elaboracion de los proyectos de desarrollo urbano, se observaran las reglas

siguientes:

I. Se propendera a que los nuevos desarrollos urbanos y las construcciones

en general, se integren a la unidad formal y espacial de valor arquitecténico,

urbanistico y paisajistico tradicional del barrio o centro de poblacion,
particularmente en el caso de los que

se localicen proximos a monumentos arqueologicos, histéricos, artisticos vy

culturales.

lll. Se deberan crear parques urbanos y areas verdes suficientes para mejorar
la imagen urbana y el ambiente. Del mismo modo se atendera a forestar los
camellones y banguetas de las vias publicas.

VIl. En los desarrollos de vivienda popular, sera de 350 metros como maxima
la distancia entre el lote o edificio y los terrenos en gue se ubiquen los diversos
servicios de equipamiento basico.....

PLAN DE CENTRO DE POBLACION ESTRATEGIC}O PARA LAS CIUDADES DE
SAN LUIS POTOSI Y SOLEDAD DE GRACIANO SANCHEZ

PLANO REGULADOR DE USO DE SUELO PARA LAS CIUDADES DE SAN LUIS Y
SOLEDAD DE GRACIANO SANCHEZ
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Fuente: Plan de Centro de Poblacion Estratégico para las ciudades de San Luis vy
Soledad de Graciano Sanchez. 1993

PLANO REGULADOR DE USO DE SUELO PARA LAS CIUDADES DE SAN LUIS Y
SOLEDAD DE GRACIANO SANCHEZ

CLAVE

28

ZONAS

DENSIDAD C u.s C O.S. SUP LOTE CONSTRUCCIUONES
NETA MAX. | INTENSIDAD | OCUPACION LIBRE AREA FRENTE ALTURA MAXIMA
una-viv. MAXIMA MAXIMA MINIMA MINIMA MINIMO PERMITIOA

cada M2

Veces el lote

%

%

M2

meltros

niveles | matros

HABITACIONAL
DE DENSIDAD
MEDIA ALTA

140

65

35

140

Fuente: Plan de Centro de Poblacién Estratégico para las ciudades de San Luis y
Soledad de Graciano Sanchez. 1993

permitidos son los siguientes:

El Plan Estratégico nos menciona que para el tipo de suelo 2B los Usos

PLANO REGULADOR DE USO DE SUELO PARA LAS CIUDADES DE SAN LUIS Y
SOLEDAD DE GRACIANO SANCHEZ

Vivienda unifamiliar

1 vivienda o casa habitacion

Vivienda bifamiliar

2 viviendas o casas habitacion

Vivienda plurifamiliar

2 a 50 viviendas en
horizontal o vertical

un conjunto

Mas de 50 en conjunto horizontal o
vertical

Administracion Publica

Oficinas de gobierno,
representaciones

consulados vy




Tiendas y productos|Abarrotes, comestibles, comida

basicos elaborada, vinaterias.
Educacion elemental y|Jardin de nifos, escuela primaria,
primaria guarderia,
estancia infantil.
Educacién media Escuelas secundarias generales vy

tecnoldgicas

y academias de oficio.

Instalaciones Religiosas Templos y lugares de culto, conventos y
edificaciones

para la ensenanza religiosa.

Plazas y explanadas Plazas y explanadas

Jardines y parques Jardines y parques

Infraestructura Plantas, estaciones, subestaciones,
torres, antenas,
mastiles, chimenéas, bombas,

carcamos, potabilizadoras,
lagunas de control y regulacion.

Fuente: Plan de Centro de Poblacion Estratégico para las ciudades de San Luis y
Soledad de Graciano Sanchez. 1993

REGLAMENTO DE CONSTRUCCION MUNICIPAL
CAPITULO IX
Normas para el Diserio
Articulo 43.- Generalidades. Las caracteristicas de los predios y eaificaciones
cormo sorn aimernsiones, porcentajes ade ocupacion, alturas, etc, estan basados ern e/
Flan del/ Centro de Poblacion Estralégico San Luis Potos/ Soledad de Graciano
Sanchez. £/ Ayuntamiento aprovechard para infraestructura, equijparniento )y
servic/ios, cormo maxirmo, el 40% de /as dreas que reciba por donacion, conforrme a /o
aispuesto en este Titulo, as/ mismo, se daestinard a dreas verdes, la superficie
restante, o sea e/ 60% de dicha drea, e/ fraccionador tenadré /a obligacion de entregar
el terreno fimpio y nivelado. E/ drea ocupada por /a casela de vigiancia, serd
considerada adenitro de la superficie destinada al equiparniento cormo parte oel drea
que e/ fracc/ionador estd obligado a donar al ayuntarriento.
Articulo 44.- Calles y andadores.

a) Arterias de gran Volurnern

Vialidaes prirmarias.- Avernidas:

/ contar comao mirimo con tres carrifes de circulacion cuando son de un solo
senticdo o al menos dos carriles por direcc/on cuando son ade doble sentido,

/. 7ener continuidad longrtudinal con actuales o luturas vialidaoes,

", Contar con camellon en caso ade doble sentico,

V. Conexion corn otras vias primarias & accesos carreteros,

V. Alojar rutas ae transporte publico.

Vialidades secundarias.- Calles colectoras: Son aquellas destinaocas a
conaucir el trafico de /as calles locales hacria otras zonas del fracci/onarernto
o de la cluoad o hacia /as arterias de gran volumen. Este tipo de calles nunca
poardn ser cerradas y pueden servir para dar acceso a /os lotes, ass rmismo,
adebern cumplir con al mernos dos de /os siguientes requisitos.

1.~ Tener continuidad con actuales o ruturas vialidaoes,

/.- Que tenga conexion corn Vias primarias o secunaarias, y

. -Que alojen transporte publico.



b) Calles locales

Son aquellas destinadas principalmente a dar acceso a los lotes, ademas de
alimentar a las vialidades secundarias y primarias, y

c) Andadores

Las calles colectoras de los fraccionamientos habitacionales urbanos
deberan tener una longitud minima en relaciéon al total de calles, de acuerdo
con el siguientes porcentaje:

De tipo popular, el 7%

Articulo 46.- Fraccionamientos habitacionales de densidad media baja y
media alta 22 y 2B. Estos fraccionamientos deberan tener las siguientes
caracteristicas:

a)

e)

Lotificacion: Los lotes no podran tener un frente menor a 144 metros
cuadrados vy frente interior a 8 metros para los clasificados como 2B en el Plan
del Centro de Poblacion Estratégico de San Luis Potosi-Soledad de Graciano
Sanchez. No podra haber un porcentaje mayor del 10% del numero total de
lotes, que tengan un frente de 15 metros o mayor a este, o una superficie de 300
metros cuadrados o mayor a ésta para uso habitacional.
Se permitira la construccion como maximo en el 80% de la superficie del
lote para obras de un nivel y de 60% para obras de dos niveles o mas en
las dos clasificaciones y el resto se aprovechara en espacios abiertos.
Usos y destinos del suelo.- El aprovechamiento general sera de vivienda
unifamiliar y se permitira solamente la construccion de oficinas y consultorios
integrados a la vivienda, siempre y cuando no excedan a 30 metros cuadrados
cubiertos.
En este tipo de fraccionamientos se permitira la construcciéon de
viviendas multifamiliares o edificios habitacionales en un maximo del
30% de la superficie vendible;
c) Area de donacion.- El fraccionador debera dar al Municipio
escriturando, el 15% de la superficie neta del
fraccionamiento, debidamente urbanizada, esta area se ubicara de
conformidad con la Direccion, para poder cumplir estrictamente con el
objetivo para el que se destinara esta zona;

Vialidad.- Las calles colectoras deberan tener un ancho de 16 metros como
minimos, medidos de alineamiento a alineamiento; las banquetas seran de 2
metros de ancho como minimo, de los cuales un 25% se empleara como zona
jardinada.
Las calles locales deberan tener un ancho de 15 metros como minimo,
medidos de alineamiento a alineamiento; las banquetas seran de 1.50
metros de ancho como minimo.
La Direccion determinara la conveniencia de construir camellones, los
cuales en ningun caso, podran tener menos de 3 metros de ancho, para
lo cual se podra reducir el ancho de las banquetas.
Infraestructura y equipamiento urbano.-
1. - Fuente de abastecimiento de agua potable o interconexion a la red
municipal, red de distribuciéon y tomas domiciliarias;
2. - Sistema de alcantarillado incluyendo sus descargas domiciliarias, la
Direccion estudiara la factibilidad de construir un sistema de drenaje
combinado y de resultar positivo, se indicara en las condiciones en que se
otorga el permiso;
3. - Red de distribucion de energia eléctrica para uso domestico;
4. -Alumbrado publico de vapor sodio u otro de calidad similar o superior,
previa autorizacion del departamento de Alumbrado Publico del H.




Ayuntamiento, montado en poste octagonal de concreto y operado con celda
fotoeléctrica;

5. - Guarniciones y banquetas de concreto u otro material de calidad similar
aprobado por la Direccion;

6. - Pavimento de calles de concreto u otro material de calidad similar
aprobado por la Direccioén;

7. - Arbolado y jardineria en areas de calles, glorietas y demas lugares
destinados a ese fin;

8. - Placas de nomenclatura de calles;

9. - Dispositivos para el control de transito (sefialamientos y semaforos) previo

diseno aprobado por el Departamento de Ingenieria de Transito.

10. - La infraestructura y equipamiento necesario para alojar al transporte

publico como son cobertizos, bahias, paraderos, sefialamientos, entre otros,

y

11. - Caseta de vigilancia en caso de que la Direccion lo solicite.



ANEXO 12
'ARA EL, LLENADO UTILICE MAQUINA DE ESCRIDIR O LETRA DE MOLDE

\h( FECHA: DA 1) mEs:L L) ARo L]

INFONAVIT LOCALIDAD

SOLICITUD DE CREDITO
CONYUGAL ENTIDAD FEDERATIVA

DATOS GENERALES DE IDENTIFICACION DEL CONYUGE SOLICITANTEL

NOMBRE DEL TRABAJADOR LU L) b L b e e vy

APNLLINO FATTRND AFHLL IDD AMATPRND NOMDRP ()

(R o ol T O O T A O No. AFILIACION tMSS Lol e
pomicinro LI T U b e o e

CALIRY NUMI'RO

O L e I o L1 0 O O
! COlI ONTA CONIIO POSTAL TR AFOND
|
I Y O W
EOCALINAD MUNICIIO O DETLPOACTON PH L DT THTIDAD TPDPRATIVA

DATOS DE LA FMPRESA EN QUFE LABORA

NOMIRE DE LA FMPRESA O PATRON (U 10 P L L b e v e

R o G O B Lt No. DE EXPEDIENTE INFONAVIT L 1) 11
posrcrero LUV L b bt e e bbb

CALLR Y NIMNMIERO

e L] L U O O
COLONIA CODIGO FOSTAL TFLFrONO RXr
L)1 I
- LOCALIDAD MUNICITIO O DPLEGACION Bl EL D F IE ENI!DAD [ERERAT VA

.- DATOS DE IDENTITICACION DEL TITULAR

NOMBRFE DEL TRABAJIADOR UL LU bbb b e by bbby

APPLLIDO FATRRNO AFRL LIDO MATRRNO NOMDRP ()

0 8 o I O No. AFILIACtoN 1mss UL L)

LOS DATOS CONTENIDOS EN LA PRESENTE SOLICTTUD
SEDECLARAN BAJO PROTESTA DE DECIR VERDAD

FIRMA DEL TRABAJADOR SOLICITANTF,

PARA USO EXCLUSIVO DEL INFONAVIT

TECHA DFE RECEPCION

DIA MTS Afi0 NOMBRE Y FIRMA DFEL RECEPTOR

[ VERSION: ENERO DF, 1997 79




UTILICE LETRADE MOLDE PARA EL LLENADO

INFORMACION BASICA PARA LA SOLICITUD DE
INSCRIPCION AL PROCESO DE SELECCION PARA
EL OTORGAMIENTO DE CREDITO

INFONANAVIT

"TODOS LOS TRAMITES SON GRATUITOS”

DATOS GENERALES DE IDENTIFICACION DEL TRABAJADOR
QoMARE DEL TRABAJADOR | e e

NN
ARELLIDO FATERNO APELLIDO MATERNO B NOMDRE {8}
RFC l_l LLL| I | Ll l | | l NUM. DE ATILIACION IMSS L_'J_Ll_J__J_lJ_.l__J CENTRAL ODRERA l

vomcwo LA L L PP LV e e b e L e et by

O Ll 1] I I O

[sle]olle]o] T‘O_SU\L TELEFONO

ENTIDAD F EDERATIVA

MUNICIPIO O DELEOACION ENELLDF LOCALIDAD

LINEA DE CREDITO lJ

- ADOUISICION DE VIVIENDA FINANCIADA FOR EL INFONAVIT (SURASTAS)
- ADQUISICION DE VIVIENDA.
. CONSTRUCCION EN TERRENO FROTIO

REFPANACION, AMPLIACION O MFJONAS A LA VIVIENOA PROTIEDAD DEL TRARAJADOR
- MQBO NE MSIVOS ADOUINIDOS POR LOS CONCEPTOS ANTERIORES

oA -

DEPENDIENTES ECONOMICOS

wounne e LU L L L L L L L ]

M‘ELUDOV‘MEHNO FELLIDO MATEANO o NOMDRE {5) LJ l l I LI I‘
parentesco L L L L LD L e ey epao || aRos T
@oune  LLLLILLAL LU LU L LU L L L
pnentesco L L LI L L] '

wowere LU LI LT L L L L L] IJ_U_L_j

NOMRNE |§)
AT AVE YR LoLcY<ts UV L T I I O O A O O O

EDAD ! |‘| Aflos

] epan ||| anos

4
Co,
Sa podran considerar come depandienias acondimicos dal lrabajador tinicamente su cénytga o concublno(a). los padres que vivaen

an al mismo domicilio del trabajador, as! como los Iujos menores de 18 affos o hasla 25 aflos que compiueben ser esludianles en eI
momanto ae presantacién de esla solicilud, asl como sl momenlo ds ejercer el crédilo.
¢

nguno de los dependienies sconémicos podié eslar sujalo 8 una relacién de Irabajo al praseniar Ig soliciiud, ni &l mombnto de
arcer el crédilo.

EMPLEO ACTUAL DEL TRABAJADOR

NOMBRE O'E LA EMPRESA O PATRON

I_l_u_l_l_l_Ll_l__!_ NN RN
rec LI L]

NUM. DE EXPEDIENTE INFONAVIT |_|_|_LI l L_I_J_,LI .
IIIULLJII_LLLLIJJ,LI_LJIIIIlIIIJIIlIII_I

Lottt e Ly L) |

pomicitio || | [T [

coDioQ MPOSTAL TELEroNoO

o LU Ly




‘].(\% GERENCIA DE CARTA DE CERTIFICACION | oo 99/ 092618

INFonAVIT

wrgrecant 3ol
(IR FI VR I 1] )

DE INGRESOS

CREDITO
W R 12,99

MF PEFIMITO HACER CONSTAR, DE ACUERNO CON LO DISPUESTO POR EL ARTICHLO 34 DE LALEY DFL IN\STITUTO DEL FONDO NACIONAL
DE LA VIVIENDA PARA LOS TRABAJADORES 1.0S SIGUIENTES DATOS REFERENTES AL TRABAJADOR CUYA FOTOGRAFIA Y FIRMA
APARECEN PARA EFECTOS DE IDENTIFICACION 0

1A DISTRIBUCION, RECFPCION Y TRAMITE NF ESTE DOCUMENTO ANTE £ AREA DE CREDITO DE ESTE INSTITUTO £S ARSOLUTAMENTE QRATUITA.

de

DATOS DEL TRABAJADOR

NOMRNE n.F.C.
|
$ U I S
FOTOGRATIA SALANIO CUNTA DIARIA £ALARIO DIANKY INTEANADO cunr NUMFRO NDE BEGURINAD BOCIAL (NBR)
- o Sl NO
DEL PUFSTO QUE DESEMPERA FLANTA () ()
TRABAJADOR SINDICALIZADO ( ) ( )
DEPARTAMENTO CENTRAL OBRERA
FECHA DE INGNESO . { | I
$ . . ~
APORTACION PATRONAL Al INFONAVIT A NOMBRE DEl TRABAJADOR (ACUMULADA)
DATOS DEL PATRON T\
NOMANE ) _RFC. _ e _
/,. .
B DOMICILIO ! MUMERQO DE REQISTNRO PATRONAL (NRP)
) COLONIA CIUDAD c.P
MUMICIFIO o ESTANO | VTELEFONO
3 N L
ATENTAMENTE
: FIRMA DEL TRABAJADOR FIRMA POR EL PATRON

NOMRBRE, CARGO Y SELLO

LUGAN Y FECHA : :

ESTA CERTIFICACION NO ES VALIDAD S! CONTIENE BORRADURAS. TACHADURAS O ENMENDADURAS, ASI COMO SI LA FOTOGRAFIA NO VIENE DEBIDAMENTE
PROTEGIDA CON FL SELLO DE LA EMPRESA | {

PARA SER LLENADO EXCLUSIVAMENTE POR EL INFONAVIT

ORSENVACIONES- \




" FICHA DE INFORMACION

DERECHOHABIENTE:

NOMBRE

DOMICILIO

TELEFONO

LOCALIDAD

OCUPACION

LUGAR DE NACIMIENTO

ESTADO CIVIL

R.F.C.

COPIA DE IDENTIFICACION

VENDEDOR:

NOMBRE

REPRESENTANTE LEGAL

DOMICILIO

TELEFONO

LOCALIDAD

OCUPACION

LUGAR DE NACIMIENTO

ESTADO CIVIL

R.F.C.

COPIA DE IDENTIFICACION
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OAN0 INSTITUTO DEL FONDO NACIONAL DE LA

VIVIENDA PARA LOS TRABAJADORES

DELEGACION V
AV.VENUSTIANO CARRANZA N°. 720, C.P. 78250

INFONAVIT SAN LUIS POTOSI, S.L.P.

