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GRUPO CALL I NSTRUCCIO~ 

.. , Si piensas que estás vencido, lo estás; 
si piensas que no te atreves, no lo harás; 

si piensas que te guscaría ganar, 
pero que no puedes, no lo lograrás; 

si piensas que perderás, ya has perdido; 
porque en el mundo encontrarás que el 

éxico 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 más fuerte o el más 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 1.- ANTECEDENTES. 
Consta de una breve descripción de la situación de la vivienda de interés 
social en 1890 en Europa, de principio de siglo XX en México y en San 
Luis Potosí. 

CAPITULO.- DIAGNOSTICO DE LA ZONA DE ESTUDIO. 
Este capitulo describe ampliamente la s ituación actual de la Unidad 
Habitacional Simón Díaz. (Estudio del medio ambiente , uso de suelo, 
equipamiento y normatividad urbana) . 

CAPITULO 111.- ESTRATEGIAS ECONOMICAS - FINANCIERAS. 
En esta sección se estudia al usuario potencial para las viviendas. Se 
analizan aspectos generales de la población así como su nivel económico 
para el estudio de mercado. También se introduce al lector en una breve 
explicación de los sistemas financieros, de los organismos que otorgan los 
créditos y de los requisitos para la tramitación de otorgamiento de una 
vivienda. 

CAPITULO IV.- PROPUESTA DEL PROYECTO DE INVERSiÓN. 
Aquí se describe la situación en la que actualmente viven los habitantes 
de la Unidad Habitacional Simón Díaz, para posteriormente dar a conocer 
la propuesta para el mejoramiento del lugar a través de varias fases de 
ejecución del proyecto. 

CAPITULO V.- ESTUDIO TECNICO. 
En este capitulo se lleva a cabo una p laneación y distribución de las 
viviendas para su construcción basándose en cinco paquetes, con 
diferentes prototipos de vivienda. 

CAPITULO VI.- LA EMPRESA Y SU EJERCICIO. 
En este capitulo observamos la organización y funcionamiento de la 
empresa 11 CALLI PROMOCION y CONSTRUCCiÓN S.A de C .V .", así 
como el desglose de sus estados de cuenta. 

PARTE B 

CAPITULO VII.­
VIVIENDA. 

ESTUDIO FINANCIERO POR PAQUETES DE 

Capitulo constituido por los cinco paquetes financieros para la ejecución 
del proyecto de inversión. 
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GRUPO CAL 

INTRODUCCiÓN 

El incontrolable crecimiento demográfico en nuestro país originado por 
aspectos de tipo político, social , y principalmente económico, ha p roducido que 
el problema de la vivienda se agrave cada vez más, llegando a registrarse altos 
índices de demanda, lo cual hace que las viviendas ex istentes y las aún no 
otorgadas por los diversos organismos se vuelvan insuficientes sobre todo para 
los n iveles socioeconómicos bajos, los cuales s iempre son los más 
perjudicados en todos los aspectos ya que éstos, en la mayoría d e los casos 
sólo t ienen para satisfacer necesidades de alimentación y vestido dejando 
com o segundo término la obtención de una vivienda. 

Este tipo de problemas trajo como consecuencia que en Méx ico nacieran 
instituciones dedicadas a otorgar créditos de v ivienda como INFONAVIT, FOVI , 
PROSAVI , e tc ., para tratar de reducir la grave situación de la vivienda en 
nuestro país, pero este hecho no fue del todo bueno ya que con el transcurso 
del tiempo la capacidad de créd ito de estas institucio nes resultó insuficiente, 
p ues los créditos otorgados representan un porcentaje mínimo comparado con 
la demanda total ; de ahí que la cantidad de invasiones a p redios 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 habitación donde el principal 
problema es la falta de capacidad crediticia por parte de los derec hohabientes. 
Las instituciones dedicadas a esta tarea, al tener demasiad as so licitudes de 
crédito y una capacidad de financ iamiento limitada, se ven en la necesid ad de 
aumentar los requisitos y así dar prioridad a las personas q ue no presentarían 
a lgún problema al momento de pagar; esto resulta contrad icto rio , ya que este 
procedimiento ayuda a que el rezago de vivienda en el secto r más pobre 
aumente . 

Considerando los aspectos mencionados anterio rmente, y algunos otros, 
se propuso como tema central del presente trabajo de investigación, real izar 
un proyecto de inversión referente a un conjunto habitaciona l ya existente, 
ubicado en la zona sur de la ciudad de San Luis Potosí; d ond e el objetivo 
principal del presente proyecto sea justificar la inve rsión en d ic ho 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 iniciará haciendo un d iagnóstico del conjunto habitacional, 
del cual después de valorar el estado actual por m edio de un análisis en el 
s itio, se tomarán en cuenta los problemas más predominantes y se crearán 
estrategias para lograr una mejor propuesta, la cual deberá ir ligada a los datos 
obtenidos en el análisis del sitio y a la normatividad v igente que rig e el área de 
estudio. 
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Conforme se vaya avanzando en el conten ido del trabajo , se irán 
mencionando aspectos de importancia para conformar el proyecto de 
inversión , el cual se manejará por un grupo p romotor - constructor, 
encargándose de llevar a cabo el m acroproyecto en su totalidad. Este proyecto 
deberá contener la propuesta originada después del análisis, así como también 
un balance costo - beneficio para saber si es factible llevar a cabo el proyecto y 
como parte final del trabajo se hará un estudio f inanciero e l cual nos servirá 
para conocer el manejo del capital y los rendimientos que obtendrá e l grupo 
promotor - constructor a corto , mediano y largo plazo . 
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CAPITULO l. ANTECEDENTES 

1.1 ANTECEDENTES HISTÓRICOS DE LA VIVIENDA 

1.1.1 LA VIVIENDA: Perspectiva del siglo XX 1 

En el año 1890 en Europa, surge una serie de inic iativas legislativas de 
carácter higienista referente a los fraccionamientos y la construcción de 
viviendas, las cuales incluían la incorporación de servicios de agua potable, 
drenaje sanitario en las ciudades importantes, normas sobre un número 
máximo de habitantes por vivienda, altura m ín ima de las habitaciones, etc . 
Más tarde, a comienzos del siglo XX, aparecen medidas de carácter financiero 
que permiten a empleados y trabajadores a través d e las tasas de interés 
obtener vivienda o construcción y ampliación de la misma. Fue entonces 
cuando la vivienda comienza a interesar a ingenieros y arquitectos surgiendo 
así los primeros tratados de urbanismo, s iendo en este preciso periodo cuando 
México salía de su lucha revoluc ionaria, por lo cual el caso de v ivienda le afecta 
al país de manera indirecta. Ya adentrado el siglo XX la vivienda se convierte 
en un tema de debate social y académico importante pa ra México mientras en 
otros países sobretodo europeos comienzan a adentrarse a los problemas que 
origina esta. 