1099

DICTAMEN JURIDICO

FECHA
(LLENADO POR EL OFERENTE)

LINEA DE CREDITO
Nombre del trabajador
Régimen Matrimonial Acreditado: Separacion de Bienes ()  Sociedad Conyugal ( )
RFC Conyugal SI( ) NO( )
Oferente:
Régimen Matrimonial Vendedor: Separacién de Bienes ( )  Sociedad Comyugal ( )
TEL.- Acreditado: TEL.- Vendedor
APODERADOQ:

UBICACION DEL INMUEBLE:
Calle y No. Ext. e Int. Manzana Lote

Colonia Codigo Postal
Localidad

(LLENADO POR INFONAVIT)

£
@)

ESCRITURAS, ANTECEDENTES DE PROPIEDAD
LIBERTAD DE GRAVAMEN

CONTRATO DE OBRA A PRECIO ALZADO Linea III
FIANZA DE CUMPLIMIENTO Linea Il

IMPUESTO PREDIAL

ALINEACION Y No. OFICIAL

REGIMEN DE CONDOMINIO

CARTA CON SALDO DEL BANCO Linea V

ACTA DE MUNICIPALIZACION

ACTA CONSTITUTIVA Y PODER DEL REPRESENTANTE
ACTA MATRIMONIAL VENDEDOR
IDENTIFICACION VENDEDOR

—_—
N

~_
~—

—

N N AN N

N N et S N N N S

AN NN AT *"":Z
o e e N N e N N (N N N

DICTAMEN APROBADO SI( ) NO( ) ler. Dictamen ()

OBSERVACIONES:

NOTARIA NO. LIC.

ANALISTA JURIDICOS JEFE DEL AREA DE SERV. JURIDICOS
DICTAMINO Vo. Bo.




DR EL TRABAJADOR

MNA SERA LLENADAE

F57A 71

AMENTE

: o () DICTAMEN FINAL DE OPERACIONES DE MERCADO ABIERTO
INFONAVIT
Fecha del Dictamen Final L[ T ]
ANO  MES  DIA

1.- DATOS DEL ACREDITADO:

Nombre:

RFC: IMSS .

2.- DATOS DEL INMUEBLE:

Calley No Ext e Int.

Colonia. Localidad:
Municipio: ' Estado:
Vivienda Nueva ( ) Vivienda Usada ( ) Vivienda Reasignada ()

3.- VERIFICACION DE NORMATIVIDAD GENERAL

CREDITO TECNICO JURIDICO

Dictamen aprobado por el jefe del area IE
respectiva
4.- VERIFICACION DE NORMATIVIDAD ESPECIFICA
Avaluo Comercial que certifica

a) Edad maxima de ia construccion hasta por 15 anos

b} Expectativa de vida util de la vivienda por un minimo de 30 anos
Cédula de verificacion del estado actual de la vivienda usada firmada por el
derechohabiente
Cédula de evaluacion Técnica de vivienda nueva con calificacién aprobatonia.

5.- DICTAMEN FINAL

APROBADO

Vo. Bo. Vo. Bo. Vo. Bo.
REPRESENTANTE DE LA DIRECCION GENERAL
CREDITO TECNICO JURIDICO DELEGACION V., S.L.P.




AMHIVERSARIC

INSTITUTHO DEL FONDQO NACIONAL DE LA

@ ® VIVIENDA PARA LOS TRABAJADORES
AV, VENUSTIANO CARARANZA NUM. 720 C.P. 7260
CONMUTADOR 18D133

FAX Y4 10 74
INFONAVIT BAN LUIS POTORI, S.L £

Y- 9y

No. DE CONTRATO.
LINEA i
LOCALIDAD _SAN LUIS POTOSI

CONTRATO DE OBRA A PRECIO ALZADO Y TIEMPO DETERTMINADO QUE CELEBRAN.
POR UNA PARTE : s = A

QUIEN EN LO SUCESIVO SE LE DENOMINARA EL PROPIETARIO. Y POR LA OTRA

__ REPRESENTADA POR

_ QUIENE N
O SUCESIVO SE LE DENOMINARA EL CONTRATISTA. DE ACU ERDO CON LAS SIGUIENTES
DECLARACIONES Y CLAUSULAS

DECLARACIONES
- Declara EL PROPIETARIO que desca contratar la - o B de  una
casa habitaron. ¢n ¢l terreno de su propiedad ubcado ta) en la calic S ) Colonma
_Locahdad SAN LUIS POTOSI ~wscrito en el Regustro Publico de L
Propicdad v del Comercio. de la Localidad de SLP. mediante Acta No  Tomo
de fecha . conformc al provecio de Lonsmuuon que mncluve  plano.

presupucslo. prLLlﬁC:lClOnCS programa dc obra v calendano dc pagos que sc anexan al presente contrato.
formandoe parte integrantre del mismo. v cuc por lo tanto firman las paries cn scnal de conformdad

| - Declara EL PROPIETARIO que ¢l pago de la contraprestacion que aqui se pacta. la electuara con
fondos que le proporcionara ¢l INFONAVIT mediante la ceclebracion de un contralo mutuo con interes
caranta hipotecanos, por haber side beneficiado con credito otorgado por dicho isuituno

(11 - Declara EL CONTRATISTA que su actividad habitual cs ¢l ramo de la constniccion v que cuenta con
los clementos necesarios para cllo  ademas. que conoce v ha cstudiado ci provecto. las especificaciones v los
demas documentos mencionados ¢n la declaracion primera. los cuales los encuentra tecnicamente correctos

\ - Dcecatra EL CONTRATISTA que csta al corriente en ¢l pago de impucestos sobre la Renti. ast como en
cl dc su aportacion que cstablecc la Ley del INFONAVIT a través del SAR. mamifestendo que su numero de
Registro como Contratista ante Infonavites_ v su Cedula profecional es 1a numecro _
como Registro Federal de Causante v su numcro de Registro del TMSS

___ ancxando copia de dichos documentos al presente contrato s la {irma del perito




ANIVEASARIC
¢ I) INSTITUTA DEL FONDO NALCIONAL DE LA
VIVIENDA PARA LOS TRABAJIADIORES
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YD)
responsable de obra. manifiesta que por su cedula profecional es el No. voocuent
con ¢l registro de obras prblicas No. a nombre de ING - B
Que cs una Sociedad Legalmente constituida . mediantc acta publica No. - de fecha
_ otorgada ante la fc del Lic. B Notario
Publico No _dc la Ciudad de _ _ .Y con Rcegistro Federal de
Causantes ancxando constancia de la misma

EXPUESTO EN LO ANTERIOR. LAS PARTES CONVIENEN LAS SIGUIENTES
CLAUSULAS:

OBJETO DEL CONTRATO:

PRIMERA.- EL. CONTRATISTA sc obliga a llevar a cabo Ia o

de L casa-habrtacion a que se refiere la decalracion primera de cste contrato. de acucrde con cl provecta
de constreaton presupuesto  especificaciones. programa de obra v calendanio de pagos v ademas
documentos que sc anexan al presente contrato. debidamienic Nrmados por ambas pares

CONTRAPRESTACION :

SEGUNDA.- EL PROPIETARIO pagara a EL CONTRATISTA. como precio alzado por los trabajos que
se conmvienen cn ¢l presente instrumento. la canuidad de $ N ___PESOS

fOO NN equivalente a SMMDF arezonde s ¢l SMMDF a reson de muluphicarlo
por 30 4 dias

De acuerde o tas reglas para el Otorgamiento de Creditos a los Trabajadores Derechohabientes del
INFONANIT en vigor al momento dc presentar su  sohicotud. EL INFONAVIT asignara  a
DERECHOHABIENTE un Monto Total de Credito que asciendca  $
PESOS /100 MN) cquivalente a - ) _ VSMMDF

castos financicros » de operacion del credito: seran con cargo a dicho credito aqucllas erogaciones que se
cfeciuen conforme a la reglamentacion local | como inpucsios . derechos . etc.

Dcl Monto Total de Credito Asignado a EL PROPIETARIO Ic scra descontado un 4 por cancepto de

[£9]
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El lmporte Neto de Credito a ejercer. una vez cfectuados los descuenios senalados en el parrafo antenior de
la presente clausula. arroja entonces de $
PESOS /106 MN ) . cquivalentc a VSMMDF

En cl caso dc que hubicse una Diferencia entre el importe Total del Presupucsto v ¢l Importe Neto de
Credno v ta nusma fuese cn favor de EL CONTRATISTA. esta se documentara mediante compromiso de
pago. cl que sc anexara a la [irma del presente Contrato.

St odicha difecencia resultase en favor de EL PROPIETARIO. cutonces s¢ considerard como ahorro
presupucstal. reduciendose en ¢l valor resultante del Monlo Total de Credito Asignado al muluplicado
derechohabiente

TERCERA.- En la canudad mencionada en ¢l primer parrafo de la clausula anterior se mchinve ef precio
1otal de i obra que sc le ha encomendado a EL CONTRATISTA. por lo que queda comprendido de una
manera cnuncrativa vy no hmitauva lo siguiente. provecto de obra. gastos v honorarios de tramitacion de las
hcencias v permiusos que correspondan. malceriales necesarios. mano de obra. indemnizaciones o los
trabajadores. scan estas de cualquier clase. gastos relativos al trabajo v haonoranos de EL CONTRATIST AL
remuneraciones i los empleados asalanados o profesiomistas que EL CONTRATISTA ocupe para cl
cumphinuenio del contrato. por io tanto. EL PROPIETARIO cs1a obligado a pagar a EL CONTRATISTA
unicamente fa suma mencionada sin que por ningun concepto tenga ¢lla que ser aumentada o disninunda

OBLIGACIONES:
CUARTA.- EL CONTRATISTA sc obhiga a iniciar los trabajos a mas tardar ¥ dras naturales del

calendario. posteriores a la reeepcion del 1mporice correspondicnic a la primera nunistracion. v que s
compromete a obsernvar las etapas parciales de constrecion de acucrdo al siguiente progriama

la Etapa  das
2a Etapa _ _dias
SaEtapa_ ~dias
JaEwpa_  dias
Towal_ dias
vaterminar mas tardar 1a obra ¢en _ dias naturales calendario al recibir EL CONTRATISTA cl

importc correspondiente a la cuarta ministracion. desarollando los trabajos dc acuerdo al pragrama de
obra que ¢ anexa

Las demoras en o cosntruccion de la obra. seqan de cualquier clase. no modificarin ¢l plaza constratado. a
menos que sean convenidas por escrio por EL PROPIETARIO Y EIL. CONTRATISTAcon visio bueno del
INFONANIT v no scan imputables a ningnna de las dos partes

‘.d
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QUINTA.- Se comvienc expresamente en que EL CONTRATISTA pagara a EL PROPIETARIO La canudad
de 10 VSMMDDE dies veces salano munimo vigente en el distrito federal. como pena comencional por
cada dia natural que transcurra después de aquel en el que EL. CONTRATISTA debido entregar fa obra
terminada s que lo hava hecho

En caso de incumplimicento. tanto en las dinersas etapas del plazo como en las cspecificaciones cony cndas,
EL PROPIETARIO. prdra optar entrc resindir ¢l contrato o exigir juridicamente su cumplinuento, pero cn
ambos casos tendra derecho a la pena convencional a que sc reficre en el parafe antenor

Para clectos de recision. por las causas mencionadeas en la clausula décimo lcreera de cste contrato. s
citary por eserito @ EL CONTRATISTA. En caso de no presentarse dentro de tos 3 dias habiles sieuientes a
la noulicacion. procedera ¢l INFONAVIT a finiquiar el contrato de mancra unilateral sin que EL
CONSTRATISTA lenga derecho a reclamacion alguna.

SEXTA.- Cualquicr infraccion a las normas vigentes cn matcria de construccion. scra de L exchisiva sera
responsabiiidad de EL CONTRATISTA. Quien quedara obhgado a cubrir las multas correspondientes v a
resacir EL PROPIETARIO de cualquier pago que tuviere que hacer por cslos conceptos

SEPTIMA.- EL CONTRATISTA como EMPRESARIO Y PATRON DEL PERSONAL quc utilice para
Ins obras materiales de esta contrato. ¢s ¢l unico responsable de las obligactones derivadas de las
dispisiciones legales v demas ordenamientos en matena de trabajo v de segundad soctal. cn especial fas que
se reficren al alta al IMSS. a la aportacion que se hara al INFONAVIT del 3 ( cineo por cienio ) del
salanio nunimo de dicho parsonal. a travres del SAR. estableciandosc en el acto. en favor del INFONAVIT
lu lacultad de vigilancia respecte de b observancia de dicha obhigaciones. asi como de la cshpulaciones
contractuales a favor de los trabajadores que cmplec en el desarrollo de las obras

OCTAVA- EL CONTRATISTA acepta su responsabilidad cnvil oy cuando dé lugar. con derecho u
onnictones. a confhictos laborales que incidan cn la rcalizacion permanente de los trabajos v declara que
cuente con los clementos propios v sificientes para cumphr con sus obligaciones en los terminos del articulo
I3 de Loy Federal del Trabajo v expresamcnte hibera a EL PROPIETARIO de cualquier responsabihidad
al respecto by Danos v perjuicios a terceros que pudicren ocacionarse con niotivo de la realizacion de L
obru

NOVENA.- En virntud del contemido de la declaracien scgundn del presente instrumento. las partes
comvienen en dujetar la realizacion de la obra a la supenvision de INFONAVIT. por conducto de la persona
quc o efecto sc designe

DECIMA .- EN virtud de que la garanua del Credito otorgado a EL PROPIETARIO va a scr presisamente
¢l terreno desento en la declaracion primera v la construccion que en ¢l musmo se haga. EL
CONTRATISTA acepta que las mnistraciones lc sean cubiertas previa aprobacion del INFONAVIT \ de L
PROPIETARIO. siempre. v cuando los trabajos se havan cjccutado conforme al provecto. especificaciones s
programa de obra. asi como la normauvidad que tienc establecida ¢l INFONAVIT
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GARANTIAS:

DECIMO PRIMERA.-EL CONTRATISTA. para garaniizar ¢l debido cumphimiento de toda v cada una de
las obligaciones del presente contrato. incluvendo ¢l destino de las munistraciones v ¢l pago de lax
obligaciones fiscales v cuaquiera otra que derive de este instrumento. asi come las de parsonal que contrate
para la realizacion de este documento. se obliga al otorgamiento de fianza de mstitucion fegalmentie
autorizada a tavor del acreditado por ¢l monto de la mumistracion de mavor cuantia que se apucbe cn cl
calendano dc pagos ( 30% ) v por por ¢l uempo que dure la ejecucion dec 1a obra La poliza respectiva
quedara depositada en ¢l INFONAVIT con atenondad a la entrega de la primera numisiracion en cusiodin
del Area de Senvicios Jurnidicos

La fianza se cancelard mediante ta awonzacion por escnto del INFONAVIT gira a la aftanzadora una vers
que reciba la obrqa a satisfaccion v s¢ comprucbe ¢l cumplimicento de las obhgaciones que o nusma
garant1za

DECIMO SEGUNDA.- EL CONTRATISTA garanuzala calidad de la obra a quc sc rehiere 1 clausuin
primera mediante la expedicion de una poliza de garantii, cuvo plazo de vigencia sera de un ano a parur de
la fecha de suternimacion v entrega v se hace responsable de cualquier desperfecto que esta snfra con
motiva de deficiencia en {a constraccion

Con una copia de la poliza de garanua con firma de recibido por parte de EL PROPIETARIO EI
CONTRATISTA podra tramuar ante ¢f INFONAVIT. ¢l oficio para la cancelacion del 1o tianza. de acoerdo
J 1o senalade en la clausula decimo primera

( AUSAS DE RESCISION:

DECIMO TERCERA.-Son causa de resciosion del presente contrato. sin responsabihdad alguna para EL
PROPIETARIO las stiguicnics

arcuando EL CONTRATISTA. sinprevio aviso de EL PROPIETARIO v del INFONAVIT. traspase o ceda
los derechos sobre ¢l presente contrato 0 encomiendc i otro parsona fisica 0 compaiia constructora sobre las
obligaciones que aqui contrac

) El incumplinuento de alguna de las especificaciones i que debe estar sujeta la obra.

¢) La fatra de camplimienio en el programa de obra.

d) La falta de cumpliniento den ¢l prosecto de construccion

I
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¢) St por no cibrirse oportunamente el salario de los trabajadores v s1 se ocacionea un enflicto
laboral entre EL CONTRATISTA + sus trabajadores

f) En gencral. por icumplinuento de parte de EL CONTRATISTA de cualguier otra de las
obligaciones denivadas del presente contrato v sus anexos. a las leves v reglamentos apheables o a
las mstrucciones que le de el INFONAVIT respecto a la ¢jecucion de las obras sujeto del presente
contrato

DECIMO CUARTA.-Las partes convienen en que las obligaciones que produce cste contrato
gucda sujetas a la codicion suspenciva consisite en que al INFONAVIT Y EL PROPIETARIO
formahcen ¢l credito a que se refiere a la declaracton segunda de este contrato

DECIMO QUINTAL-Las partes s¢ someten expresamente a las feves v tribunales de la cuidad de
San Luis Potost. S.L P por lc que renuncian a cualquier fuero que por concepto de dometlio o

veemdad tengan o lleguen a tener en lo futuro

IPara los cfectos de este contrato. las partes senalan como sus donucilios 1os soguienies

) De EL PROPIETARIO

TELEFONO.

by De EL CONTRATISTA

TELEFONO

Fn lantchgencia de que. de no dar avisio de nuevo domiciho. las notificaciones que se practiquen en
lo senalado. surtiran plenos cfectos

Leido el presente contrato v sus anexos por los otorgantes. lo ratfican v firmanen SAN
LUISPOTOSL,S.L.P alos _dias del mes de de nul  novecientos

O
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EL PROPIETARIO EL CONTRATISTA

DIRECTOR GENFERAL.