En esos tiempos como en la actualidad en las zonas agrícolas, el valor de 
la t ierra se fija básicamente en función de los frutos que ésta es susceptible de 
producir. La situación 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 
ubicación dada. Esta renta está 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 olvidó p rog resivamente de la 
población de ingresos medios y bajos, esto provocó que se generara un 
mercado para la tierra en zonas periféricas . De este modo aparecieron por una 
parte, los fraccionadores d ispuestos a invertir tiempo, trabajo y dinero en el 
desarrollo de terrenos periféricos para la venta en pequeñas parcelas; y 
paralelamente los especuladores, propietarios de grandes parcelas quienes 
esperaban el desarrollo de los terrenos aledaños para venderlos a un precio 
alzado. 

1.1.2 ANTECEDENTES HISTÓRICOS DE LA VIVIENDA EN MÉXICO 

En el siglo XX, los dos principales caminos que se s iguen en México en 
torno al desarrollo habitacional han sido la edificación de multifamiliares y de 
viviendas unifamiliares en serie. La construcción de vivienda unifamiliar en serie 
fue preocupación mayor de los ingenieros y arquitectos del mundo entero, 
sobre todo a partir de los años 20's cuando se fortalecieron las políticas de 
construcción de vivienda obrera en los países industrializados. 

1 Juan Ignacio Barragán ; 100 Años de V iv ienda en México, Historia d e la V ivienda en una óptica económica y 
soc ial. Urbis, 1993 . 
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En México, la edificación de viviendas unifamiliares en serie no se 
general izó sino hasta los años 50 's , cuando se comienzan a construir los 
conjuntos habitacionales, los cuales com b inaron ed if icios multifamiliares con 
casas unifamil iares. Los conjuntos d e v iv ienda unifamiliar fueron m ás 
frecuentes en las ciudades de provincia , donde las condiciones urbanísticas y 
el costo de la t ierra favorecían el desarrollo horizontal. Durante lo s años 60's , 
los conjuntos de vivienda unifamiliar en serie se h icieron más frecuentes. A 
partir de 1964 la vivienda unifamiliar en serie tomó ímpe tu con los desarrollos 
del FOVI , habiendo sido el primero en esta categoría la c o lonia Unid ad Modelo 
en Monterrey, desarrollada por e l Instituto Promotor de la Hab itación A.C. 

En México, la cuestión de la vivienda se define en función de la presión 
política de ciertos grupos sociales urbanos. Siendo hasta los años 50's y 60's 
cuando empiezan a surg ir problemas graves de superpoblación y 
hacinamientos, así como una alza en los precios de la t ie rra y la d ivisión de las 
zonas ricas y pobres; consolidándose a f inales de los 60's grupos de poder que 
condujeron a un periodo de gran politización en materia d e viv ienda desde 
1968 hasta 1982, viéndose el estado obligado a apoya r al sec tor vivienda. 
Como consecuencia van a surgir notorias propuestas de prod ucción de 
vivienda obrera y de clase media por parte de algunos grupos empresariales 
dando origen a la aparición de instituciones estata les como el FOVI , el 
INFONAVIT, el FOVISSTE, el FOVIMI o el FONHAPO, mecanismos mediante los 
cuales el Estado procura hacer alcanzable la v ivienda en todos los estratos 
sociales. 

La relación oferta-demanda de vivienda empieza a revertirse a med iados 
de siglo , gracias a varios factores: la aparición de a lgunos programas de 
arrendamiento de organismos públicos, el incip iente despertar del crédito 
hipotecario para la vivienda y sobre todo, la formalizac ión de los 
fraccionamientos populares en las grandes ciudades; aunque estos últimos 
hayan surgido carentes de servicios. La generación d e v iviend a formal o 
informal empezó a crecer desde la década de los 60 ' s al 6.32% anua l, 
desgraciadamente en este aspecto no todo fue posit ivo , pues si bien en este 
se manifiestan los resultados de las políticas financieras imp lementadas por e l 
gobierno a través del FOVI , el INFONAVIT y otros organismos, d onde e l mayor 
porcentaje de las viviendas que se establecieron en fraccionamientos 
populares carecían de servicios o eran asentados en te rrenos invad idos por 
pobladores posesionarios. 

La crisis económica que afectó a México durante los años ochenta 
perjud icó económicamente el sector de la v iv ienda, ya que el incremento de la 
demanda superó al crecimiento en la producción habitacional; alrededor del 
45% de la vivienda que se generó en México fue desa rrollada por promotores 
s iguiendo esos criterios; correspondiendo un 10% ad icional a la vivienda 
m ultifamiliar y el 45% restante sería vivienda en construcción ind ividual o en 
autoconstrucción. Las causas de este ret roceso son en parte, por la falta de un 
financiamiento, por el incremento en los costos de los materiales de 
construcción a un ritmo muy superior al de los salarios; así como la escasez de 
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la t ierra urbana la cual es e l resultado del fenómeno p rovocado por la creciente 
tendencia a la urbanización. 

Durante la década de los 90 's la v iv iend a en serie sigue ganando 
terreno, de manera que para f ina lizar esta década se espera que alrededor de 
un 60% de la vivienda generada sea bajo esquemas seriales, y un 15% en 
departamentos multifamil iares.2 Hoy en d ía , los conjuntos de vivienda 
unifamiliar en serie ya sea horizontal o vertical , const ituyen la solución más 
com ún de vivienda en la mayor parte del país . 