TESTIGOS

Vo.Bo Area Juridica Vo.Bo Area Tecnica



CARTA COMPROMISO DE COMPRAVENTA
FECHA.

SR
(PFRESENTE) (NOMBRE DEL COMPRADOR)

Por medio del presente escrito, me obligo a transmitirle la propiedad del inmueble ubicado en
Calie No. (Ext. e int))
Colonia Caédigo Postal
Municipio Entidad
E tipo dela viviendaes ( ) 1 Unifamiliar, 2 Duplex, 3 Triplex, 4 Multifamiliar

Nueva ( y Usada ( )

y tiene una superficie de construccion m2 y una superficie de terreno mZ2 con las siguientes
colindancias
Norte

sur

este

oeste
sur-poniente

»r >

E precio ofertado de venta es de
3

(

PESOS 00/100 MN.)
el cual estoy de acuerdo en que sera cubierto con un crédito que el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda
para los Trabajadores le ha asignado a usted

Asimismo estoy de acuerdo en cubrir el importe correspondiente en caso de que el inmueble en cuestion se
encuentre con gravamen y/o limitacion de dominio y los impuestos que a mi cargo origine la operacion.

Durante un plazo de 90 dias a partir de la fecha, me comprometo a no vender el citado inmueble de mi
propiedad a ninguna persona que no sea titular a que se refiere este documento

lguaimente me obligo a entregar toda la documentacion que sea necesaria para la tramitacion del credito que
le otorgara el Instituto mencionado.

Informacion exclusiva para vivienda de Subasta. Paquete aprobado por el H Consejo de Administracion o
Caofinanciamiento

Siubasta ( } Paquete | } 6 Cofinanciamiento ( } Clave

Vivienda Terminada Si ( ) No ( )

Solo se considerara vivienda terminada aquella que cuente con los servicios que permita su ocupacion
inmediata ( agua luz y drenaje ) En caso contrario, se debera considerar como vivienda por terminar y se
debera anotar la fecha estimada de terminacion.

Alentamente

Nombre 0 Razon Social

RFC.

(firma del propietario vendedor o apoderado en su caso) (Nombre y firma de conformidad de comprador)
- S T?stigo (nombre y firma) - Testigo (nombre y firma) o
ANEXO 11

REEF MPSOC version Enero 1999,
Mara.



POLIZA DE GARANTIA PARA LA REPARACION
DE FALLAS TECNICAS Y/O VICIOS OCULTOS

GARANTIA QUE OTORGA . _ _ ENLO
SUCESIVO LA CONSTRUCTORA, REPRESENTADA POR . e
CON DOMICILIO EN

TELEFONO. . A FAVOR DEL C. ~___ EN LO SUCESIVO EL
ACREDITADO. RESPECTO A LA VIVIENDA UBICADA EN | B
DEL CONJUNTO HABITACIONAL LOCALIZADO EN

. DE LA CIUDAD DE

LA PRESENTE POLIZA, SE EXTIENDE EN CUMPLIMIENTO A LO DISPUESTO EN EL CONTRATO
DE COMPRA VENTA DEL INMUEBLE ARRIBA CITADO. QUE SE SUSCRIBIO EL DIA o
__ . BAJO EL NUMERO DE CONTRATO _  EN VIRTUD DE LO CUAL LA
CONSTRUCTORA, ASUMIO EL COMPROMISO PARA RESPONDER DIRECTAMENTE AL
ACREDITADO DE LAS SIGUIENTES

OBLIGACIONES

PRIMERA.- LA CONSTRUCTORA SE OBLIGA A RESPONDER POR FALLAS TECNICAS Y VICIOS
OCULTOS. QUE APARECIERA EN LA VIVIENDA DESCRITA EN ESTA POLIZA, DURANTE UN
PERIODO QUE NO EXCEDERA DE UN ANO, CONTADO A PARTIR DE LA FECHA DE ENTREGA
DE VIVIENDA

SEGUNDA.- LA CONSTRUCTORA. SE COMPROMETE FRENTE AL ACREDITADO Y/O SUS
BENEFICIARIOS. DURANTE EL TERMINO DE UN ANO. A PROCEDER A LA REPARACION
INMEDIATA POR SU CUENTA Y COSTO. DE LAS FALLAS TECNICAS Y VICIOS OCULTOS QUE SE
PRESENTEN EN LA VIVIENDA OBJETO DE LA PRESENTE POLIZA. DICHOS TRABAJOS LOS
INICIARA LA CONSTRUCTORA, DENTRO DE UN PLAZO NO MAYOR DE 10 DIAS NATURALES.
CONTADOS A PARTIR DE LA FECHA EN QUE RECIBA LA COMUNICACION RESPECTIVA POR
PARTE DEL ACREDITADO. DEBIENDOLOS CONCLUIR DENTRO DE UN PLAZO DE 10 _ DIAS
HABILES LA CONSTRUCTORA NO RESPONDERA POR DESPERFECTOS DERIVADOS DE MAL
USO O POR FALTA DE MANTENIMIENTO DE LA VIVIENDA. POR PARTE DEL ACREDITADO

TERCERA.- EL ACREDITADO MANIFIESTA SU CONFORMIDAD. CON EL ESTADO QUE GUARDAN
LOS BIENES E INSTALACIONES DE LA VIVIENDA. EN LOS TERMINOS SENALADOS EN EL
ANEXO No 1 DE LA PRESENTE POLIZA.

CUARTA.- LA GARANTIA DE QUE SE TRATA, SE HARA EFECTIVA A FAVOR DEL ACREDITADO
Y/O SUS BENEFICIARIOS . CUANDO ASI SE SOLICITE A LA CONSTRUCTORA, SIEMPRE Y
CUANDO SE HAGA DENTRO DEL TERMINO DE VIGENCIA DE LA MISMA INTERUMPIENDOSE SU
PRESCRIPCION DESDE LA FECHA DEL REQUERIMIENTO HECHO POR ESCRITO.

LA CONSTRUCTORA, RELEVA AL INFONAVIT DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD DERIVADA DE
LAS RECLAMACIONES, QUE CON FUNDAMENTO EN LA PRESENTE POLIZA PUEDE EFECTUAR
EL ACREDITADO



QUINTA.- EL ACREDITADO DEBERA CONSERVAR EN SU PODER. LA PRESENTE POLIZA DE
GARANTIA Y AL REPORTAR ALGUN DESPERFECTO. OBTENER DE LA CONSTRUCTORA. EL
QUE HAYA ATENDIDO SATISFACTORIAMENTE EL DESPERFECTO REPORTADO. TENIENDO LA
OBLIGACION DE FIRMAR A ESTA EL DOCUMENTO EN DONDE SE ACREDITE TAL
CIRCUNSTANCIA (APENDICES NO. 1Y 11).

SEXTA.- EL TERMINO DE VIGENCIA DE LA PRESENTE POLIZA, COMENZARA A PART.R DEL DIA
DE DE 19 _ Y CONCLUIRA EL DIA DE___DE_

SEPTIMA.- CUALQUIER MODIFICACION QUE HAG:> ZL ACREDITADO A LA VIVIENDA. DEJARA
SIN EFECTO SOLAMENTE LA COBERTURA DE LA GARANTIA DEL APENDICE QUE SE AFECTE
QUE AMPARA LA PRESENTE POLIZA.

_ALOS ] DEL MES DE _ DE

LA CONSTRUCTORA.

NOTA - EN CASO QUE LA CONSTRUCTORA NO ATIENDA EL REPORTE DEL ACREDITADO.
ESTE DEBERA ACUDIR A LA OFICINA DE ORIENTACION Y PROMOCION SOCIAL DEL
INFONAVIT O A LA PROCURADURIA FEDERAL DEL CONSUMIDOR, PARA PRESENTAR SU
QUEJA E INICIAR EL TRAMITE CORRESPONDIENTE.

FIRMA DE RECIBIDO POR PARTE DEL TRABAJADOR. DE LA POLIZA DE GARANTIA

FECHA.

UBICACION DEL INMUEBLE:




ANEXO NO. 1

ESTADO QUE GUARDAN LOS BIENES E INSTALACIONES DE LA VIVIENDA

ALBANILERIA.

PISOS SIN DEFECTO

MUROS SIN DEFECTO

LOSA Y PLAFONES SIN DEFECTO
OTROS CONCEPTOS

INSTALACION ELECTRICA.

APAGADORES
CONTACTOS

SOCKETS Y ARBOTANTES
BAKE

OTROS CONCEPTOS

INSTALACIONES HIDRAULICA,
SANITARIA Y DE GAS

Muebles
Lavabo
W.C
Regadera
Fregadero
Lavadero
Calentador
Desagues
ACCESOnNos
Otros Conceptos

Instalacion De Gas.

HERRERIA Y CANCELERIA

Puertas

Ventanas

Pasamanos

Otros Conceptos CANCEL

CARPINTERIA

Puertas

Marcos

Otros Conceptos
UBICACION DEL INMUEBLE:

mts2

mts2

mts.2

COMPLETAS

COMPLETAS

BUEN ESTADO

BUEN ESTADO

FUNCIONANDO




CERRAJERIA

Completa Funcionamiento Completo

VIDRIO

Completos mis2

" PINTURA

Sin Defectos
Otros Conceptos

AREAS EXTERIORES

Jardineria sin Problema
Andadores sin Problemas
Acometidas hidraulicas
Acometidas electricas

L ) Pintura exterior
Otros conceptos

OBSERVACIONES ADICIONALES

Conforme a lo detallado. depues de una revision conjunta al imnueble, se firma el presente Anexo de la
® Poliza de Garantia.

I3 .

POR LA CONSTRUCTORA EL ACREDITADO

LUGAR Y FECHA L
UBICACION DEL INMUEBLE:




APENDICE NO. 1
COBERTURA DE LA GARANTIA POR FALLAS TECNICAS
Y VICIOS OCULTOS QUE REPORTE LA VIVIENDA.

BIENES E INSTALACIONES CON GARANTIA DE TRES MESES.

( )| ) ( ) * Tubena de gas, agua, tapada o en mal estado

( ) )y ( ) * Lavadero en mal estado o resumidero tapado

( ) ( ) ( ) ™ Mal acabado en escalones

( ) ) ( ) " Muebles de baras y accesorios, fregaderos. lavadero, flotadores deposito de agua que se encuebntian
en mai estado

( ) ( ) ) ™ Drenaje tapado o mal funcionamiento

( ) ( ) ( ) ™ Muebles de bano. fregadero y lavadero conn fuga de agua

( ) ( ) | ) * Fugas de aguas en ltaves y tuberia

( ) ) ( ) * Azulejos flojos pisos que presentan grietas con ana abertura mayoaa 1 5 mm

( ) ( ) ) * Puertas y ventanas en mal estado o defectuosas

yo( ) ) ™ Defecto en mal funcionamineto en calentador

( ) ) ( } ™ Puertas de madera que no cierran dehido a hinchazon de las mismas

( ) ) ) ™ Humedad en los muros

( y o ) ( ) * Instalacion electrica defectuosa por presentar fallas en el encendido de centros o salidas de y
lluminacion y falta de corniente en los contactos

( ) ) ) " otros

Firma o selio de recibido al reporte por ta Firma de conformidad ael trabajo de

Constructora las reparaciones efectuadas
ENTREGADO. RECIBIDO. -

UBICACION DEL INMUEBLE:

DERECHOHABIENTE.




APENDICE NO. 2
COBERTURA DE LA GARANTIA POR VICIOS OCULTOS
O FALLAS TECNICAS QUE REPORTE LA VIVIENDA.

BIENES E INSTALACIONES CON GARANTIA DE UN ANO

( ) ) | ) ™ Defectos de impermeabilizacion y goterasen las grietas que afectan. el muro aquellas en las gue se
puede ver de lado a lado del muro. o que tenga una apertura mayecr a 1 5 mmm

Firma o sello de recibido al reporte por la Firma de conformidad del trabajo. de
Constructora las reparaciones efectuadas
ENTREGADO. RECIBIDO.

DERECHOHABIENTE.

UBICACION DEL INMUEBLE: _ T




AUTORIZACION PARA INICIO DE OBRA

ANTECEDENTES GENERALES FECHA

NOMBRE DE LA OBRA

LOCALIDAD

SE AUTORIZA INICIAR OBRAS DE :

EDIFICACION = VIVIENDAS PROTOTIPO
VIVIENDAS PROTOTIPO
VIVIENDAS PROTOTIPO
INFRAESTRUCTURA [

FINANCIAMIENTO

COMERCIALIZACION

CREDITO PUENTE sl [ ] NO [

ESQUEMA DE FINANCIAMIENTO ~ FOVI™ [ | FOVI-FFOVISSSTE [ |  INFONAVIT
PARTICULAR [ ] GOBIERNO DELEDO |
AHORRO VIVIENDA [ ] OTROS

INFONAVIT LINEA | T ] UNEA L [ LINEA

INSTITUCION FINANCIERA SERFIN BANAMEX | | BANCEN
MEXICANO BANCOMER | | BANCRECER
OTRO

CALENDARIO

FECHA DE INICIO
DURACION DE LA OBRA

ORGANIZACION DE LA OBRA
RESPONSABLE

PRECIOS DE VENTA

e

PROTOTIPO ' : NS

PROTOTIPO N$
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COMISION FEDERAL DE ELECTRICIDAD M DE NACOZARL 703 NTE
DIVISION BAJIO APARTADO POSTAL 522
AGUASCALIENTES. AGS

Dependeni1a DEPARTAMENTO (CMERCIAL

Numero
Expediente = C .
Fecha: de
.
Director General
INSTITUTO DE VIVIENDA DE AGUASCALIENTES
Av. de la Convencidn esq. Alameda
Ciudad.
GB ASUNTO: Se devuelve proyecto aprobado.
@ En atencidén a su solicitud del dia 26 de Abril de 1993, en la gque nos solici

ta la aprobacidn del proyecto eléctrico del Fraccionamiento ’

" localizado en esta Ciudad de Aguascalientes, Ags., le informamos que en virtud
de haber cumplido con los requisitos para este tipo de obras, con esta fecha damos -
nuestra aprobacidn para que se consitruya de acuerdo a lo especificado en Plano Tlus-
trativc y Memoria Técnico Descriptiva, por lo que se devuelve aprobado con No. de -

Control , con las siguientes observaciones:

1.- De acuerdo al proyecto presentado, el sistema de distribucidn a cons- -

truir para la alimentacidén de este Fraccionamiento serd el de 3 fases,

@ 4 hilos, con neutro multiaterrizado en toda su trayectoria, el cual par
tira del Fraccionamiento Ojocaliente IV, instalando transformadores ti-

po Y/T (de una sola boquilla), con proteccién integrada de baja tensidn

y construyendo lam red de distribucidén con el neutro enmallado en su to-

0 talidad.

2.—- E1 plaho definitivo debera contener el total de nomenclatura de calles
y totalizar las columnas del cuadro de cargas.

- 3.- E1 conductor a ingtalar sobre la avenida donde se ubican de la estructu
y \\ ra No. 233 hasta la 261 debe ser ACSR 336.4 M.C.M.

< ) 4.- Sobre Avenida Siglo XXI interconectar conductor ACSR 336.4 M.C.M. de es
\ tructura No. 333 a conductor existente del Fraccionamiento Ojocaliente
1v.

5.- Construir un alimentador partiendo de la salida de la futura subesta- -
cidén "Cumbres'" por A. Miguel A. Barberena Vega, llegando a la Av. Prol.
Av. Ojocaliente, continuandola por esta Avenida hacia el Norte, parale-—
la a la linea de transmisidn de 230 KV y rematindolo en la estructura -
No. 366, de acuerdo a lo comentado con el Ing. Juan Amador Reyes en vi-
sita de campo llevada a cabo conjuntamente.

, ¥4 4
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6.— Las areas Nos. 30 y 34 alimentarlas del ramal que parte de la estructu;
ra No. 238, eliminando la alimentacién proyectada de la estructura No.
241, tal como se indica en color en las copias del proyecto presentado.

7.— En avenidas cuyo ancho rebase los 15 M., la posteria que sea instalada
a ambos lados de la misma debe ser de 12 M.

8.— Toda la posteria ubicarla en limite de propiedades.

9.- Todos los apartarrayos a instalar deberin ser del tipo Oxido de Metal,
de 12 KV.

10.~ De existir dentro o en el perimetro del Fraccionamiento, alguna unidad
6 unidades de agua potable, confirmar al Depto. de Distribucién a la -
brevedad su ubicacidn y preveer su alimentacidén de fluido eléctrico.

'O

11.— El1 transformador que alimenta el &4rea No. 84, debe ser de 37.5 KVA tal

como se contempla en el cuadro de cargas respectivo.
12.- La construccidén de las subestaciones debera llevarse a cabo de acuerdo
a la normatividad vigente.
i3.— Instalar cuchillas de operacién en grupo tipo Aldutty integral, y monta
je horizontal en los puntos siguientes:
a) Esctructura No. 245
b) Estructura No. 248
@ c¢) Estructura No. 333
14.- Instalar restauradores trifasicos tipo KF, con capacidad interruptiva -
de 6,000 Amp. con bobina serie de 100 Amp. y disparo por tierra de 50 —
,3 Amp. en las estructuras siguientes:
) a) Estructura 370 "A"
b) Estructura 214
¢) Estructura 217
d) Estructura S/N (abajo de la 252)
a) Estructura 413
¢

N NOTA: En el supuesto caso de que los restauradores sean tipo KFE, veri-
ficar que el resistor sea de 200 A.

15.- Plano E—6 (acometida), instalar 3 postes tubulares PAT-12, de acuerdo a
lo serialado en rojo en las copias de los planos.

16.~ Con fecha septiembre 27 de 1993, fueron facilitados planos y documentos

para correcciones preliminares al Ing. Juan Amador Reyes, siendo regre-
g\ sados parn nueva revisiom rl dia 3l de Fuaero el orenonte A0
»
a ¥y ~
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17.— La cesidon de esta obra estara condicionada a que se cumplan en todos -
sus términos los sehalamientos indicados en oficio SDD-P-30.166.0599/93
de fecha 3 de Agosto de 1993.

18.— Las acometidas para el suministro de los servicios considerados en este
proyecto deberan ser instaladas por el Fraccionador con sus propios re-
cursos. En los casos en que ésto no sea posible por tratarse de lotes
baldios, el Fraccionador entregara a Comision Federal de Electricidad -
el material correspondiente a esos lotes y pagara el importe de la mano
de obra de instalacién de dichas acometidas. Cuando las acometidas sean
instaladas, estas deberadn ser de una sola pieza desde el poste hasta la
base del medidor sin empalmes ni cortes en ninguna parte de su trayecto
ria.

63 19.- Durante el proceso de construccidén deberan atenderse todas aquellas mo-

' dificaciones que resulten necesarias a criterio del Supervisor de esta
Comision Federal de Electricidad de acuerdo a las normas en vigor para
una adecuada operacién de la red eléctrica.

20.- Este Fraccionamiento consta de 2550 lotes.

21.- Es necesario que la preparacidén para recibir el medidor y acometida al
//_\\ domicilio y en su caso los tableros de concentracidn de medidores se -
\ haga de acuerdo a normas al respecto, debiendo quedar la preparacidén en
la fachada exterior (a pie de lote) por lo que es necesario se presen-
ten en el Depto. de Medicidn y Servicios para la coordinacién adecuada
para la revisién de los avances de obra.

& 22.- Asi mismo agradecemos considerar como requisito para la recepcidén de la
red de distribucién la colocacidén de la nomenclatura de calles y No. o-
ficial de cada vivienda.

t
-ib Esta autorizacidén tiene vigencia de un afio a partir de la fecha de la presen
te, asi mismo, le agradecemos nos informe por escrito el nombre del residente de la
obra.

De acuerdo a normas vigentes, deberd pagar en la Caja de la Zona Aguascalien
tes, sito en Héroe de Nacozari No. 703 Norte, la cantidad de: N$11,283.91 (ONCE MII
DOSCIENTOS OCHENTA Y TRES NUEVOS PESOS 91/100 M.N.)

¢ 1.- Revisidén de Proyecto y Especificaciones
(140 Transf. mas 10 de Alumb. Piblico) N$ 1,670.70
2.~ Supervision de Obhra
(514 Postes) 8,587.40
3.~ Concxiodn
4.- Otros

- Ty
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® W
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De requerirse ajuste a la cantidad anterior, por obra complementaria o super
visién de obra, le sera comunicado al contestar la solicitud de recepcién de obra.

NOTA: No se indica Fianza debido a que el I.V.E.A. entrega Carta de Garantia

Este proyecto fue presentado por el Ing. Hugo Lamas de los Reyes, con regis-
tro SECOFI I-XIV-446-L.

Lo anterior para su conocimiento y fines.

‘E; A/c/p/h tame 1t e/}//

re

s

Suptte. Zona Aguascal{éntes

& c.c.p. Sefores:
Lic. Otto Granados Roldan - Gobernador Constitucional del Edo. de - Aguascalientes
Lic. Fernando Gomez Esparza - Presidente Municipal de Aguascalientes.
Lic. JesUs Orozco Castellanos'- Delegado Estatal Sria. de Desarrollo Social.
G Ing. José Enrique Carrasco Ramos - SubGerente Divisional Comercial.
Ing. José Antonio Cerrillo Ramirez - SubGerente Divisional Distribucidn.
Ing. RalGl Padilla Ramirez - Jefe Depto. Distribucién.
Ing. Mario Alberto Obregén Orciz - Jefe Depto. Medicidén y Servicios.
Ing. Gerardo Espinosa Gelth - Jefe Oficina Microplaneacidn.
Srita. Ivette Alvarez Gomez ~ Agente Comercial Urbana Oriente.
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ACTA DE MUNICIPALIZACION

DEL FRACCIONAMIENTO “ . i ”
UBICADO AL NORESTE DE LA CIUDAD DE AGUASCALIENTES,
PROPIEDAD DE GOBIERNO DEL ESTADO, REPRESENTADO POR EL
INSTITUTO DE VIVIENDA DEL ESTADO DE AGUASCALIENTES.

Aguascalientes,Ags., 23 de Mayo de 1995

En la ciudad de Aguascalientes, Ags. siendo las diecinueve horas del dia veintitrés de

mayo de mil novecientos noventa y cinco, se reunieron en las oficinas del C. Presidente
Municipal de Aguascalientes, por parte del H. Ayuntamiento los CC. Lic. Femando Gémez
Esparza, Presidente Municipal de Aguascalientes; Lic. Miguel Angel Najera Herrera,
Secretario del H. Ayuntamiento y Director General de Gobierno y el Arg. Jorge Carlos
Parga Ramirez, Director General de Desarrollo Urbano y Ecologia; por parte de la
Secretaria de Desarrollo Social de Gobiemo del Estado los CC. Lic. Jesus QOrozco
Castellanos, Titular de la Secretaria; Lic. Toribio Hernandez Lopez, Director General de
Planeacion y Control del Desarrollo Urbano, y ei Arg. Jaime de la Torre Carranza, Director
de Autorizacién y Control de Fraccionamientos; con representacion del Instituto de
Vivienda del Estado de Aguascalientes el C. Ing. Luis Gonzalo Padilla Gallardo, Director
General del Instituto, no compareciendo otra persona por no existir Asociacion de
Colonos, con la finalidad de Municipalizar el Fraccionamiento denominado *

" de conformidad con lo establecido por los Articulos 149 y 151
de la Ley de Fraccionamiento, Relotificacion Fusion y Subdivision de Terrenos del Estado
de Aguascalientes, vigente én el momento de la autorizacion del Fraccionamiento y:
aplicable al caso que se presenta de acuerdo a lo sefialado por el Ariiculo Décimo
Tercero del Coédigo Urbano para el Estado de Aguascalientes, mismo que se ubica al
Noreste de la Ciudad Capital, autonzado por la Junta General de Planeacion y
Urbanizacién del Estado, el dla 24 de Marzo de 1993, como Fraccionamiento Habitacional

Urbano de Interés Social.

Hahinrndo leidn ef Dictamen expedido rnniuntarments po- g Direcrian General de
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V. CONSIPERACIONIES FRIEVIAS AL AVALUD

FL FROCERIMIENTG EN FSTA VALUACHIN FS EL DEL METODO FISICO DIRECTO,

HOJA No )

VI WALOR FESICO IDIRICTO
A) - DI VIR P
LOLTETINO Y PRIDOAMINANTLY 6RO X 1500
L HORCSDECALTI )N ZONA S/Ah12 $ 450.00
FRACCION Af2 1A02 COETICIENTE MO0 DEL VALOR
COEFICIENTE PARCIAL
1(14) $0.00 5 450.00 1.00 INTEGRO $ 40,500.00
ST T T me TS e S T S T T S S S e T S e A T T -r Elaias doacs TS
TOTAL 90.00 M2 RUBTOTAL (1) lL $ 40,%00.00 |
VALCOR TINHIARIO MEDICO DF £ 450.00

B)- DI LAS CONSVIRUCTHINIES:

11ro AR A
AL
PN AT anp
™~
CALLE (U 214 COL NS TRIAL

g e o e o ——

AVIACITOM

FALOR UNITARIO

DERETORICION

VALOR UNITARIO

T——TTrT

VALOR
DEMERITO NETO DE PARCIAL
__Nyriosm REPOSICION
T S YT

TEL TAX (01.4R) 17 4 27

SUBITOTAL, (1)

SANLIISPOTOSLS | P

$ 0.00

adelgadoofinfonal nel mx



FIAVE PARTIZY! B9

HOJA No 4

AVALDO |
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——— |

SUMTOTALR (3) $0.00

VAR BG40 IMILE {704 (1) 1 (2) + (3)

$ 40,500.00

Whi- 1805 0 M IE N

VLR TISIC o Rt 10

VLR DR A RC AT | $ 40 500.00
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DKPENDENCIA : SECRETARIA DE DESARROLLO
URBANO, COMUNICACIONES Y
OBRAS PUBLICAS.

PODFR EJECUTIVO SECC'()N . DIREC('[ON DE DESARROLLO
DEL €$1ADO URBANO.

Son luis Polosl,

N*DE OFICIO:

______ - FXPEDIENTE

ASUNTO Factibllldnd de Uso de Sieln,

SAN LUIS POTOS!L SL P, .

EDIFICADORA DEL BAJIO, S A DE C.V.

AT'N:. 7

En atencion a la solicitud apviada por Ustodes a esta Secretaria en la que requlere se le autorice
la FACTIBILIDAD DE USOKDE SUELO de un predio ubicado Al surponienie de esla ciudad para
realizar en el VIVIENDA, se hace de su conocimiento 1o siguiente:

1.-GENERALIDADES

El terreno se encuentra dantro de ta mancha urhana aclual de San Luls Potosl — Soledad de
Graclano Sénchez.

2.-UBICACION
El predio se localiza en el S/n, entre el
poniente y la Carretera Fedoral a . al poniente del Fracc. 1* Etapa, en e!

Munlciplo de San Luls Potosf.

3-MEDIDAS Y COLINDANCIAS

El terreno liene una superficia tolal de m2 siendo sus medidas y colindancias las
siguientes.
Al norte: mis colindando con ef boulevard Antonio Rocha Cordero.
Al sur mls colindando con darecho de via de la linna de torres de C.F .E.
Al orlente; mts colindando con ls 1* Etapa dol Fracc, Miravalio,
Al ponlente En dns linens:

La pritnara 107 47 mis.

La sagundn 285.75 mis. colindando ambas con propledad prvada.

WbOs .

4 -INFRAESTRUCTURA ‘= -

Por 1o que so reflere a las redes do los sistemas de ag(Q

aje y ensargia eléctrca,
aslas no so encuentran en tas proximidades del predio.

Tk

PODER BJECUTIVO Continta hojs No. 2
DEL ESTADO
SAN 11118 'OTO81

BECAFTARIA DE DESARROLLO

URDANQG, COMUNICACIONES Y
nnaa LIINTICAR
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FODER EJECUTIVO
DEL ESTADO

San lubs Folesl, - 1 U 2 U

5- EQUIPAMIENTO

No exisia equipamiento en un radio aproximado de 500.00 mts. al predio.

8.-TRANSPORTE

No existen rutas de transporte wibano en Ias proximidades del terreno.

7.-VIALIDAD

C! princlpal acceso al predio so da a fravés del Boulevard Antonio Rocha Cordero la cual o8 una
vis de lipo primana do acceso controlado que si esta pavimentada.

[
v

8.-TOPOGRAFIA !

Es un predio ubicado an terreno con pandiento que varia dol 4 al 12 % nproximadaments,

9 -NORMATIVIDAD

De nacuerdo al Plan de Centro de Poblaclén Estralégico doe San Luis Potosi — Soledad de Graclano

SAnchez el predio en cuestidon se localize en un rea clasificada como habitacional de baja
denstdad (1B), con Ias sigulentes normas complementarias:

Densidad neta maxima de vivianda: una viviends cada 250.00 m?.
Croeficiente maximo de uso de suelo: 1.5 veces el lote.

Coeficianle maximo de ocupacion: 80 % de 1o supericie del lola.
Tamano minimo de lote: 250.00 m? de superficia y 9.00 mis. de frente.
Allura maxima permitida: 3 niveles o0 .00 mnts.

DICTAMEN

Por lo anterlormente expuesto y con basa en los articulos 12 fracclén 1V, 82 y 83 del Cdédlgo
Utbano y Ecolégico del Estado de San Luls Polosi, y ol Plan de Centro de Pablacién Estratéglco
de San Luls Polosl - Soladad e Gracieno Sanchoz, osin Secrotaria olorga ln FACTIBILIDAD DE

UsSO DE SUELO PARA VIVIENDA al predio monclonndo, en base a l!as sigulenies
condiclonantos:

e &) EI nirmero maximo de viviendas que se admiten construlr en el predio depender§ do ls

capacidad de dotacidén de agua potable que el organismo encargado pueda garantizar y no
sxcederd la cantidad de 166 (CIENTO NOVENTA Y SEIS) viviendas en lotal,

b) E! proyecto de urbanizacién y lotificacién deberr
senaladas en el articulo 79 del Cddigo Urbangy
adecuarse a la topogmafia para evitar inundacioned

Lon las normas y obligaciones
) del Estado, ademés deberé

ponEN gIRQUTIVO Continda hots No. 3 3
Pt ETADD .

® pasl LUty roTost '

ARROLLO

UOMUN[CAOIONN b &

T gt acAs

QRCRETAII A DI DES
YRBANO,
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Oficlo No. DU-MYO2168480
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FODER EJECUTIVO

DEL ESTA

[a]®)

Son lulr Folost,

5- EQUIPAMIENTO

No existe equipamionto en un radlo aproximado de 500.00 mis. al predio.

8.-T

RANSPORTE

No existen rutas de transporie utbano on las proximidades del terrsno.

7 -VIALIDAD

El principal acceso al predio se da a fravés dol Boulevard Antonlo Recha Cordero la cual as una
via de lipo primaria de acceso controlado que si esta pavimentada.

8-T

[

OPOGRAFIA ‘

Es un predio ubicado en terreno con pendienle que varia del 4 al 12 % aproximadaments.

9.-NORMATIVIDAD

De acuerdo al Plan de Centro de Poblacién Estratégico de San Luis Polosl - Soledad de Graciano

San

chez el pradio en cuestidon se localiza en un érea clasificada como habitacional de bajla

densidad (1B), con Ias sigulentes normas complementarias: '

Den
Coo
Coe

sidad neta maxima de vivienda: una vivienda cada 250.00 m?.
ficiento mAximo de uso de suelo: 1.5 voces el lote,
ficianle mdximo de ocupacion: 80 % de In superficle del lote.

Tamano minimo de lole: 250.00 m?* de superficie y 8.00 mls. de lrente.

Allu

ra mixlima permitida. 3 niveles o 9 00 mis,

DICTAMEN

Por lo anterlormente expuesto y con baso en Ins articulos 12 fracclén 1V, 82 y B3 del Cédigo
Uibano y Ecolbglco del Estado de San Luls Polosi, y al Plan de Centio de Poblaclén Esiratéglco
de San Luls Potosi — Soledad de Graciano Sanchez, osta Secretarfa olorgs la FACTIBILIDAD DE

UsO DE SUELO PARA VIVIENDA al predio menclonado, en
condicionantes:

8)

L)

base a las sigulenies

El nimero maximo de viviendas que se admilen construir en el predlo dependeré de la
capacidad de dolacion de agua polablo que el organismo encaryado pueda garsnllzar y no
excederd Ia cantidad de 196 (CIENTO NOVENTA Y SEIS) viviendas en lolal,

El proyecto de urbanizacién y lotificacién debaerr 1".,.3 LCON 1as normas y obligaclones

seialadas en el arliculo 79 dsl C&diigo Urban LYPM0g del Estado, ademés debera
. 7§37 CCE B

adecuarss s la topografia pam evitar inundaclon ?: wy[fA: NL0S.
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Hoja No 3
Ofclo No. DU-MYO21640

709 % -
TODEY EJECUTIVO

DEL ESTADO

San luir Poloil,

c)

Q)

h)

fac!

El presenin diclamen analiz
aulorigaciotvie construccie

Sin

AT

SUFRAGrY KT A7TIVO NO REELECCION

El proyecto debera ajustarss a lns especificaciones y requermlentos técnicos que las

Autoridacdes comespondlentes sedalen para salisfacor las necesidades de la poblacién
demandanie.

El proyecto debera cumplir con lo establecido en el At 56 dol Cdédigo Urbano y Ecoldgico del
Estado, para lo cual deberé considerar vias locales con una separacién méxima de 120.00
mis; en la inteligencla que ninguna manzana debord rebasar esta distancla.

EF proyecto deberd conslderar un firen de donaclon equivalente al “5% de Ia superficio total
del predio,

Gl proyeclo deberd respelar el derecho de via del Boutevard Antonlo Rocha Cordero que es de
27.50 m\s. a cads lado de Su eje.

W

E) provecio deberd raspelar el derocho o via de 1o linea de lorres de 1a C.F E. que pasa por la
colindancla sur del predio. Segun la distancla que Indiquen las autoridades correspondlenias.

El proyecto deberéd considerar el disedo adecnado de carmriles do aceleracién y desaceleracldn

para el ingreso y egreso de vehiculos de fornma segura del nuevo asentamiento, el cual doberé
ser aprobado por ias autordades correspondientes.

En cuanto a la infraestructura, y sequn lo seialedo en el punto 4 de antecedentes, deberén . .,
conslruirse los tramos de red nocesarios para que el nuevo asentamlenio cuente con los

servicios de agua polable, drennje y energia elécirica, segun los lineamlentos que indiquen las
auloridades comrespondlentes.

El lncumplimionto de cualquiera de jos puntos seiiniados anteriormente deja sin efecio la presente

tbihdad
a vocacon de uso y deslino de suelo y no se consldera como

olro particumrde r  nento, quodo de usted.