1.1 .3 ANTECEDENTES HISTÓRICOS DE LA VIVI ENDA EN SAN LUIS 
POTosí 

Al transcurrir el paso del t iempo, a med iados d el siglo XX se observa un 
c recimiento urbano en la c iudad, siendo apenas una mancha de forma irregular 
en el primer cuadro de la ciudad . Así en la década de 1940 a 1950 , se contaba 
con 136,501 habitantes, consolidándose d icha zona central. De 1950 a 1960 
se registró una población de 165,997 habitantes, se empezó a presentar un 
desarrollo inconstante sobre las principales avenidas citadinas, en ese 
entonces se unió la porción céntrica con los barrios t radicionales. Durante el 
periodo de 1960 a 1970 y ya con 261,088 habitantes se suscitó un crecimiento 
en forma radial con dispersión de la traza urbana, como c onsecuencia de la 
creaclon en el año de 1963, de la zona industrial a l Sudeste de la ciudad. 
Hacia el poniente se presentó una expansión a ambos lado s de la Av. 
Carranza, sin negar mas allá del río Santiago. Por o tra parte, se registró un 
crecimiento citadino paralelo a la Av. Juárez, sin rebasar la d iagonal sur; en 
tanto que hacia el oriente de la mancha urbana, el desarro llo sobrepasó las 
vías ferroviarias existentes. No obstante , se considera q ue el mayor auge 
alcanzado por el crecimiento urbano se manifestó en la d écad a de 1970 a 
1980; existiendo en ese año 430,157 habitantes, oc urriendo una mayor 
dispersión de la ciudad , pero sin perder aún su forma rad ial original ; 
consol idándose en dichos años la zona industria l. En el lapso de1980 a 1990, 
cuando la población ascendió a 848,000 habitantes , se hizo notable la pérdida 
de la traza urbana en su conformación original , aunado a l prob lema de la 
conurbación con soledad de Graciano Sánchez. 

Ahora el problema de la vivienda en nuestro ciudad , es de amplias 
d imensiones y requiere de la búsqueda urgente de so luc iones orientadas a 
resolver los problemas tan deplorables de la penuria hab itacional que 
padecen numerosos sectores de la población ; por c onsecuencia, la mayor 
parte de la vivienda que se construye es generada por la población carente de 
emp leo, lo cual es preocupante debido a que en e l ámbito nacional se 
construye mas del doble de viviendas que el estado y la inicia t iva p rivada juntos 
han podido desarrollar. Debido a esto el crecimiento ac e lerado y la falta de 
oportunidad ha generado la producción masiva d e la viv ienda de 

2 Juan Ignacio Barragán ; 100 Años de Vivienda en M éxico , Historia de la Vivienda en una óptica económica y 
social. Urbis, 199 3 . 
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autoconstrucción, la cual tradicionalmente se realizaban solo en el ámbito rural, 
afectando con estos hechos las periferias de las ciudades. La población de 
bajos ingresos en dichas ciudades difícilmente logra tener acceso a las 
viviendas producidas por el sector público 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 baldíos los cuales 
no cuentan con infraestructura básica, por consecuencia se desarrollan 
problemas de índole económica que los organismos públ icos no cubren 
totalmente; como la tenencia de la tierra y la introducción de redes de 
servicios.3 

Ubicándonos dentro de la ciudad y tomando en cuenta estadísticas 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 ámbito, se percibe que la 
vivienda de interés social es la que predomina en la ciudad presentando las 
características siguientes: 

Este tipo de viviendas son las que se encuentran ubicadas más 
recientemente en las zonas de expansión urbana de los últimos años 
generalmente de tipo progresivo; este hecho empero con la creación del Fondo 
de Habitaciones Populares (FONHAPO) , el cual es un mecanismo financiero 
que apoya acciones habitacionales a familias que reciben 2.5 veces el salario 
mínimo; los problemas continúan haciendo difícil la solución 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 principalmente 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 Simón Díaz. 

1.2 ASPECTOS DE LOCALIZACiÓN 

El estado de San Luis Potosí se ubica en el centro del territorio de la 
República Mexicana, un punto estratégico en relación con los mercados del 
país y el sur de los Estados Unidos (Ver figura 1), ya que cuenta con dos de los 
más importantes ejes carreteros y ferroviarios del país , que enlazan al Estado 
con la ciudad de México y la frontera sur de Estados Unidos y en dirección 
oriente -poniente con las costas del Golfo y del Pacífico. El Estado se divide 
principalmente en cuatro regiones: Altiplano , Central , Media y Huasteca. 

3 Garza, G . Schteingart .. La acción habitacional del Estado d e México.D .F. 1978; Encuesta Nac ional de 
ingresos y Gastos de los Hogares 1977, México 1977 
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FIGURA 1: LOCALIZACiÓN GEOGRÁFICA DEL ESTA DO D E SAN LUIS POTOSí. 

Fuente: Encicloped ia Encarta 99, M ic rosoft. Sep tiemb re de 1999. 

1.2.1 UBICACiÓN DE LA CIUDAD DE SAN LUIS POTosí 

La Zona Metropolitana de San Luis Potosí, se local iza en la Región Centro 
(Ver figura 2)/ esto ocasiona que la economía de la C iudad de San Luis Potosí, 
sea d iversificada a diferencia de otras regiones del Estado. La economía se da 
principalmente por la industria manufacturera y e l comercio debido a esto, la 
Zona Industrial concentra al 55% del personal ocupado en el sector 
Manufacturero con una movilidad d iaria de 24,000 personas, la Zona Centro 
concentra el 52% de las activid ades de Comercio y e l 61 % de las actividades 
de Servic ios originando una alta concentración de población y un crecimiento 
demográfico dentro de la Zona Metropolitana, agrupánd ose más en la zona sur 
de ésta. 

FIGURA 2: LOCALIZACiÓN GEOGRÁ FICA DEL MUN ICIPIO DE SAN LUIS POTOSí. 

""""~ IW-_'_ 
X .. ,. ... 

NUEVO LEON 

SIMBOLOGIA 

• ALTIPLANO 
CENTRO 
MEDIA 

• HUASTECA • 

Fuente: Planeación y Desarrollo del H. Ayuntamie nto d e San Luis Potosí, Subdirección 
de Planeación Urbana. Septiembre de 1999. 
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1.2.2 UBICACiÓN DEL ÁREA DE ESTUDIO 

El presente trabajo a investigar se localiza al sur de la ciudad de San Luis 
Potosí, (Ver figura 3) zona importante dentro de la mancha urbana ya que en ésta 
se concentra la mayoría de la población trabajadora en la zona industrial , factor 
que influyó para que dicha zona se desarrollará más en el ámbito de población 
y vivienda, predominando así los fraccionamientos y conjuntos habitacionales 
de interés social clasificando este sector como poblacional de alta densidad . 

FIGURA 3: UBICACiÓN DEL ÁREA DE ESTU D IO DENTRO DE LA MANCHA URBANA 
DE LA CIUDAD DE SAN LUIS POTosí 

Fuente: Planeación y Desarrollo del H. Ayuntamiento de San Luis Potosí; Subdirección 
de Planeación Urbana. Septiembre de 1999. 

El terreno donde se ubica el caso de estudio es de t ipo propiedad 
privada perteneciente al INFONAVIT, ya que esta dependencia fue quien los 
adquirió a mediados de los 80 's, época en la que los te rrenos ejidales se 
adquirían baratos y la mayoría de ellos en puntos buenos dentro de la ciudad . 
El tiempo que se llevó el Instituto del Fonda Nacional de la Vivienda para los 
Trabajadores (lNFONAVIT) en la regularización de los terrenos ejidales fue de 
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dos años ya que éstos tenían varios dueños y fue d ifícil convencerlos a todos 
de la venta en el mismo lapso de tiempo.4 

1.3 CONCLUSIONES DEL CAPITULO I 

En la actual idad, la activ idad inmobiliaria de los d iferentes grupos que se 
encuentran dentro del ramo de la construcción , d iseño y planeación de la 
vivienda han dirigido sus objetivos a la mejora y servicio a sus clientes , así 
como a la calidad arquitectón ica de las viviendas. Acciones y retos que nos 
motivan a seguir adelante , adentrándonos en el negocio de la construcción . 

De tal forma que nosotros como estudiantes, y futuros profesionistas 
debemos de tener muy clara la importancia que t iene e l conocer el desarrollo y 
crecimiento de la vivienda en México, visión que nos orienta en el desarrollo de 
nuestra vida activa en e l ramo de la construcción . Desgraciadamente, al 
respecto aún hay muchos problemas con los cuales tenemos que 
enfrentarnos todos los d ías. Ya que a pesar de los g randes esfuerzos por 
lograr que la población goce de una vivienda d igna, ind udablemente; no 
podemos dejar a un lado la realidad que se v ive en M éx ico y otros países del 
mundo. 

Actualmente , considerando que se tiene la fortuna de gozar con inventos 
tecnológ icos dentro de la construcción , éstos no son suficientes para dar 
solución a los problemas de vivienda, debido a la g ran demanda de la 
población . Y así como Juan Ignacio Barragán lo menciona en su libro 100 Años 
de Vivienda en México, ''Debemos hacer de la vivienda una prioridad nacional, 
con la misma importancia política y económica que ha tenido en fechas 
recientes la lucha contra la inflación." Aunado a esto, la falta de 
profesionalismo de algunos constructores en cuanto a la calidad de los 
materiales de las viviendas y en el diseño de los espacios habitables, han 
repercutido en un atraso para la construcción. Razón por la cual nos 
enfrentamos a una tarea d if íc il, aunque no necesariamente so los, por su parte 
los Organismos Institucionales en conjunto con los Organismos económicos 
son parte fundamental en el desarrollo de La v ivienda en M éxico, así mismo 
INFONAVIT dentro de sus objetivos, está el dar priorid ad a l desarrollo social 
en el proceso de desenvolvimiento de la vivienda, evitar la especu lac ión con el 
suelo urbano e impulsar la infraestructura y la autoconstrucc ión. 

Igualmente, es necesario el apoyo a través de los créditos para los 
constructores y los distribuidores de materiales, fundamentales en el 
desarrollo de la construcción . Solo así y de manera conjunta se logrará que la 
población cuente con una vivienda digna de calidad. 

4 Entrevista realizada por el equipo de tesis en las oficinas de C ORET (Comisión reguladora de la tenencia de 
la tierra). Agosto de 1999 . 
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CAPITULO 11. DIAGNÓSTICO DE LA ZONA DE ESTUDIO: 
UNIDAD HABITACIONAL SIMÓN DíAZ 

En este capítulo se hablará sobre el análisis de la situación que prevalece 
actualmente en la zona de estudio: " Sim ón Díaz"; se hab lará sob re el medio 
natural del lugar así 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 aná lis is d el medio natural se 
tomo como referencia la metodología propuesta por el A rq . Gerardo Blanco en 
su Antología de Ecología, combinada con una metodología propuesta por el 
equipo para los casos del análisis normativo y el estudio u rbano. 

Para desarrollar algunos de los puntos del presente d iagnóstico se tomó 
como referencia, un radio de influencia d e 800 metros a la redonda del área de 
estudio. (Ver fig ura 4) 

FIGURA 4: RADIO DE INFLUENCIA DEL CASO DE ESTUDIO 

Fuente: Planeación y Desarrollo del H. Ayuntamiento de San Luis Potosí; Subdirección 
de Planeación Urbana. Septiembre de 1999. 

2.1 ASPECTOS DEL MEDIO AMBIENTE 

En este punto se anal izarán aspectos como la ubicac ión exacta del área 
de estudio, los asoleamientos y temperaturas, los v ientos predominantes así 
como las temperaturas y la vegetación en la zona. 