ENT/ WMELTE

FONEN FIRCUTIVO
DEL ESTAD
SAN LUIS 1OTOSI

SV ETARIO DAOESARROLLO URBANO, SECNETARIA DR I)ESMULOLI,Q
URBAND, COMUNICACIONLES

QfmUNmyanmeS\fOBRAsPUBUCAS OBIAS FUBLICAS.

cce dale

AMESTO ZAPATE BOFER - Di. Gral De Desormilo Utbano, Viviande, Plansecisn y Proyecine de la SED!COP .-
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. % VoouHLUGBLY, Lo wanllinlu, ANLLCLIEU Y CAL LA
Fianzas Z=
Monterrey Aetna

(’ﬂpn Finandclero Bancomer Ma]fgen de Operag%gA?%U%‘%' 982, %C 1 43 3 2 9
| HO VIFNE VALIDEZ 61 SU MORTO EXCRDE DF: MONTO DE A TIANZA MOMENA Nn DE AGEMTE Ho DE FIANTA INCLUBION ENDOSO
$ 300,000.00 $ 56,553.1P  MON. NAC| 60101 000FC14332¢ 000000 0000

rml\;7/\': MONIFHHFV AETNA, S A | En ojerciclio da ln nitorizactdn qun In nlnrgé nl Oohlmno Fadarnl por conducto de ln Qaecratarin de tncienda y Cvd(lllo
Mubllco en log términpa (19 jos /\ll‘(‘lllc‘! 50 y Bo dealn oy Fadmnl de Inaliticiones de Fianrne so conslituya findorn haata 8 monto de;

56,003.12 (CINCUENTA Y SEIS MTL QUINIENTOS CINCUENTA Y TRES PESOS 12 /100 M.N.)

] ¢ PROYECTO 111, S.A. DE C.V.
I ARAIZA SIERRA ALEJANDRO.

QG’GARANTIZAR POR PROYECTO 1IT, S.A. DI C.V. CON DOMICILIO FEN NICOI.AS ZAPATA No. 1398-A COL.
LTVALLE,  SAN  LUTS POTOST, S.L.P. Y R.F.C.: PI1-980722-CA9 EI, CUMPLIMIENTO DEBIDO DE TODAS Y
YA UNA - DE  LAS OBLIGACIONES DEL TRESENTE CONTRATO DE OBRA, RELATIVO A: LA CONSTRUCCION DE T.A
SA HABITACION QUE A CONTINUACION SE DETALLA.
- ARATZA SIERRA ALEJANDRO, CAIIF MORELTA No 504, FRACCTONAMIENTO JOYA DE LUNA, MANZANA C, LOTE
COPA/TTTI/1400/99, F 56,553.12 (CINCUEMNTA Y SEIS MIL QUINIENTOS CINCUENTA Y TRES PESOS
7100 M.NL).
TTOTMDO RLODESTINO DE TAS MTHISTRACTIONES Y FI. PAGO DFE LAS OBLIGACIONES FISCALES Y CUALQUIERA
AN QUE DERIVE DE ESTE INSTRUMFHTO, AST COMO T.AS DRI PERSONAT, QUE CONTRATE PARA LA REALIZACION
ILAS  ORRAGS  SERATLADAS TN LA CLAUSULA PRTMERA DF FESTE DOCUMENTO. TA PRESENTE FIANZA ESTARA LN
SORA TARTIR DR ESTA FECHA Y CONTINUARA VIGENTE AUM EN EL CASO DE QUE SE OTORGUEN PRORROGAS O
WRAS AL DREUPOR S PARA TL CUMPLIMIENTO DF LAS OBLIGACIONES QUE SF AFIANZA. ESTA FIANZA SOLO
g SRR CANCELADA CONC LA AUTORTZACTION EXPRESA Y POR RECRTTO DEL TNSTITUTO DEL FONDO NACIONAL
LA VIVIENDA  TARA LOS TRARAJADORES.  EN CASO DI RECLAMACION CON CARGO A ESTA POLIZA LA
[AHZADOPA - ACEPTA - FXPRESAMENTE  SOMETRERSE Al PROCEDTIMIENTO  DE FJECUCION ESTABLECIDO EN LOS
SLCUR0S 93 94 DEOTACLEY FEDERAL DR THSTITUCTONES DE FIANZAS EN VIGOR.

FA POLIZA SE SUSCRIRE DI ACUERDO AL COMTENIDO DRI OF1C10 366-711-1814 DEL 9 DE ABRIL DE 1997,
['T°DO TOR LA DIRECCION CENERAL D SEGUROS Y VATORES DI LA SECRETARIA DE HACIENDA Y CREDITO PU-
0.

NS TERMINOS DRL ARTICHULO 117 DE LA LEY FEDERAL DE INSTITUCIONES DE FIANZAS, QUEDA ,
"RESAMENTE ESTIPULADO QUE LA AFTANZADORA NO TENDRA RESPONSABILIDAD ALGUNA EN EL CASO DE
Wiﬂ%PLTHIENTO PE ORLYGACTONES QUE DERIVE DE ALTERACTONES N SISTEMAS DE COMPUTO, ASI COMO LA
STAODE FUNCTOMAMTIENTO O FATLTAS, TRRORES O DEFICTEMCTAS DE CUATQUIER RISPOSITIVO, APARATO,
AMTEHO, PQUTPO, THOTALACION o OTSTIMA, COMD COMTTCURMCIA DE LA INCAPACIDAD DE SUS COMPONENTES
1000 0 1OGICOS (TIARDWAPE Y SOTTWARE)Y , PARA RECONOCER CORRECTAMENTE O UTILIZAR UNA FECHA QUE
[T I REPRESEMTAR, PROVOCADA POR A TIEGADA DRI, AHQ 2000 Y SUBSECUENTES, POR LO QUE NO

AT POCEDENTES TAS RECLAMACTONES OUR TENGAM SU ORTGEN TN 1,05 (ASOS MENCIONADOS ANTERIORMENTE
TOOHO TN OTGUAL THOATATIDAD DE 108 QTTEHAS THFORHATTCOS Y DE COMPUTO DEIL FIADO O DE SUS
POOMTPATISTALS O PROVERDOPES

- i e - Tin de Tolo Ianzas Hentervey Aetna S.A. (T 5556) ——————-———~

L
L)
PuGAn crraiapR eveRieon Al LUIG DOTOSI, S L. a 12 de Agosto de 1999
FIANZAS MONTFNACY AETNA S A SE SUJFTA A LALEY TEDENAL NE INGTITUCIONES DE TIANZAS ¥ EN ESPECIAL A LAS
NIMA NETA '[" r‘ 1 DISFQRICIONES COMIFINNAS EN EL CACITULD DE PROCEDIMIENTOS, FANRA LA IHTERFNETACION ¥ CUMPLIMIENTO DE LA(S)
: QU IGACION(ES) Q4 IE ESTA POLIZA CONSIGHA SOME MESNDOSE EN CASO DE JUICIO A LA JUMISDICCION DE LOS TRIDUNALES
"ERECHOS ® “"‘(\2 OF 1A CIUBAD DE MONTENACY NL.MEXICO, DT GUADALAIARA IAL ¥ LFON, GTO
(108 DEEXP

: T 4(10_(j0 VACLIDO COR EL REFRENDO DE NUESTRO AGEXTE EN
* SU’HJH\ “OTQ'J SAN LTS PT03l

WIRTOTAL q: q‘no 1r)
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- A Ta ndquiaiu&dh7de Ta vivienda nusva o usada de su preferencia, anjzma

codia Farmar parle o Dnoi del conjuntos hahlitacionales  financiades  por
LA ‘ ,

Instybuto . .

Y credilo que

® - A Ta conslruceion de una vivienda on un lerieno de su propledad.

. L . . R
A eearavaon, o ERelireaan v o veiera ' Ya o vevyanda 2 'a cual
prosieataryo.

Al paan de pasivos conlraidos oo tereeros oo alguno de 1os  coneep!
anleriores. :

iara que  uzled pueda eiecrcer el creodilag, seborn aloeaivr o] destinn del misme
integrar y o presanlar  en el Mea de Lredilo e Ta o Deleaacion del IMEORIANY
dnnde entrean su documenlacion personal,el) resproabivo expedienle lecnico den!
@ el plazo de (GO dias  conltados  a partic del T4-Abr=-599 vy que Lvenca
Frosimo LA Junto, 94, Cnocaso de no enbream su supediente leanico ey L
rlol plaze selalado, o que wgle no e diclaminads posilivamenls, se procetder s
la cancelacion del credilo asianardn.

a5 carscleristlions que deha reanir T viviendas asi comee Tos docwinentos o
intearar el eupediente tecnico, o seran indicados en el Nea Xe Credito (e
Delegacion, destacandn aque 1a citlada vivienda debera conlar o yﬁs séf\hivi'
Lacicas deo aaua, lur v drenajo, uarantizar una vida prebab]e QO altos y len
un precio omatimo de 00 veesys o) salario minimoe mensual el Npara o
¢ de que desep adauirir una viviendns nueva podya rleajr 11 L tlee
pralerencia, sea esla e Taabiaslac, Pagnelos o Hopeade Ao




IMTESAPAS .

- T . . . i '((("",\’1. s . v vty e

. 8an Luls Polos), .B 4 dg Meyo de, 1990450 ¥

LPal

PROMOTORA CV, S A DEC.V.
ESCONTRIA No. 315
PREBENTE.

NI BT VI A VA T v [T X
e

P SN BT . L AT'N ING. SAMUEL VILLAREAL AGUIRRE.

et A

En ralactdn 8 su atenta soliciiud de fadibllidad de Agua Potabla N* 188/97, de (echn 3 de Diclembio de
1997 en donds requiersn la sutorizecidn para la conexidn a le red principal de agus polable propledad de
INTERAPAS, en sl predio cuyas caracteristicas son,

Nombre de ia Construcckdn’ Fraccionamienio Miravallo

Ublenclédn Rivi. A Rocha Cotdero y Prol. Av. Slerra Vista {fronte ol
Fraccionamiento Villa Anligua) )

Sup, lctal dol lerreno; 181685, L g

Especificacidn de uso: . Construccldn de 550 viviendas residanclales.

L]

Demanda -maxima dlana de ngua 20051 ps.
potoble’

Unn voz qua sy solichud fua analizeda, se detormind que SI.ES FACTI|BLE, |n totaclon, dcy\os sorviclos 1,
que p(opCfclona |NTERAP/\S en sl pradic antes cilado, bajo las condicldhes slou‘emes

Envirtud de que la LEY DE AGUA POTABLE, ALCANTARILLADO Y SANEAMIENTO del Estado dispone
en sys articulos 84 y 95 que el importe de las obras necesarias para coneclar las redas de agua poladle y

drenaje sanitario de un lraccionamienio a las redes del sistema y recibir al servicio, sard en todos los cesos
cosleado por el Fraccionador

Deberd  perdorar, construir, squipar y elactrificer un pazo Adquidendo los respectivos Derechos de
Extraccidn Ast misino, deberd construlr 1a linea de conduccidn del punto que indigue ta Comisidn Nacional
de Agua para la perforacidn, hasta el Fraccionamienlo de acuerdo al proyecto que indique el Orgamsmo
Oparador

Con basa 8n 1o antariormante sefalado, le notificeamos aus deberd pasar 8 nuasira Direccidn Técnken ;a
afleclo da elaborar s CONVENIO - que deflnird con preclsidn tos ldmminos y condicionoas dé su’ aporiaci nly
para Inlraastruciura hidrdulica bajo 1os ruales: el INTERAPAS podid proporclonsr ef servicko' £

Parala construcclan y uthanizaciédn de fracclonamiantos deberd considerar lo sigulenta:
1 - Constiuccidn de cisternas Indniduales da 3 0 m’ minimo de capacidad para cada vivienda

Lns punlos de conexidn de 13 linea principal de agua patable serdn realizados por personnl da
INTERAPAS, y el Fraccionndor debe solicitailo por escrito con un mes de anticipacion.

3.- Las Instalaciones hidraulicas de las viiendas, departamentos, localas comerciales, clubes soclales

de sarvicios, emprosas lallares, etc deben petmilir 1a insinlocidn Individual de un hididmelro d
manern que 8slé visible 8 cualquler hora y dia

4.- El Fraccionador deberd apegarse eslrictamenta a ias especiflcaciones constiucltivas que la sern

safaladas en los proyectos ejecutivos de agua patadle y drenaje sanitano que le revisard y avlorizata
INTERAPAS.

CRAOAMNISMO INTERMUMITITAL METROPOUITANO DE AGUA PITARALE, ALCANTARRILLADO, SAHEAMIENTQO Y SERVICIOS CONEX
L({S {JLJHICIF‘!OS DE CERRO DE SAH PEDRQO, SAN LUIS POTOS! Y SOLEDAD DE GRACIANO SAMCHEZ

VORRE SAVAL  FRA SAHTGE DEGOULALG 1™ 108, CASI ESO COH HIWMIO NACIOHAL COL TRAHCISCO GLZ BOCANEGRACP 78270
TEL. ¢ FAX: (48) 11 82 30 (3] (40) SAN LUIS POTOSI, S L.P | MEXICO




IR TESRAPAS .

5. Se deberd cbservar en cualquler circunstancia la aplicacién de 1a JUNTA VIERMETICA conforme a las
instrucciones enunciadas en la NORMA OFICIAL MEXICANA PARA ESPECIFICACIONES DE
HERMETICIDAD EMN REDES DE ALCANTARILLADO SANITARIO (NOM-001-CNA-85)

6.- Las aulorlzacionos de factibilidad da sgua polnble en numero do lomas olorgadns por INTERAPAS no
condiclona la donsidad habitaclonal y ol uso del sueto que otorga el I{. Ayuntamiento.

7.- La lactibiiidad que’'se maniliesta en este documento serd véllda durante SEIS MESES y solamente s|f!
sa cumplenitasalisladclontlodos s PeqUIsitgs §runtiadcd™ 8mansinisnt s Clalquidi* cdmbld arafr
proyeclo o en.la aplicaclén- del mismo“una vez que‘lud oforgada asta Inciibllidad,~serd -considornda,.
como INFRACCION y sae hard acreedor alas sanciones que establece laley en is mateiia. - |

D -

Esta carla da factibilldad sarf reconocida Unlcamerla para a parsonn que fue expedidn, por lo qua NO
ES TRANSFERIBLE a beneliclo de predio o persona diterente bajo ningun conceplo.

Fsln documanto es de caraztar informalivo, y no Impliea ningan tipo do awtorizneidn parn construlr obrns do
Interconexion a ta red poancipal, por lo antenor, para inlciar la urbamzacidn debera pagar con anlicipaclon les
tantas por tos derechos da conexidn conmespondientos y solicilar una loma provisional, por medio de un
contrato a su nombra. -

6 !

A!e)\_tamon,fe

AN /

~
- - P
A . \ i

) -
DIRECTOR GENERAL, DIRECTOR TECNICO oo

/ A

DIRECT("\R DE COMERCIALIZACION

ccp Ing Roherto Valanciano Hidnlgo - Ditector W\z'~r.n|co
ccp Ing Ignacin Castafiol Leén - Director de Com\:\cin\\zp,/lon

crp Ing Federico Afturo Slevens Amaro.- Jefe Depld™Ai na Fracc
ccp Archivo

CROANISMO INTERMUNICIFAL METROPOLITANO DE AGUA POTARLE, ALCAHTARRILLARO, SAHTAMIENTO Y SERVICIOS CONEXDS DE
LO3 MUHNICIPIOS OE CERNRO DE SAH PEDRO, SAH LUIS POTOS] Y SOLEDAD DE GRACIANG SANCHEZ

TTORRE SAVALT PROU SAHTOS DEGOCLALD T 10/ CAGT E20 CON TIING HACIONAL COL TIAIICISCO GUZ BOCNTEGIAC P 70370
TEL Y FAX: (48) 11 62 30 (13) (40) SAX LUIS POTOS), 8.L F.. MEXICO !



CONVENIO

QUE CELEBRAN POR UNA PARTE, EL ORGANISMO INTERMUNICIPAL METROPOLITANO DE
AGUA POTABLE, ALCANTARILLADO, SANEAMIENTO Y SERVICIOS CONEXOS DE LOS
MUNICIPIOS DE CERRO DE SAN PEDRO, SAN LUIS POTOS! Y SOLEDAD DE GRACIANO
SANCHEZ A QUIEN EN LO SUCESIVO SE LE DENOMINARA INTERAPAS Y POR LA OTRA
PARTE LA EMPRESA PROMOTORA CV, S.A, DE CV, A QUIEN EN LO SUCESIVO SE
DENOMINARA EL FRACCIONADOR. REPRESENTADOS RESPECTIVAMENTE POR LOS C.
ING. JORGE ENRIQUE ALVARADO ORTUNO Y EL ING. SAMUEL VILLARREAL AGUIRRE.

DECLARACIONES

DECLARA INTERAPAS:

1.

QUE ES UN ORGANISMO PUBLICO DESCENTRALIZADO CON PERSONALIDAD JURIDICA
Y PATRIMONIO PROPIO CUYA CREACION OBEDECE AL DECRETO 842 DEL PODER

LEGISLATIVO DEL ESTADO, PUBLICADO EN EL PERIODICO OFICIAL EL 12 DE AGOSTO
DE 1996, o

$

4

QUE CUENTA CON LAS TACULTADES PARA CELEBRAR EL PRESENTE CONVENIO
SEGUN ARTICULO 27 FRACCION XX! DE LA LEY ESTATAL DE AGUA POTADLE
ALCANTARILLADO Y SANEAMIENTO DEL PODER LEGISLATIVO DEL ESTADO, DECRETO
539 PUBLICADO EN EL PERIODICO OFICIAL EL 25 DE ENERO DE 1906,

QNIE 510 REPRESENTATE EL DIRECTOR GENERAL HA SIDO NOMBRADO SEGUN

ARTICULO CUARTO DEL DECRETO DE CREACION NUMERO 842 Y SEGUN EL ...

ARTICULO VEINTICINCO DE LA LEY ESTATAL DE AGUA POTABLE ALCANTARILLADO Y-
SAHEAMIENTO, DECRETO 539

QUE SU REPRESENTANTE EL DIRECTOR GENERAL CUENTA CON FACULTADES PARA

CELEBRAR EL PRESENTE COMNVEMIO SEGUN ARTICULO 37-Vill DEL REGLAMENTO
INTERNO APROBADD POR EL CONGRESO DEL £STADO.

OUE HA OTORGADO AUTORIZACION DE FACIBILIDAD PARA DOTAR DE LOS SERVICIOS
DE AGUA POTABLE Y DRENAJE SANITARIO AL FRACCIONAMIENTO MIRAVALLE QUE
CONSTA DE 500 LOTES, MEDIANTE CARTA 166/97 DE FECHA 03 DE DICIEMBRE DE
1897 Y RATIFICADA EM CARTA DEL 04 DE MAYO DE 1098 POR LO QUE A EFECTO
DE DEFINIR LOS IMPORITES. TERMINOS Y COMNDICIONES PARA DOTAR DE LOS
SERVICIOS MENCIONADOS, SE REALIZA EL PRESENTE CONVENIO.

QUE DENTRO DE sUS OBJETIVOS ESTA, ELL DE BUSCAR NUEVAS ALTERNATIVAS
PARA DOTAR, MANTENER, REHABILITAR, SANEAR, EFICIENTAR EL USO Y REUSO DEL
AGUA, EN LA CUENCA QUE FORMA LOS MUNICIPIOS DE SU JURISDICCION, POR LO

QUE, CUALQUIER ESTUDIO TENDIENTE A LOGRAR LOS FINES DESCRITOS SERAN
FOMEMNTADOS, ADORPTADOS Y FINANCIADOS POR EL.

OUE EL ABASTO DE AGUA POTABLE REQUERIDO PARA EL FRACCIONAMIENTO
MEMCIONADO ANTERIORMENTE. SE DOTARA DEL POZO HALCONES CUANDO ENTRE
EN OPERACION Y DE ACUERDO Al. GASTO DE EXTRACCION QUE SEA PERMITIDO POR
LA C N. A ASI MISMO PAGAR EL CAUDAL COMPROMETIDO DE DICHO POZO.




DECLARA EL FRACCIONADOR:

8. QUE ES UNA SOCIEDAD MERCANTIL DEBIDAMENTE CONSTITUIDA DE ACUERDO A LAS
LEYES DE LA REPUBLICA MEXICANA SEGUN CONSTA EN EL ACTA CONSTITUTIVA
NUMERO DIECISEIS TOMO MILESIMO CUADRACENTESIMO TRIGESIMO SEGUNDO
OTORGADA ANTE LA FE DEL LIC BERNARDO GONZALEZ COURTADE NOTARIO
PUBLICO No. 11, BAJO INSCRIPCION NUMERO 18256 A FOJAS 287 DEL TOMO 158 DE

SOCIEDADES, PODERES Y COMERCIO BAJO CERTIFICADO DE ENTERO NUMERO
» 05653 DEL 21 DE MAYO DE 1903

9. QUE LAS FACULTADES DE SU REPRESENTANTE SON SUFICIENTE PARA LA
— CELEBRACION DEL PRESENTE CONVENIC LA CUAL ACREDITA MEDIANTE EL PODER
GENERAL SEGUN AGTA NUMERQ VEINTISIETE NUMERO MILESIMO SEXACENTESIMO
VIGESIMO SEXTO ANTE LA FE DEL LIC BERNARDO GONZALEZ COURTADE NOTARIO
PUBLICO No. 11, BAJO INSCRIPCION No. 22054 A FOJAS 218 DEL TOMO 231 DE

SOCIEDADES, PODERES Y COMERCIO BAJO CERTIFICADO NUMERO 133226 DEL 15 DE
MARZO DE 1995,

10. QUE DENTRO DE SUS ACTIVIDADES SE ENCUENTRAN LA URBANIZACION DE
TERRENOS Y CONSTR%)\CCION DE TODO TIPO DE VIVIENDA, ENTRE OTROS,
R .
L J 11. QUE EN CUMPLIMIENTO A SUS OBJETIVOS Y CONFORME A LAS LEYES QUE LO
REGUILAN, ESTA EN CONDICIONES Y ES SU INTENCION DE REALIZAR LA
CONSTRUCCION DEL FRACCIONAMIENTO MIRAVALLE, UBICADO AL SUR-OESTE DE
ESTA CIUDAD EN EL KILOMETRO DEL LIBRAMIENTO ANTONIO ROCHA
CORDERO MARGEN SUR EN EL MUNICIPIO DE SAN LUIS POTOSI, S.L.P. PARA LO CUAL

HA SOLICITADO LA DOTACION DE LOS SERVICIOS DE AGUA POTABLE Y DRENAJE
SANITARIO AL INTERAPAS.

12. DECLARA EL FRACCIONADOR QUE HA CONTRATADO A UN DESPACHQ DE
ESPECIALESTAS PARA QUE DESARROLLEN UN PROYECTO PARA LOGRAR QUE LAS
AGUAS SUPERFICIALES DE LAS CUENCAB DE “EL POTOSINO®, "EL PEAJE™ Y "SAN
¢ — JOSE® SEAN AFROVECHADAS, EVITANDO AS! SU DESPERDICIO EN EPOCAS DE
LLUVIA, TAMBIEMN ESTUDIAR LA POSIBILIDAD DE QUE ESTE CAUDAL DE AGUAS
SURPERFICIALES, PUEDAN CONDUCIRSE HASTA LA PARTE SUR-OESTE DE LA CIUDAD
Y LOGRAR TENER UN INTERCAMBIO DE "AGUA CRUDA™ POR "AGUA POTABLE™ EN LAS
COLONIAS QUE SE ENCUENTRAN EN LAS PARTES ALTAS AL SUR DE LA CIUDAD.

CLAUSULAS

Y PRIMERA - EL PRESENTE CONVENIO TIENE COMO OBJETIVO EL DEFINIR LA
PARTICIFACION Y EL PAGO QUE POR {A DOTACION DE AGUA POTABLE Y LA RECEPCION
DEL DRENAJE SANITARIO HAGA EL FRACCIONADOR, PARA EL DESARROLLO DEL
FRACCIONAMIENTO RESIDENCIAL MIRAVALLE, ASI COMO DEFINIR LA FORMA EN QUE EL
INTERAPAS DOTARA DE AGUA POTABLE, DEFINIENDO LA FUENTE, EL CAUDAL Y LA
INFRAESTRUCTURA NECESARIA PARA (A CONDUCCION, DEFINIR TAMBIEN EL PUNTO DE
CONEXION Y LA INFRAESTRUCTURA PARA QUE LAS REDES DEL INTERAPAS RECIBAN EL

CAUDAL DE AGUAS NEGRAS, PRODUCTO DE LOS DRENAJES DEL MENCIONADO
FRACCIONAMIENTO
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SEGUNDA.- a) EL FRACCIONADOR PAGARA POR CONCEPTO DE CONEXION Y
CONTRATACION A LA RED DE AGUA POTABLE EL IMPORTE DE $8,440 00 POR TOMA DE
AGUA DE ACUERDO A LA CLASIFICACION DE FRACCIONADORES ZONA RESIDENCIAL.

b) EL FRACCIONADOR PAGARA POR EL DERECHO DE CONEXION A LA RED DE
DRENAJE EL IMPORTE DE $844 00 POR DESCARGA, IMPORTE QUE LE CORRESPONDE
SEGUN LA CLASIFICACION ANTERIOR.

ESTOS IMPORTES SE ESTABLECEN DE ACUERDO A LAS TARIFAS Y CUOTAS PARA EL
SERVICIO DE AGUA POTABLE Y ALCANTARILLADO AUTORIZADO POR EL CONGRESO DEL
ESTADO, NUMERO EXTRAORDINARIO QUE FUE PUBLICADO EN EL PERIODICO OFICIAL EL
16 DE ABRIL DE 1998 Y QUE ESTA VIGENTE A LAFECHA.

TERCERA.- [EL FRACCIONADOR DESARROULLARA EL  PROYECTO EJECUTIVO
TENDIENTE A INVESTIGAR Y DEFINIR LA POSIBILIDAD DE QUE LAS AGUAS
SUPERFICIALES DE LAS CUENCAS DE "EL POTOSINO®, "EL PEAJE’", Y "SAN JOSE® SEAN
APROVECHADAS. EVITANDO SU DESPERDICIO EN EPOCAS DE LLUVIA Y TRATAR QUE
ESTAS SEAN CONDUCIDAS A LA PARTE ALTA DEL SUR-OESTE DE LA CIUDAD, ESTA AGUA
SIN TRATAR (SIN POTABILIZAR) PUEDE SER SUCERTIBLE DE INTERCAMBIAR O UTILIZAR
EN LOS PARQUES, JARDINES, ESCUELAS O CLUBS DEPORTIVOS, Y ASI EVITAR QUE SE
UTILICE AGUA POTABLE, PARA ESOS FINES, EL COSTO QUE TENGA ESTE ESTUDIO SERA
TOMADO A CUENTA DEL IMPORTE A PAGAR POR LOS DERECHOS DE CONEXION A LA
RED DE AGUA POTABLE DFL FRACCIONAMIENTO MIRAVALLE, ESTE ESTUDIO DEBERA
SER ENTREGADO A LA FIRMA DEL CONVENIO., DEBIENDO EL INTERAPAS DE OTORGAR
RECIBO DE CONFORMIDAD PARA DARSE FOR SATISFECHO DE ESTA OBULIGACION.,

CUARTA.- ELFRACCIOMADOR SE COMPROMETE A PERFORAR UN POZO PROFUNDO EN
EL PUNTO QUE INDIQUE EL INTERAPAS CON (AS ESPECIFICACIONES Y PROFUNDIDAD

QUE LE SOLICITE, CON UN COSTO MAXIMO DE $2,273,300.00 CON EQUIPO, SUBESTACION..- -

Y CASETA OB CLORACION, ESTE IMPORTE FUE TOMADO DE UN PRESUPUESTO BASE
PROPORCIONADO POR EL INTERAPAS DE UN POZO A 800 METROS DE PROFUNDIDAD
CON ADEME. 100 METROS CON ADEME LISO DE 247, 100 METROS CON ADEME LISO DE
147 200 METROS CON ADEME RANURADO DE 14" 300 METROS CON ADEME RANURADO
DE 107 TOMANDO EN CUENTA EXCAVACION, 100 METROS CLASE |, 280 METRQOS CLASE Hi,
220 METROS CLASE 1

ESTA CANTIDAD SERA TOMADA A CUEMTA DEL IMPORTE TOTAL A PAGAR POR LOS

- DERECHOS DE CONEXION A LA RED DE AGUA POTABLE DEL FRACCIONAMIENTO

MIRAVALLE

ESTA PERFORACION DEBERA DE INICIARSE A MAS TARDAR, EN EL MES DE ENERO DEL
ANO 2000 EN CASO CONTRARIO, EL FRACCIONADOR DEBERA PAGAR A ESTE
ORGANISMO LA CANTIDAD DESTIHADA A LA PERFORACION Y EQUIPAMIENTO DEL POZO,
ASE MISMO SI LA CONSTRUCCION Y EQUIFAMIENTO DEL POZO, COSTARA UNA CANTIDAD

MENOR A LA DESTINADA FARA ESTE FIN, EL FRACCIONADOR SE OBLIGA, A PAGAR EN
EFECTIVO LA DIFERENCIA.

QUINTA.- EL NUMERO DE TOMAS Y- DESCARGAS AS!I COMO EL IMPORTE A PAGAR SE
DEFINE EN LA SIGUIENTE RELACION.

«  TOMASY CONTRATOS DE AGUA POTABLE 500 LOTES $6,440.00 $3,220,000.00

¢ COMEXION DE DRENAJE SANITARIO 500 LOTES 844 00 322,000.00
SUMA $3,542,000.00

IVA 15% $31,300,00
TOTAL $4,073,300.00
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LA FORMA DE PAGO DE ESTE IMPORTE SERA.

o A LAFIRMA DEL PRESENTE CONVENIO $1,800,000.00
e PROYECTO EJECUTIVO (CLAUSULA TERCERA) 200,000.00
e« CON LA PERFORACION DE UN POZO (CLAUSULA CUARTA) 2.273.300.00

TOTAL $4,073,300.00

SEXTA.- EL INTERAPAS SE OBLIGA A DAR EL ABASTO DE AGUA POTABLE
SUFICIENTE PARA LAS 500 TOMAS DEL FRACCIONAMIENTO RESIDENCIAL MIRAVALLE,
ESTE CAUDAL SE APORTARA DEL POZO HALCONES, Y TENDRA POSIBILIDADES DE DAR

EL LIQUIDO HASTA DICIEMBRE DE 1999, PUDIENDO EN ESTE LAPSO DAR TOMAS
PROVISIONALES DE AGUA PARA CONSTRUCCION.

SEPTIMA.- EL INTERAPAS SE OBLIGA A RECIBIR EL CAUDAL DE AGUAS NEGRAS
PRODUCTO DE LOS DRENAJES DEL FRACCIONAMIENTO RESIDENCIAL MIRAVALLE.

4
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OCTAVA .- AMBAS PARTES COMVIEMEN, QUE LA CONSTRUCCION DE LA LINEA QUE
TRANSPORTARA EL CAUDAL DE AGUA POTABLE AL FRACCIONAMIENTO MIRAVALLE,
SERA COSTEADA ENTRE LOS BENEFICIARIOS., POR LO QUE. S| LA LINEA DE
CONDUCCION FUESE EXCLUSIVA PARA EL FRACCIONAMIENTO MIRAVALLE SERA ESTE
EL QUE ILA PROPORCIONE, Sl LA LINEA DE CONDUCCION, EL EQUIPO DE REBOMBEO, EL
DEPOSITO Y CUALQUIER OTRO QuUE RESULTE, SIRVIESE PARA OTRO
FRACCIONAMIENTO. ESCUELA, CLUB DEPORTIVO O CONEXION A REDES EXISTENTES

DEL INTERAPAS, SERA ESTA OBRA PRORRATEADA PROPORCIONALMENTE ENTRE LOS
INVOLUCRADOS.

NOVENA - AMBAS PARTES CONVIEMEN EN QUE LA CONSTRUCCION DE LA LINEA DE
CONDUCCION QUE TRANSFORTE EL CAUDAL DE AGUAS NEGRAS DEL
FRACCIONAMIENTO MIRAVALLE, HASTA LA RED DEL INTERAPAS, SERA COSTEADA POR
LOS BENEFICIARIOS SI EN EL TRAYECT1O ADEMAS DEL FRACCIONAMIENTO MIRAVALLE
SE BEMEFICIARA ALGUN QTRO DESARROLLO O SE AMPLIA EL DIAMETRO PARA DAR A LA

LIIEA POSIBILIDAD DE EXPANSION, EL COS1O DE ESTA OBRA SERA PRORRATEADA
PROPORCIONALEMENTE ENTRE LOS BENEFICIARIOS. :

DECIMA - EL FRACCIONADOR DEBERA DE APEGARSE ESTRICTAMENTE A LOS

__PLAMOS Y ESPECIFICACIOMES CONSTRUCTIVAS QUE LE SEAN SENALADAS PARA LA

CONSTRUCCION DE LAS LIMEAS DE INFRAESTRUCTURA Y PROYECTOS EJECUTIVOS DE

AGUA POTABLE, DREMAJE SANITARIO DEL FRACCIONAMIENTO MIRAVALLE, MISMAS QUE
SERAN REVISADAS Y AUTORIZADAS POR EL INTERAPAS,

DECIMA PRIMERA .. ESTE CONVENIO ES RECONOCIDO POR EL INTERAPAS COMO
AUTORIZACION PARA LA CONSTRUCCION DEL FRACCIONAMIENTO MIRAVALLE,

DECIMA SEGUNDA.- ESTE CONVENIO MO TIENE CADUCIDAD Y SERA VALIDO POR EL
TIEMPO QUE RESULTE HASTA LA TERMINACION DEL FIN BUSCADO QUE SERA LA
DOTACION DE LOS SERVICIOS DE AGUA POTABLE Y DRENAJE SANITARIO AL
FRACCIONAMIENTO MIRAVALLE ¥ LA CONTRAPRESTACION PACTADA SEGUN CLAUSULA
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LEIDO EL PRESENTE CONVENIO Y ENTERADAS LAS PARTES DE SU CONTENIDO Y
ALCANCE LEGAL, LO RATIFICAN Y FIRMAN, EN LA CIUDAD DE SAN LUIS POTOSI, S.LP. A
LOS VEINTICINCO DIAS DEL MES DE MAYO DE MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y NUEVE.

POR INTERAPAS

A

] > A T
DIRECTOR GENERAL DIRECTOR TECNICO :
TESTIGO
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ATENCION A FRACCIONADORES
TESTIGO

PROMOTORA CV, S A DEC.V.
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Convenio de autonzacion para la utilizacidn del Derecho de Via que celebran por una
pars el C. Ing. Fausto Cervantes Elizondo en su caracter de Direclor General de la
Juntla Estatal de Caminos a quien en {0 sucesivo-se la denominara "La Junta” y por
otra el C. C.P. Femando Clfuentes Romo en su'caracler de Representante Legal, a
guien en lo sucesivo se le-denominard “El Particular’, ambas partes expresan su
volunlad y consenlimlento para sujetarse bajo los términos de las Declaraclones vy
Clausutas que olorgan en el orden siguiente:

DECLARACIONES
PRIMERA.- Declar:\"oi C. Ing. Fausto Cervantes Ellzondo que:

a) f-n su caracler de Dirsctor General, nombramianto otorgado por el
tzjeculivo del Estado vy con fundamento a lo dispuesto en el numeral 12
Fraccion VI contenido en el Decrelo de Creacion de la Junta Estatal de
Caminos, publicado en el Periodico Oficlal el 5 de Abrl de 1981, aesla
legalmente facultado para celebrar el presaente aclo conlractual.

b) Atento a lo dispuasto en los Ariculos 2° Fraccion Vi del Decrelo de
referenciay 5 9y 14 Fraccién lll de la Ley que estableca sl Derecho da
Via y su aprovechamiento en las Vias Terrestras de Comunicacion
Estatal, se formaliza la autonzacidon para el uso del Derecho de Via
solicitada por Promotora CV, S.A. de C.V. y, en virlud de que 65
competencia de este Qrgano Descentrslizado, Ia expedicidn de los
permisos que refieren el Uso, explotacion y ejecucion de obras dentro

de! Derecho de Via de 13 Red de Vias de Comunicacién Terrestres de
Junsdiccidn Eslatal

SEGU@A.- Declara el C. Fernando Cifuentes Romo que:

‘a) En  su caracter de Representante Legal esla legalment
facultado para celebrar el presente Convenio a nombre des s

N representada y bajo prolesta de decir verdad, que a la fecha no han

sido revocadas o restringidas las atnbuciones de su representacidn
extremo que se acredita mediante copia de Acta Constitutiva
debidamente cerlificada, documento pasado ante la fe del Notaro

Publico  Numero Once con  Ejerciclo en esta capltal
documento que contiene las atribuciones de su represaentacldon y qul

7 aqui se dan por reproducidas como si formaran pare de; 8slt

instrumento.