2.1.1. UBICACiÓN Y LOCALIZACiÓN 

La Unidad Habitacional Simón Díaz se encuentra al sur de la ciudad de 
San Luis Potosí, tiene como límites dos vialidades importantes : Antiguo camino 
a Guanajuato y la Avenida de la Constitución la cual nac e en el Centro de esta 
c iudad. Colindantes a este fraccionamiento se ubic an colonias conocidas 
como: al sur, Residencial del Bosque y Nueva Progreso; al poniente, Simón 
Díaz y Ciudad Satélite - Francisco 1. Madero; aloriente, la colon ia Progreso. (Ver 
figura 5) 
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FIGURA 5: UBICACiÓN DE LA UNIDAD HABITACIONAL SIMÓN DíAZ 
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VILLA 
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Fuente: Planeación y Desarrollo del H . Ayuntamiento de San Luis Potosí; Subdirección 
de Planeación Urbana. Septiembre de 1999. 

2.1.2 ASOLEAMIENTO y TEMPERATURA 

En el estado se presentan diferentes condiciones climáticas, aunque más 
del 70% de su territorio se caracteriza por ser árido (la zona del Altiplano) . El 
clima que predomina corresponde a un clima seco templado con verano 
cálido. La temperatura media anual que se registra en la capital varía entre 
16°C y 18°C, la oscilación térmica es extremosa ya que la diferencia entre el 
mes más cálido y el más frío es de re y 14°C . Las estac iones climatológicas 
en la ciudad de San Luis Potosí establecen una temperatura media anual de 
17.4°e, siendo el mes de enero el mes más frío con 13°C y mayo el mes más 
cálido con 21 °C. 

FIGURA 6: DIAGRAMAS DE ASOLEAMIENTO y TEMPERATURA EN EL ÁREA D E 
ESTUDIO 

Áreas con m ayor incidencia 
solar y mayores 
temperaturas 0111 

111 111 
111 
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En los espacios abiertos de la unidad 
habitaclonal se presentan la temperaturas 
mas altas debido a la falta de elementos 
que proporcionen sombras, pero sobretodo 
aumenta en las áreas de estacionamiento. 

FUENTE: Elaboración propia. Especialidad de Administración e n la Construcción, 
Facultad del Hábitat . Septiembre de 1999 . 
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Dentro del análisis de la Unidad Habitacional encontramos que, la 
orientación de la mayoría de las viviendas con respecto al sol, es favorable ya 
que se encuentran ubicadas hacia el norte y el sur, evitando así un excesivo 
asoleamiento. La falta de vegetación (árboles principalmente) en la zona, 
ocasiona que en los espacios sin construir, espacios comunes, o de servicios 
como son las canchas, las explanadas, los estacionamientos, etc., se formen 
núcleos con mayor asoleamiento dentro de la Unidad Habitacional provocando 
con esto un microclima seco - cálido. (Ver figura 6) 

2.1.3 VIENTOS 

Los vientos dominantes en la zona tienen una dirección Nor-Este (alisios) 
mientras que los vientos contralisios van en dirección 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 Norteamérica y 
Marconi las cuales contemplan una orientación similar a la de los vientos 
dominantes. Las áreas abiertas menos expuestas a los vientos dentro de la 
Unidad Habitacional Simón Díaz son todas aquellas rodeadas por los 
departamentos o conjuntos habitacionales verticales dentro de la Unidad, así 
como también las áreas que están entre las viviendas. (Ver figura 7) 

FIGURA 7 : DIAGRAMA DE VIENTOS EN EL ÁREA DE ESTUDIO 

Áreas protegidas 
vientos alisios 

FUENTE: Elaboración propia. Especialidad de Administración en la Construcción , 
Facultad del Hábitat. Septiembre de 1999. 

2.1.4 PRECIPITACiÓN PLUVIAL 

Los principales almacenamientos con que cuenta el Estado de San Luis 
Potosí 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 kilómetros y su capacidad de almacenamiento es de 8 millones de m3 en 
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tanto q ue la Presa de San José localizada al oeste de la ciudad a 7.5 km., 
cuenta con una capacidad de almac enamiento d e 8.8 millones de m3, 
drenando un área de 265Km, la finalidad de estas presas es abastecer de agua 
a la ciudad . La presa Cañada del Lobo ' tiene como fu nc ión el control de 
Avenidas en el arroyo Españita, sin embargo ésta se encuentra casi vacía la 
mayor parte del año. 5 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 
precipitación pluvial. 

La pendiente que presenta la Unidad Habitacional es en el sentido 
Oriente-Poniente, siendo la parte más baja al Pon iente y la más a lta al Oriente. 
Los escurrimientos se dan en esta dirección , el estancamiento d e agua no es 
muy común dentro de la unidad habitacional , sólo una pequeña parte en el 
área de los estacionamientos, lo cual indica que e l drenaje cuenta con la 
pendiente necesaria para desalojar e l agua, este desalojo se da hacia el 
oriente de la Unidad Habitacional. (Ver figura B) 

FIGURA 8: DIAGRAMA DE ESCURRIMIENTOS PLUVIA LES EN EL ÁREA DE ESTUDIO 

Escurrimientos en la 

99.0 

FUENTE: Elaboración propia. Especialidad de Admin istración en la Construcción , 
Facultad del Hábitat. Septiembre de 1999. 

2.1.5 VEGETACiÓN 

La vegetación predominante en la zona es: p inos, mezquites, truenos y 
eucaliptos, algunos de estos, los más desarrollados, llegan a m edir hasta los 5 
metros de altura; dentro de la zona de estud io existe poca vegetación, 
encontramos que la más predominante se encuentra al sur - po niente, 
contenidos en dos pequeños bloques. Dentro de estos podemos observar que 
algunas áreas verdes están delimitadas por arbustos y alg unas protegidas con 
malla, éstas se encuentran al nivel de piso terminad o y en oc asiones utilizan 
cajetes elevados o maceteros para delimitar estas áreas. (Ver figura. 9 y fotografía 1) 

5 Carta Hidrológica de aguas subterráneas SPP, San Luis Potosí S .I.P. 
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FIGURA 9 : DIAGRAMA DE VEGETAC iÓN EN EL ÁREA DE ESTUDIO 

N 

FUENTE: Elaboración propia . Especia lid ad de Administración en la Construcción , 
Facultad del Hábitat. Septiembre de 1999. 