ALAUIAPMEY 114 2L auc
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b) Formuld solicitud debidamente requisitada ante 1la Junia Estatal de
Caminos para que le fuera autlonzada la utilizacién del Derecho de Via;
X manifestando su consentimienlo expreso para la observancia de las

condiciones a que se sujeta el clausulado de esle Convenlo.

TERCERA.- Ambas parles dan por reconocida la respecliva personalidad asl como
la capacidad legal para obligarse al tenor de las siguienles Clausulas.

CLAUSULAS

L
i

1

PRIMERA - Manilesta "La Junta” que "EI Particular”

cumple con los requlsitos
< eslablecidos en el Articulo 18 de la ley que establece el Derecho de Via
y su Aprovechamienlo en ias Vias Terresires de Comunicaciéon Estatal,
SEGUNDA.- "La Junta” conforme a lo dispueslo an el numeral 14 Fraccldn || del
ordenamienlo legal citado en la Clausula que antecede, autoriza 8 "EI'
Particular” la utiizacion condicionada del Derecho de Via.
TERCERA.- Para los efeclos de Ia Clausula anlerior se pracisa que la autorizacldn
* otorgada a "El Particular”, sers espt'eclricamenle para:
Construccidn de Acceso Km. 0+874.66
Anillo  Periférico; que saervwrda para las  instalaciones del
Fraccionamiento denominado Miravalle. '
/_\
B ‘__. CUARTA.-  En relacion a 13 Clausula Teicara de este instrumento "El Part!cular’
i “ manifiesla que los coslos que reflieran a sl objetivo de su solicitud, so
N7 por su exclusiva cuenta.
s . )
~ _
> QUINTA - "El Particular” queda expresaments obligado a:
{\ I.- Que no se obstruya substancialmente la vialidad

I.-Que no se obstaculice la visibiidad en cruceros y entronques, asl
como la senalética existenle

IN.-A no construir obras de dificil o costosa remocidn que dmcullen i
desarrollo y realizacion de proyectos fuluros.

. - [

. (/ 4 v
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SEXTA.- Cuando "El Panlicular” modilique sin 1a previa aprobacidn expresa de
“La Junta” los términos y objeto de la aulorizacidn que se conviens,

< ésla quedara sin efectos, suspendiéndose la presente aulorizacidn sin
responsabilidad para "La Junta”, quedando "El Particular” obligado a
responder por 1os dafos que ocasiona,
SEPTIMA.-  El olorgamienlo de la presenle autorizacion, no libera 6 exime a "El
Particutar” a8 cumplir con los requisilos 0O licencias que establezcan -
olras disposiciones legales.
OCTAVA.-  Ambas parfes convienen qus seran causas de terminacién de la
aulon’zacipn' objeto de esle instrumento:
- . " "
|.- Renuncia do "El Particular’,
Il.- Revocacion
fil.- Desapancién o deslruccion del objeto linalidad de la autorizacion
IV.-Vencimienlo del plazo de la aulonzacidon ¢ de la prorroga en su
€aso. .
V.- Cuando sobrevenga la necesidad de ejecular obras de inlerés = -
general denlro del Derecho de Via. ‘
Vi.- Por las demas causas que "La Junta” eslipule con apego a la Lay
L NOVENA. - Las parles convienen que seran ca'usas de revocaciéon de la presenle
aulonzacion: |
[ [.- Ho dar exacto cumplimiento "El Particular” al objelo, obligaciones o
[ ’ condiciones, establecidas en oste instrumento.
\ )1 / R “j s Il.- Cambio de nacionalidad de "El Particular”
TN A .-Ceder o transfenr la autonzacién o los bienes afectos a la misma
N IV.-Modificar ¢ allerar substancialmente la estructura, condiciones u
\/ ® . '-\ obras para la que fue otorgada la autonzaciéon.
N SN V.-Prestar servicios distinlos a los sefalados en la solicilud de la
® { A autonzacion otorgada.

VI.-Obslingir Indebida ¢ mjuslihcadameme, total o parcialmente, ia
operacsd)n del Derecho de Viay -

.- Cuando por uliidad publica sea exigible la revocaclén

DECIMA.- “El Particular™ pagsra a “La Junta” por conceplo de la autorizacidén de
derechos y objeto de este Convenio la canlidad de
$ 18,956.82 (DIECIOCHO MIL NOVECIENTOS CINCUENTA Y SEIS\

/l PESOS 92100 M.N)

. | | | dﬂ?
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“El Particular” es obligado solidaro con los adquirentes del
Fraccionamienlo “Miravalle”, subsisliendo !as obligaciones para
mantenimiento del acceso, su sefalética, guamiclones, |ardineria en su
caso y todas aquelias inslalaciones ;que conformen los accesos,

b
Consecueantemente "ElI Particular’? se solidanza con los adquirentes
para el mantenimiento a que se refiere el punto que antecede, por ende
ni "El Particular” ni los adquirentes podran alegar desconocimiento,
por lo que "El Particular’ debera notificar oporiunamente la obllgacion
de cuenta a los adquirentes en la anajenacidon del Fracclonamiento
"Miravall en la inteligencia que de no cumplirse el requisilo "La

Junta” podra dar por terminada en cualquler tiempo la vigencla de la
presente autorizacion.

!
Para los eleclos de la vigencia'-de la presente aulonzaclon "El
Particular” queda expresamenle enterado que sera por liempo
indeterminado y cuando duranie la vigencia sobrevenga la necesidad
de ejecutar obras de interés general dentro del Derecho de Via, “La

Junta” nolificara previamente a "EI Particular” con tres meses de- :

anticipacion la extincion de la vngenc:a

En relacidon a la Clausula Decima Pn’mera "€l Particular’ no tendra
accion juridica o reclamacion alguna en contra de "La Junta” por
concepto.de pago indemnizatonio alguno, lo anterior de acuserdo a lo
dispuesto en el Anticulo 25 de la Ley que establece el Derecho de Via y
su Aprovechamiento en las Vias Terreslres de Comunicacion Estatal.

"El Particular’ lendra un plazo de dias para la realizacion,

ejacucion 6 inslalacidn de las obras u objatos a que se reliere |a
prasente autonzacion.

"El Parficular’ queda obhgado a brindar las facilidades necesarlas a
“"lLa Junta” psra !a realizacion de Inspeccidnt y vigllancla en los
términos de los articulos 33, 34 al 38 de la Ley que establece el
Derecho de Via y su Aprovechamiento en las Vias Terrestres de
Comumcacion Gslatal.

"El Particular” no podra reallzar ninguna obra 6 inslalacion ajena

dentro del Derecho de Via que no eslé contemplada en las que se
especifican en esta autorizacién. : Ademas queda obligado a dar
mantenimiento a las obras y accesorios que formen parle de la
presente autonzacion durante la vigencia de este Instrumento.

—
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Ambas partes manifiestan que en lo no previsto en este Convenio s@
sujelaran a lo dispuesto en la Ley que establece el Derecho de Via y su
Aprovechamiento en las Vias Termrestres de Comunicacion Estatal

vigente en el Estado, asl como a la reglamentacién que de la misma
derive.

Las partes convienen que para el caso de inlerprelaciéon 6 ejecucion de
esle instrumentlo, se somelen expresamenle a las auloridades
competenles de esta ciudad capital de San Luis Potosl, renunciando al
fuero que por razdon de domicilio pudiera cormesponder.

R

"La Junta” en cumplimiento a la normalividad vy estruclura de funciones
como organismo descentralizado, otorga intervencién en 8l presenls
instrumento para los efeclos administrativos que correspondan al
Director de Construccion y Conservacién C. Arq. Gerardo Oliva Cruz y
al Direclor Administrativo C. C P, Victor Mario Fierro Contreras.

Ambas partes manifiestan que el presente Conveanio les benslicia e
Interesa - por—igual; asimismo—que- no existe- dolq, error, violencia,
intimidacidn, ni cualquier otro vicio que pudiera afactar su voluntad vy

consenlimignto y acarreara la nulidad lotal & parclal de este
instrumaento. :

Las partes quedan enteradas del conlenido y alcance de esle

Convenio, el cual ratifican expresando su Intenciobn para su
cumplimiento, rubricando al calce de conformidad para constancia legal
y efectos administrativos Inherentes. .

Hecha la revisién al proyecto inicial, se conviene en dejar sin efactos

el plano orginal, quedando subsistente la modificaciéon actual que se
contiene en el plano anexo, mismo, que se valida por "La Junta”,

Firmandose en lres sjemplares en la E:iudad de San Luis Polos|, S.L.P.
a los 07 dlas del mes de Mayo de 1998.

CE
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POR "LA JUNTA"
# EL C. DIRECTOR GENERAL

~ L {5)»

ING FAL ST c ANTESEU?ONDO fp. FERNAWCWUENTES ROMO

EL DIRECTOR DE CONSTRUCCION EL DIRE
R C@NSERVACION '

R ADMINISTRATIVO

Reovision Vo Bo.- EI C. Coordinador Genernl Ing  J. ﬁetuglo) grete Zuniga,

Elaboro - Deplo. Juridico J E.C.

“Igr-
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PERIODICO &3 OFICIAL

ORGANO DEL GOBIERNO CONSTITUCIONAL DEL ESTADO

Registrado con Permiso Ndm. 001 0125.- Caracteristicas: 114182816
“Para su observancia, las leyes y decretos deberdn pulblicarse en el Periédico Oficial del Estado y entrardn

tn vigor en ¢l Municipio de la Capital, al dia siguiente de su publicacidn, y a los dos

fas en {os demds Municipios.-

Cuando en la Ley o decretos se fije la fecha en que debe emperar a regir, su publicacién se hard por lo menos fres

dias antes de agullla”. (Art. 35 Const. Local).
CONDICIONES: Este periddico

se pullica todos los

domingos.- Precio por suscripeidn anual N$ 140.00;

wimere roelto N§ 5.00; atrasado N$ 10.00.- Publicaciones de avitor o edictos de requerimicntor, notificaciones de embargo
de lar Oficinas Rentisticas del Estado y Municipior, edictos de remate 3 publicaciones judiciales de esta indole, fpor
rada palabra N§ 0.30.- Suplementos extranrdinarior N§ 160.00 plana- En los aviies, cada cifra se tomard come una

talabra.- Publicaciones de balances o ertados financieros N$ 210.00 plana.- Los pagos sr hardn  por

adelantade

en la Secretarla de Finanrar- Suscripciones: Secretaria de Administracién,

PRIMERA SECCION

TOMO LVIN

Aguascalientes, Ags., 18 de Junio de 1995

NUm. 25

GOBIERNO DEL ESTADO

OTTO GHANADOS ROLDAN. Gobemador
Constitucional del Estado Libre y Sobera-
no de Aguascalientes. a sus habitantes,
sabed:

Que por el H Congreso del Eslado, se me
ha comunicado lo siguienle:

FEl 1. Congreso del Estado en sesion ordi-
naric celebrada hoy tuvo a bien expedir el
sigimenie Decreto:

"NUMERO 199

l.a H. LV Legislatura del Estado Libre y
Soberano de Aguascalienles, en uso de las
laculiades que le conceden los Arliculos 27
Fraccién I, 32 y 35 de la Conslitucién Polflica
Local, en nombre del Pueblo, decrela:

ARTICULO UNICO — Se autoriza al ciu-
dadano Gobernador Conslitucional del Esla-
do, para que por sf o a través del Inslituto
de Vivienda del Gobierno del Estado, ejerza
actos de dominio respecto de un bien inmue-
ble de propiedad estalal, con una superlicie
de 46,679.893 metros cuadrados, ubicado en
la Cabecera Municipal de San Francisco de
los Remo, Ags., con las siguientes medidas
y colindancias: Al Norte, en 270.08 melros,
con varios propielarios; al Sur, en 275.12 me-
tros, con propiedad del vendedor (Francisco
]. Guliérrez Esparza y Cond.); al Orlenle, en
167.34 metros, en linea irregular de Norty a
Sur en 42.83 metros, qulebra en 6.15 metres
hacia el Orienta, vuelve a quaebrar hacia el
Sur en 19.63 metres, guniebra hacia el Orien-
te en 7.50 melros, conlinia quebrando hacica
el Sur ~n 3370 metres, quiebra hacia el
Ponienle on 749 seltes, terie et pny vina
T I ST T IS A i

anles

TRANSITORIO:

ARTICULO UNICO-— El presente Decrelo
entrar&d en vigor al dia siguienle de su
publicacién en el Periédico Olicial del Estado.

Al Ejeculivo para su sancién. ..
)

Dado en el salén de sesiones del’H. Con-
greso del Estado a los seis dias' del mes
de junio de mil novecienlos novenla Yy
cinco - D.P,, Prolr. Raul Rangel Maclas.- D.S.,
Ma. Guadalupe Torres Villasenor.- D.S., |
Jesis Muniz Candelas.- Rubricas™.

Y tenemos el honor de comunicarlo a
usted para su conocimienlo y eleclos legales
consiguienles, reiterdndole las seguridades de
nuesira consideracién distinguida.

SUFRAGIO EFECTIVO. NO REELECCION.
DIPUTADO PRESIDENTE,
Profr. Raill Rangel Macias.

DIPUTADA SECRETARIA,
Ma. Guadalupe Tortes Villasefior.

DIPUTADO SECRETARIO,
]. Jest.s Muniz Candelas.

Por lanlo, mando se imprima, publique,
circule y se le dé el debido cumplimientio.

Aguascalientes. Ags, a 12 de junio de 1995.
Otto Granados Rolddém.

EL SECRETARIO GENERALY
DE GOBIERNO, b

'
s

Lic. Efrén Gonzéloz Cuéliar.

'

OTTO GBRANADOS ROLDAN, Gobernad-r
e owtitucional del Eantade Lileo '_'_er}\-_- .-

I - N - ot L
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PERIODICO OFICIAL

Junlo 18 de 1885

POR PARTE DE LA SECRETARIA
DE DESARROLLO SOCIAL DE
GOBIERNO DEL ESTADO:

Lic. Jesiis Orozco Castellanos,

Secrelario de Desarrollo Social del Estado.

Lic. Toribio Herméndez Lépez,
Director General de Planeacién y
Control del Desarrollo Urbano.
Arq. Jadme de la Torre Carranza,

Directcr de Autorizazién y Control
de Fraccionamientos.

POR PARTE DEL FRACCIONAMIENTO
"OJOCALIENTE 11

Ing., Luis Gonzalo Padilla Gallardo,

Director General del Instituto de Vivienda
del Estado de Aguascalientes,

ACTA DE MUNICIPALIZACION DEL FRAC-
CIONAMIENTO "RODOLFO LANDEROS GA-
LLEGOS”, UBICADO AL NORESTE DE LA
CIUDAD DE AGUASCALIENTES, PROPIEDAD
DE GOBIERNO DEL ESTADO, REPRESENTA-
DO POR EL INSTITUTO DE VIVIENDA DEL
ESTADO DE AGUASCALIENTES.

Aguascalientes, Ags., 23 de mayo de 1995.

En la cludad de Aguascalienles, Ags,
siendo las diecinueve horas del dia veinlitrés
de mayo de mil novecienios noventa y cinco,
se reunjeron en las oficinas del C. Presidente
Municipal de Aguascalientes, por parie del
H. Ayuntamiento los C.C. Lic. Fernando
Gémez Esparza, Presidente Municipal de
Aguascalientes; Lic. Miguel Angel Ndjera
Herrera, Secretario del H. Avyuntamiento y
Director General de Gobierno y el Arg Jorge
Carlos Parga Ramfirez, Director General de
Desarrollo Urbano y Ecologia: por parte
de la Secretarfa de Desarrollo Social de
Gobierno del Estado los C.C. Lic. Jesus
Orozco Castlellanos, titular de la Secretariq;
Lic. Toribio Hernandez Lépez, Direclor Gene-
ral de Planeacién y Coenlrol del Desarrolio
Urbano, y el Arq. Jaime de la Torre Carram-
za, Director de Auteorizacién y Control de
Fraccionamientos; con representaciéon  del
Institute de Vivienda del Estado de Aguas-
calientes el C. Ing. Luis Gonzalo Padilla
Gallardo, Director General del Instituls, no
compareciends olra persena por no exiclir

Asociacion de Colones, con la finalided de
Municipalizar ¢l Fracoionumienio deneareino-

LANDERCT SO

N

de "RODOLFC

; a
-~ R .
z v R

wnne ot ~

el Arliculo Décimo Tercero del Cédigo Urba-
no para el Eslado de Aguascalientes, mismo
que se ubica al Noreste de la ciudad capilal,
aulorizado por la Junla General de Planea-
cién y Urbanizacién del Estado, el dia 24 de
marzo de 1993, como lraccionamiento habila-
cional urbano de interés social.

Habiendo leido el diclamen expedido
conjuntamenlte por la Direccién General de
Desarrollo Urbano y Ecologia y la Secrelaria
de Desarrollo Social del Estodo, respeclo a
lzs obras de urbanizzcién del citado lrac-
cionamiento, el cual se anexa a la presente
acto y lorma parte integranle de la misma,
el C. Ing. Luis Gonzalo Padilla Gallardo
entrega y el H. Ayuntamiento de Aguasca-
lientes recibe la inlraestruclura, equipamien-
to y servicios del Fraccionamiento "RODQOL-
FO LANDEROS GALLEGOS".