En cuanto a las v ia lidades, la única que presenta camellón es la calle de 
Simón Díaz; en el camel lón existen pocos árboles y se encuentra el pasto mal 
cuidado; en las banquetas de algunas calles existen algunos cajetes (rejillas) 
para protección de las áreas verdes. (Ver fotografía 2) En algunas calles 
peatonales se trató de dar una combinación entre á reas verdes y espacios de 
circulación , delimitando las áreas verdes de los demás espacios. Aun así con lo 
existente, se encuentran faltantes de espacios verdes en la totalidad de la 
unidad Habitacional , como en las calles veh iculares. Cabe mencionar que 
todas las áreas vedes existentes se encuentran en mal estado, los maceteros 
no se utilizan para su fin sino como basureros. 

FOTOGRAFíA 1 Y 2: VEGETACiÓ N 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 g eneralm ente es habitac ional , presentándose en 
algunos casos la actividad mixta (lotes donde se d a e l uso hab itacional con 
actividad comercial o de servicios) , A pesar de q ue el proyecto contaba 
inicialmente con áreas destinadas exclusivamente al c omercio, 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 originó dicha situac ión d ejando con esto un 
desorden de tipología de suelo dentro en la zona. (Ver fig ura 10) 

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

VIAS DONDE SE 
PRESENTA LA 
ACTIV IDAD M IXTA 

FUENTE: Elaboración propia. Especialidad de Admin istrac ión en la Construcción, 
Facultad del Hábitat. Septiembre de 1999. 

2.2.2 EQUIPAMIENTO URBANO EN EL ÁREA DE ESTUDIO 

La unidad Habitacional cuenta con el sigu iente equipamiento urbano: (Ver 
figura 11) 

1. Jardín de Niños 
2 . Escuela Primaria 
3 . Escuela Secundaria Técnica 
4 . Módulo de seguridad 
5 . Varías canchas de basquet 
6 . Pozos de abastecimiento de agua 

El Equipamiento existente satisface las necesid ad es de las personas 
habitantes del lugar, y la mayoría de éste se encuentra en buen estado, sin 
embargo hace falta más equipamiento ya que a veces se t ienen que trasladar 
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hacia otras zonas colindantes al área de estud io para desarro llar diversas 
actividades, Dentro de los servicios cuenta con redes de drenaje yagua 
potable, energía eléctrica, pavim entació n en sus calles , e iluminación , la cua l 
se encuentra en mal estado. 

FIGURA 11 : DIAGRAMA DE EQUIPAMIENTO EXISTENTE EN EL ÁREA DE ESTUDIO 
EQUIPAMIENTO EX ISTENTE EN 

EL A REA DE ESTUDIO 

FUENTE: Elaboración propia. Especialidad de Administración en la Construcción, 
Facultad del Hábitat. Septiem bre de 1999. 

2.2.3 VIALIDAD Y TRANSPORTE 

La red urbana vial de la ciudad debe incluir específicamente dos 
sistemas; uno primario , que es el que estructura los espacios en la totalidad del 
área urbana y forme parte de la zonificación de la ciudad , d e la clasificación 
general de usos y destinos del suelo. Debe existir tamb ién o t ro 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: 6 

1.- Corredores primarios: 
a) Corredores controlados o reg ionales. 
b) Corredores principales o metropol itanos 

11.- Corredores secundarios: 
a) Colectoras 

6 Planeación y D esarrollo d el H . Ayuntamiento de San Lu is Potosí; Subdirección de Planeación Urbana. 
Normas de ingeniería vial, Se p tiembre d e 1999 . 
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b) Subcolectoras 
c ) Calles locales 
d) Calles tranqu ilizadoras 
e) Calles peatonales y 
f) Ciclopedistas (Ver figura 12) 

FIGURA 12: CLASIFICACiÓN DE VIALIDADES EN LA CIUDAD DE SAN LUIS POTosí 

Fuente: Planeación y Desarrollo del H. Ayuntamiento de San Luis Potosí; Subdirección 
de Planeación Urbana. Septiembre de 1999. 

Las v ialidades para llegar a la Unidad Habitacional Simón Díaz, son : 
Prolongación Constitución , Camino Real a Guanajuato, Camino al Aguaje y 
Antiguo Camino al Aguaje (Ver figura 12), de todas estas las de mayor jerarquía 
son Prolongación Constitución que es una vialidad c olec tora, es decir que 
permite el movimiento entre vías principales, permitie ndo el desplazamiento a 
la Diagonal Sur hacia el Norte y al Periférico Sur en sentido c ontrario, ambas 
vías de gran importancia en la ciudad ya que son los anillos que conectan a 
cualquier sector de la mancha urbana y Soledad d e Graciano Sánchez. Las 
vialidades de mayor importancia son : Estados Unido s de Norteamérica, 
Camino al Aguaje y Antiguo camino a Guanajuato, estas c a lles c o n clasificación 
subcolectoras son las que dan acceso a las colonias colindantes como son: 
Los Pinos, Residencial del Bosque , Progreso, S imón D íaz. Las cal les principales 
al interior de la Unidad Habitacional son : Estados Unido s d e Norteamérica y 
Marconi , las cuales generan un circuito (Ver figura 13) d e estas calles principales 
se desprenden las demás 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 V IALIDADES EN EL ÁR EA D E ESTUDIO 

FUENTE: Elaboración propia. Especialid ad de Administración en la Construcción , 
Facultad del Hábitat. Septie m b re de 1999. 

La unidad cuenta con 12 estacio namientos distribu idos 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 
óptima y el concreto existente en estas aún 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 PÚBLICO EN EL ÁREA DE ESTUDIO 

Este servicio opera en forma defic iente, puesto que la mayoría de las 
calles , andadores y áreas comunes carecen de este servicio, lo que origina que 
estas áreas sean peligrosas para la seguridad de las personas. Es importante 
mencionar que sólo en las calles principales algunas luminarias se encuentran 
en buen estado. 