Firman al calce los que inlervinieron en
la presente acta.

POR PARTE DEL H. AYUNTAMIENTO
DE AGUASCALIENTES: | |

Lic. Fernando Goémez Esparza.”

Presidente Municipal de Aguascalientes.

Lic. Miguel Angel Né&jera Herrera,

Secretario del H. Ayunlamiento vy
Director General de Gobierno.

Arq. J. Carlos Parga Ramirer.

Direclor General de Desarrollo
Urbano y Ecologia.

POR PARTE DE LA SECRETARIA
DE DESARROLLO SOCIAL DE
GOBIERNO DEL ESTADO:

Lic. Jestis Orozco Castellanos,

Secretario de Desarrollo Social del Estado.

Lic. Toribio Hemdémdez Léper.

Director General de Planeacién y
Control del Desarrollo Urbano.

Arq. Jaime de la Torre Carranza,

Director de Autorizacién y Control
de Fraccionamientos.

POR PARTE DEL FRACCIONAMIENTO
"RODOLFO LANDEROS GALLEGOS™:

Ing. Luis Gonzalo Padilla Gallardo.

Director General del Institute de Vivienda
del Estado de Aguascalientes,

o
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MOMBRIE Y FIRMA DEL REPRESENTAMNTE LEGAL

MANIFIESTA COMOCER LAS REGLAS GENERALES PARA PARTICIPAR EN LAS SUBASTAS DE
FINANCIAMIENTO PARA LA CONSTRUCCION DE CONJUNTOS HABITACIONALES, APROBADAS POR LA ASAMBLEA GENERAL
DELINFONAVIT EN SU SESION EXTRAORDINARIA 81 DE FECHA 8 DE OCTUBRE DE 1992, DE PAQUETES DE VIVIENDA EN LINEA |I
APROBADOS POR EL H. CONSEJO DE ADMINISTRACION EN SU SESION 509 CELEBRADA EL 24 DE AGOSTO DE 1894. PORLO
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CONTRATO DE APERTURA DE CREDITO O DE PROMESA DE VENTA SE SUJETARA A LOS TERMINOS Y ALCANCES

R T S

CARGO EN LA EMPRESA

GRUPO

’
CTC

FRCHA

POR MEDIO DE LA PRESENTE SE HACE CONSTAR QUE LA
EMPRESA ARRIBA INDICADA ESTA REGISTRADA EN EL
PADRON DE CONSTRUCTORES DEL INFONAWIT,




ANEXO FINANCIERO




LICENCIAS DE CONSTRUCCION

Tipo de Vivienda No.Viv. M2 c/u| Totalde M2 | C. X M2 | Total General Total c/u Fac.mill. | Lic.c/u | ICIC(.002) | Tot. Lic.c/u | Total Lic.
Vivienda 1 nivel 526 55 28,930.00 798.00 | 23,086,140.00 | 43,880.00 0.008 351.12 87.78 438.90 326,102.70
Vivienda 1n. Mixta 38 60 2,280.00 798.00 1,819,440.00 47,880.00 0.008 383.04 95.76 478.80 13,406.40
Vivienda 2 niveles 262 80 20,960.00 798.00 | 16,726,080.00 63,840.00 0.009 574.56 127.68 702.24 181,880 16
Vivienda Progresiva 223 35 7,805.00 798.00 6,228,390.00 27,930.00 0.009 251.37 55.86 307.23 4,301.22
Vivienda Duplex 2 niv. 57 80 4.560.00 798.00 3,638,880.00 63.840.00 0.009 574.56 127.68 702.24 51,263.52
Condominio MX-8 256 64.5 16.512.00 798.00 | 13,176,576.00 51,471.00 0.008 411.77 102.94 514.71 123.530.40
TOTALES 1362 81,047.00 64,675,506.00 2,546.42 597.70 3,144.12 700,484.40
|Fuente: O. Publicas |

COSTO DE CONTRATOS Y ESTUDIO DE FACTIBILIDAD PARA INTERAPAS

Tipo de Vivienda No.Viv. Costo por No.viviendas

Vivienda 1 nivel 526 Contrato 2.783.00 1.362.00 3,790,446.00

Vivienda 1n. Mixta 38

Vivienda 2 niveles 262 SUMA 3,790,446.00

Vivienda Progresiva 223

Vivienda Duplex 2 niv. 57

Condominio MX-8 256 [Fuente: INTERAPAS |
TOTALES 1362

COSTO POR ESTUDIO DE FACTIBILIDAD Y CONTRATOS PARA C.F.E.

Tipo de Vivienda No.Viv. Costo por No.viviendas

Vivienda 1 nivel 526 Contrato 500 00 1,362.00 681,000.00

Vivienda 1n. Mixta 38 Estudio de Factibilidad 12,000 00

Vivienda 2 niveles 262 SUMA 693,000.00

Vivienda Progresiva 223

Vivienda Duplex 2 niv 57

Condominio MX-8 256 |Fuente: C.FE.
TOTALES 1362




LICENCIA DE LOTIFICACION
Tipo de Vivienda No. Viv. M2 Terreno Total de M2 F.C Lotificacion
Vivienda 1 nivel 526 90 47,340.00 1999
Vivienda 1n. Mixta 38 90 3,420.00
Vivienda 2 niveles 262 90 23,580.00
Vivienda Progresiva 223 90 20,070.00
Vivienda Duplex 2 niv. 57 67.5 3,847.50 Total m2 v.u. 98,257.5.5m2 0.2 19,651.50
98,257.50
Condominio MX-8 256 258 8,256.00 Total m2 v.m. 8256,00m2 3 103,974.00
34,658.00 26,402(indiv)=34,658m2
TOTAL 1362 132,915.50 123,625.50

[Fuente: Obras Publicas

NUMEROS OFICIALES Y FACTIBILIDADES DE USO DE SUELO
Tipo de Vivienda No. Viv. Costo por No.Viv.
Vivienda 1 nivel 526 Vivienda 85 1362 115,770.00
Vivienda 1n. Mixta 38
Vivienda 2 niveles 262
Vivienda Progresiva 223 25.00 Alineamiento y Numeros Oficiales
Vivienda Duplex 2 niv. 57 60.00 Factibilidades de Uso de Suelo
Condominio MX-8 256
TOTAL 1362 | Fuente: Obras Publicas




ANALISIS FINANCIERO “RINCONADA SAN JUAN"

El costo de venta total de esta promocién es de $11,113,700, el cual esta
distribuido en costo de construcciéon ($ 7,800), costo de terreno ($1,404,000) vy
urbanizacién ($1,909,700).

El avance de obra se presenta de manera mensual con 12.48% en el primer
mes, 29.12% en el segundo, 33.28% en el tercero, 20.8 % en el cuartoy 4.16% en el
ultimo.

La oferta de 130 viviendas se divide entre los cinco meses de construccion,
obteniendo asi ventas de $3,718,000 mensuales y un total de $18,590,000. La
cantidad de oferta por mes esta planeada con base en la adsorcion de nuestro
mercado meta y nuestra participacion en el mercado, la cual se especificdé en el
estudio de mercado.

PRONOSTICO DE VENTAS

UNIFAMILIAR PRECIO TOTAL COMISIONES 1%

MES 1 26 143,000 3,718,000 37,180
MES 2 26 143,000 3,718,000 37,180
MES 3 26 143,000 3,718,000 37,180
MES 4 26 143,000 3,718,000 37,180
MES 5 26 143,000 3,718,000 37,180
TOTAL 18,590,000 185,900

Esta promocidon esta financiada por medio de crédito bancario para el
promotor y el cliente. El primero de estos, es del 60% del costo de ventas
($6,668,220) y la empresa invierte el resto.

Los anticipos son del 30% del precio de venta, la mitad de esto se entrega de
inmediato y la otra mitad al mes siguiente.

ANTICIPOS
total individual
INMEDIATOS 2,788,500 21,450
A 30 DIAS 2,788,500 21,450
Enganche del 30% 5,577,000 42,900

El crédito al cliente es del 70% del costo de venta, también es otorgado por el
banco y es de $100,100 por persona y $13,013,000 en total. La individualizacion es
la cantidad que el banco nos paga por las viviendas, es decir el credito al cliente.
Este se calcula rentando los anticipos al precio de venta.

Los intereses bancarios se calcularon por medic de una tabla de
amortizacién, la cual se obtiene de las disposiciones en efectivo y |os avances de
obra. El total de intereses suma $650,111. las comisiones al banco son del 1% por
apertura de crédito e igual cantidad por el estudio de factibilidad.



INTERESES BANCARIOS
% AVANCE DISPOSICION  ACUMULADO % MENSUAL

13% 833,528 833,528 25,006

29% 1,941,786 2,775,313 83,259

33% 2,227,185 5,002,499 150,075

21% 1,388,323 6,390,822 191,725

4% 277,398 6,668,220 200,047

100% 6,668,220 650,111|

Las licencias que se pagaran en el primer mes de operacion se describen en
la siguiente tabla:

LICENCIAS
c/iJ Viviendas
Num. Oficial y factibilidad de uso de suelo 85 130 11,050
INTERAPAS 2,783 130 361,790
CFE 500 130 65,000
Lic. de construccion por m2 439 130 57,057
494,897

Existe una fianza que hay que pagar ante el INFONAVIT para la aceptacion de
las promociones, esta fianza es del 3% del total de ventas, es decir $557,700.

Con los datos anteriores se proced.6 a realizar el flujo de efectivo de esta
promocion. La construccion dura cuatro meses, pero se inicia un mes antes la venta
de viviendas, un pago de terreno de la tercera parte del costo totai, gastos
administrativos, de publicidad y venta, ademas del pago de fianza y licencias. Los
accionistas aportan $1,859,000 en el primer mes. El saldo a favor de un mes se
inyecta en el mes siguiente para solventar gastos y evitar una pérdida.



CALLI. Promocion y construccion.
RINCONADA SAN JUAN
FLUJO DE EFECTIVO
JULIO AGOSTO  SEPTIEMBREOCTUBRE  NOMIEMBRE DICIEMBRE TOTAL
AVANCE DE OBRA 13% 29% 33% 21% 4% 100%|
CASAS VENDIDAS 26 2% 26 2% 2% 130
INGRESOS
ENGANCHES INICIALES 557,700 557,700 557,700 557,700 557,700 0 2788500
ENGANCHES DIFERIDOS 557,700 557,700 557,700 557.700 557700 2,788,500
INDIVIDUALIZACIONES 0 0 0 0 13013000 13013,000|
CREDITO PUENTE 833528 1,941,786 2227185 1.388323 277398  6,668,220|
SALDO MES ANTERIOR 797531 1,033,104 1,158,686 682,162 306,367 3977850
APORTACION ACCIONISTAS 1,859,000 0 0 0 0 0 1,859,000
TOTAL INGRESOS 2416700 2746458 4,090,290 4,501,272 3185886 14,154,465 31,095,070
EGRESOS
PAGO TERRENO 468,000 468,000 468,000 0 0 0 1.404.000
CONSTRUCCION 975000 2271360 2605200 1,623,960 324480 7,800,000
URBANIZACION 0 0 954,850 954,850 0 1,909,700
INTERESES CREDITO PUENTE 25,006 83,259 150,075 191,725 191,725 641,790
GASTOS ADMINISTRATIVOS 50,892 50,892 59,892 50,892 50,892 29,046 329,407
GASTOS DE PUBLICIDAD 1,500 1,500 1,500 1,500 1,500 1,500 9,000
GASTOS DE VENTA 37180 37,180 37.180 37.180 37,180 0 185,900
INDIRECTOS DE OBRA 13412 10,412 10,412 10,412 10,412 55,060
LICENCIAS 494,897 494,897
COMSIONES AL BANCO 133,364 133,364
FIANZA INFONAVIT 557,700 557,700
PAGO CREDITO PUENTE 6668220 6,668,220
TOTAL EGRESOS 1,619,169 1,713,354 2931,604 3,819,109 2879519 7,226283 20,189,038
RESULTADO:
FLIJONETO 797531 1,033104 1,158,686 682,162 306,367 6928182 10,967.424
SALDO FINAL 797531 1830635 2989321 3671483 3977850 10906032 8022678

Con el flujo de efectivo se realiza el estado de resultados de esta promocion,
la suma de
individualizaciones, dando un total de $18,590. A esta cantidad se le restan los
costos de venta, de operacion y financieros para obtener la utilidad neta, sobre esta
se obtiene el calculo de los impuestos y la diferencia es la utilidad llevada al balance.

las ventas

totales se obtiene de

los enganches mas

las



| ) CALLI, Promocion y construccion.
PROMOCION RINCONADA SAN JUAN
ESTADO DE RESULTADOS
JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE TOTAL
AVANCE DE OBRA 13% 29% 33% 21% 4% 100%
CASAS VENDIDAS 32 32 32 32 15 143
INGRESOS
VENTAS
ENGANCHES INICIALES 557,700 557,700 557,700 557,700 557,700 2,788,500
ENGANCHES DIFERIDOS 557,700 557,700 557,700 557,700 557,700 2,788,500
INDIVIDUAILIZACIONES 13,013,000 13,013,000
SUMA 557,700 1,115,400 1,115,400 1,115,400 1,115,400 13,570,700 18,590,000
EGRESOS
COSTO DE VENTAS
Terreno 468,000 468,000 468,000 1,404,000
Construccién 975,000 2.271,360 2,605,200 1,623,960 324,480 7,800,000
Urbanizacion 954,850 954,850 1,909,700
SUBTOTAL 468,000 1,443,000 2,739,360 3,560,050 2,578,810 324,480 11,113,700
UTILIDAD BRUTA 89,700 -327,600 -1,623,960 -2,444650 -1,463,410 13,246,220 9,335,300
GASTOS DE OPERACION
G. De administracion 59,892 59,892 59,892 59,892 59,892 29,946 329.407
. G. De publicidad 1,500 1,500 1,500 1,500 1,500 1,500 9,000
G. De venta 37,180 37,180 37,180 37,180 37,180 0 185,900
Indirectos de obra 13,412 10,412 10,412 10,412 10,412 55,060
SUBTOTAL 98,572 111,984 108,984 108,984 108,984 41,858 579,367
UTILIDAD DE OPERACION -8,872 439,584 -1,732,944 -2,553,634 -1,572,394 13,204,362 8,755,933
GASTOS FINANCIEROS
int. Crédito puente 26,714 88,945 160,324 204,818 213,708 694,508
Comisiones bancarias 142,472 142,472
SUBTOTAL 0 169,186 88,945 160,324 204,818 213,708 836,981
. UTILIDAD NETA -8,872 -608,770 -1,821,890 -2,713,958 -1,777,212 12,990,654 7,918,952
ISRY PTU 45% 3,563,528
UTILIDAD AL BALANCE 4,355,423

El balance inicial de esta promocion se realizo en julio de 1999, los activos
9 que se mencionaron en la primera parte de este capitulo se reflejan en su totalidad.
Se aprecian también la aportacion de los accionistas de $1,859,000 y el préstamo
bancario de $6,668,220 con sus respectivas cuentas de pasivos. El capital social,
que es la aportacion de los socios se encuentra en efectivo ($500,000) y en bienes,
los cuales forman parte de nuestro activo fijo.




BALANCE GENERAL INICIAL

RINCONADA SAN JUAN

Julio 1999.
ACTIVO PASIVO
ACTIVO CIRCULANTE: PASIVO A CORTO PLAZO
Caja 500,000 Bancos 6.668,220
Aportacion accionistas 1,859,000 PASIVO A LARGO PLAZO
Proyecto Rinconada San Juan (Bancos) 6,668,220 Pago prestamo de accionistas 1,859,000
Total Activo Circulante 9,027,220 Tolal Pasivo 8.5627,220
ACTIVO FIJO:
Equipo de oficina 23,030
Equipo de transporte 300,000
Terreno y edificio de oficina 1,300,000 CAPITAL CONTABLE
Terreno y edificio de bodega 860,000 Capital social 3,983,030
Maquinaria y equipo 1,000,000
Total Activo Fijo 3,483,030 Total capital contable 3,983,030
TOTAL ACTIVO 12,510,250 TOTAL PASIVO Y CAPITAL C 12,510,250

Al concluir el ejercicio en Diciembre de 1999, podemos observar los cambios
en cuanto al balance inicial, las deudas a accionistas y bancos se han liuidado y
nuestros activos fijos se han depreciado, esta depreciacion se calcula en forma
mensual. Por ejemplo la depreciacion del equipo de oficina es de 10% anual, esta
cantidad se divide entre 12 meses y se obtiene la depreciacion mensual (0.83%) que
es multiplicada por seis meses que fue utilizado el equipo (4.98%). Este porcentaje

se multiplica por el valor del equipo y se obtiene su depreciacion.

BALANCE GENERAL FINAL
RINCONADA SAN JUAN
Diciembre 1999.
ACTIVO PASIVO
ACTIVO CIRCULANTE PASIVO A CORTO PLAZO
Bancos 4355423
Total Activo Circulante 4,355,423 Total Pasivo
ACTIVO FLJO:
Equipo de oficina 23,030 21,883
(-4.98% ) Depreciacion eq. oficina 1,147
Equipo de transporte 300,000 247,500 CAPITAL CONTABLE
(-17.5% ) Depreciacion eq. Transporte 52,500
Terreno y edificio de bodega 860,000 CAPITAL CONTABLE
Maquinaria y equipo 1,000,000 875,000 Capital social 3,304 383
(-12.5% ) Depreciacion maquinaria 125,000 Utilidad del ejercicio 4,355,423
Terreno y edificio de oficina 1,300,000 Total capilal contable 7,659,806
Total Activo Fijo 3,304,383
TOTAL ACTIVO 7,659,806 TOTAL PASIVO Y CAPITAL CONTABLE 7,659,806
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