El t ipo de luminarias con las q ue cuenta e l á rea son las siguientes: 7 

• 35% Luminarias con servicio m edido 
• 65% Luminarias con servicios no munic ipal izados 

Tomando en cuenta esta tipología, 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 d icho anteriormente se demuestra que las luminarias con las que 
cuenta e l lugar no son las más adecuadas (ver figura 14), pues las de mejor 
cál idad son las de Vapor de Sodio de 150 Watts ya q ue este tipo de luminarias 

7 Fuente: Planeación y D esarrollo del H . Ayuntamiento de San Luis Potosí ; Subdirección d e Planeaclón 
Urbana. Clasificación de luminarias en la mancha urbana, Septiembre de 1999 .. 
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son las más ahorrativas y dentro del á rea d ichas lámparas son las más 
escasas. 

FIGURA 14: ALUMBRADO PÚBLICO EN EL AREA DE ESTUDIO 

LUMINARIAS SERVICIOS MEDIDOS 

1 LUMINARIAS SERVICIOS DIRECTOS (Sin medición 

1 LUMINARIAS SERVICIOS NO MUNICIPALIZADOS 

1 Vapor de Sodio 150 Walll 

2 Vapor de Sodio 250 Walts 

3 V9por de Sodio 400 Weltl 

Vapor de Merruno 250 Walll 

Vapor de Mefcurio 400 Watta 

6 Luz Mixta 100W.ttI 

7 luz Mixta 250 Watta 

8 luz Mixta 500Warts 

'0 Incandescente lSOWatts 

" ""'talare 250Watts 

'5 Vapor de Sodio 70W.1tI 

Fuente: Planeación y Desavollo d el H. Ayuntamiento d e San Luis Potosí; Subdirección 
de Planeación Urbana. Septiembre de 1999. 

2.2.5 MOBILIARIO URBANO EN EL ÁREA DE ESTUDIO 

El mobil iario urbano existente en la Unidad Habitacional es: (Ver figura 15) 

• Paradas de autobús 
• teléfonos públicos 
• juegos infantiles 
• maceteros y rejillas en jardines 

FIGURA 15: ESQUEMAS DE MOBILIARIO URBANO 

Paradas de Camión Te léfonos Públicos Tipo de Maceteros 

FUENTE: Elaboración propia . Especialidad de Admin istración en la Construcción , 
Facultad del Hábitat . Septiembre de 1999 . 
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La mayor parte del mobiliario urbano se encuentra en las áreas de 
convivencia de la Unidad Habitacional así como también en las principales 
calles (Estados Unidos de Norteamerica y Marconi); en dichas áreas de 
convivencia se nota la falta de basureros, por los desechos que ahí se dejan. 
(Ver figura 16) 

FIGURA 16: DIAGRAMA DE MOBILIARIO URBANO 

FUENTE: Elaboración propia, Especialidad de Administración en la Construcción, 
Facultad del Hábitat. Septiembre de 1999. 

2.3 NORMATIVIDAD URBANA 

Los problemas que se han venido generando tanto en las pequeñas 
como en las grandes ciudades, ya sea por el inadecuado uso de suelo o el 
incontrolable crecimiento demográfico de la población, ha traído como 
consecuencia que día con día se tenga una mayor preocupación sobre estos 
temas, teniendo como reacción la propuesta de estrategias a corto, mediano y 
largo plazo con la intención de mejorar este tipo de situaciones. Una de estas 
estrategias es el formulamiento y aplicación de leyes y reglamentos en los 
cuales se establecen normas para regir más adecuadamente todos los 
aspectos que conforman una ciudad. 

Aterrizando en el tema de investigación encontramos que, con respecto 
a las áreas habitacionales tanto en el pasado como en el presente no se salvan 
de toda la problemática que engloba una c iudad . Para mejorar nuestro 
proyecto en este punto analizaremos la normatividad v igente que tenga 
relación con el tema, para así 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: 
• Analizar la normatividad vigente . 
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• Considerar los puntos principales d e cada ley o reglamento que se 
involucren en el tema. 

• Analizar el proyecto del conjunto con un enfoque normativo. 
• Plasmar dentro de la propuesta del proyecto las reg las extraídas de las 

leyes o reglamentos estud iados. 

2.3.1 LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS 

Dentro de la Normatividad Urbana se debe de co nsid erar esta Ley, ya 
que esta menciona algunos aspectos de interés social como: normas para la 
planeación y regulación del ordenamiento territorial d e los Asentamientos 
Humanos; fundación , conservación , mejoramiento y crec im iento de los centros 
de población , entre otros temas de importancia. Los artículos invo lucrados de 
la Ley de Asentamientos Humanos en el presente trabajo son : 3 , 5 , 7 Y 33 los 
cuales nos exponen aspectos de suma importancia a co nsid erar para el buen 
desarrollo de cualquier trabajo a realizar en el presente o en tiempos futuros. 
(Ver Anex o Jurídíco) 

2.3.2 SISTEMA NORMATIVO DE EQUIPAMIENTO URBANO DE SEDUE 

La existencia de este tipo de normas nos indica e n general, qué tipo de 
equipamiento se necesita en diversas zonas dentro de un centro d e población; 
este equipamiento se asigna de acuerdo a l número d e habitantes que tengan 
las áreas propuestas, para lograr esta asignación de equipamiento se habla de 
jerarquías urbanas, la cual va desde la rural (menos de 2 ,500 hab .) hasta la 
regional (más de 500,000 hab.) 

De acuerdo a lo establecido en el Sistema Norm ativo de Equipamiento 
Urbano, nuestra área de estudio tiene una Jerarquía Urbana de ti po Básico, la 
cual varía de 5 ,000 a 10,000 habitantes, ya que en nuestra zona co ntamos con 
7 ,132 habitantes. 8 Con este tipo de jerarquía, esta no rmativ id ad nos señala 
que el Equipamiento obligatorio que debe de tener la zona, es el siguiente: 

• Jardín de Niños 
• Escuela Primaria 
• Biblioteca Local 
• Centro Social Popular 
• Unidad Médica de Primer Contacto 
• Super Tipo A (ej. Chalita pequeña) , o en su d efecto Sup er Tipo B (ej . 

Oxxo) , o en su defecto Mercado Público 
• Jardín Vecinal 
• Juegos Infantiles 
• Parque de Barrio 
• Plaza Cívica 
• Centro Deportivo o en su defecto Canchas deportivas 

6 D ato Estadíst ico obtenido del INEGI; Conteo de Población y Vivienda, 1995 (SC INCE) . 
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• Caseta de Policía 

Opcional: 
• Escuela Capacitación para el trabajo 
• Escuela Secundaria General , o en su defecto Escuela Secundaria 

Técnica, o en su defecto Telesecundaria 

2.3.3 CÓDIGO ESTATAL DE DESARROLLO URBANO Y ORDENAMIENTO 
ECOLÓGICO 

Los artículos tomados de este código son : 51, 56, 74, 77, 79 Y 93 los 
cuales nos exponen asuntos de la regulación y ordenación del territorio , tanto 
de los asentamientos humanos como del uso de los recursos naturales y el 
establecimiento de la zonificación del territorio , la determinación de las 
provisiones y reservas del suelo, así como de la clasificación de usos y destinos 
de éste. (Ver Anexo Jurídico) 

2.3.4 PLAN DE CENTRO DE POBLACiÓN ESTRATÉGICO PARA LAS 
CIUDADES DE SAN LUIS POTosí y SOLEDAD DE GRACIANO SÁNCHEZ 

El avanzado crecimiento de la ciudad , que la mayor de las veces ha sido 
desordenado ha dado origen a la creación 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 Potosí, así como en Soledad de Graciano Sánchez. En este Plan se 
establecen los usos generales, específicos y de impacto significativo, 
permitidos o prohibidos en las distintas zonas que integran la zonificación 
urbana . 

Al comparar el área de estudio con este Plan , nos encontramos que ésta 
se encuentra clasificada en un tipo de suelo 28: fraccionamientos 
habitacionales de densidad media alta 01er Anexo Jurídico) , la cual según el Plan 
debe de contener una densidad vecinal promedio de 168 Hab/Ha. 9

; dentro de 
dicha zona esta densidad es la predominante y en menor grado encontramos 
también el tipo 4P (Vivienda Progresiva). El Plan Estratégico nos marca que la 
dotación de agua potable para las zonas habitacionales de densidades media 
alta tendrá que ser de 200 Its/hab/día con una descarga mínima a la red del 
drenaje del 75% de esta dotación. En energía eléctrica para vivienda popular y 
de interés social nos dice que debe de haber 2 .9 KVA/Viv. 

9 Plan de centro de Población Estratégico para las ciudades de San Lu is Potosí y Soledad de Graclano 
Sánchez.1993. Diario Oficial de la Federación . 
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2.3.5 REGLAMENTO DE CONSTRUCCiÓN MUNICIPAL 

Este t ipo de normatividad nos marca lo que está permitido construir en la 
zona basándose en la clasificación del plan de centro de población estratégico. 
Los artículos que se relac ionan con el presente proyecto son : del capítula IX los 
artículos 43, 44 Y 46 los cuales nos hablan de los lineamientos vigentes a segu ir 
en lo referente a los conjuntos habitacionales indicánd o nos aspectos como: 
vialidad dentro y colindante al área de estud io , áreas de donación, alturas 
máximas permitidas así como los tipos de construcciones adecuadas para 
este tipo de fraccionamientos, entre otros. (Ver Anexo Jurídíco) 

2.3.6 CONCLUSIONES DE LA NORMATIVIDAD VIGENTE 

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

• Crear zonas habitacionales, de recreación y trabajo adecuados, las cuales 
deberán contar con buena dotación de infraestructura, equipamiento y 
servicios urbanos. 

• Contemplar el uso de suelo autorizado para cada área dentro de la ciudad , 
tom ando en cuenta la densidad habitacional . 

• Contemplar servicios de comercio , educación , salud y otros que fuesen 
necesarios dentro del área de estudio. 

• Considerar anchos de la Vía Pública tanto de calles como de banquetas y 
andadores, contemplando la estructura de las calles según las 
características de cada una. 

• Considerar las normas básicas aplicables a los fraccionamientos como: 
dimensión de lotes. Áreas de donación, equ ipamiento para la satisfacción 
de necesidades, diseño de imagen urbana, etc. 

• Tomar en cuenta las normas constructivas mencionadas en el Reglamento 
de Construcción , para la edificación de las v iviendas. 

2.4 ESTRATEGIAS DE REGENERACiÓN URBANA 

La propuesta general para el mejoramiento en la zona parte 
principalmente de la ordenación de las áreas específicas para el desarrollo de 
cada actividad. Después de analizar los resultados arrojados por el 
diagnóstico, dentro de la zona se crearán áreas específicas para el desarrollo 
de cada una de las diversas actividades como son : espacios abiertos de 
convivencia, áreas de vivienda, áreas 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 será proponer viviendas mixtas, es decir, viviendas que incluyan un 
local anexo donde se podrá dar la actividad comercial; esta propuesta es 
resultado del análisis e laborado del lugar, donde se observó que existen 
viviendas con comercio en d iferentes puntos dentro de la zona, generando 
una mala imagen de ésta ya que la mayoría de las veces el comercio se da 
en la sala de la vivienda, lo que orig ina que se reduzcan los espacios de 
dicha vivienda. Este tipo de viviendas mixtas se ubicarán en puntos de 
mayor influencia como: vialidades principales, cerca de las áreas de 
convivencia y del equipamiento, etc. 

• Reducir la Densidad Promedio de la Población actual que es de 275 hab/Ha, 
ya que esta es demasiado alta para el tipo de suelo a que pertenece, dicha 
densidad según el Plan Estratégico de Población debe de ser de 168 hab/Ha 
con un Coeficiente de Ocupación del Suelo (COS) d e l 65% y un Coeficiente 
de Uso de Suelo (CUS) de 1 .7 , datos que se pretenderán respetar en una 
propuesta futura. 

• Dotar a la población con el número necesario de cajones de 
estacionamiento, los cuales según la normatividad debe de ser de 1 cajón 
por vivienda. Considerando que no toda la poblac ión cuenta con coche, 
estas áreas se utilizarán como espacios deportivos: canchas de fútbol y de 
basquet; lo cual dará un mayor aprovechamiento de estas áreas. 

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

2.4.2 INFRAESTRUCTURA 

ESTRATEGIAS A SEGUIR CON RESPECTO A LA INFRAESTRUCTURA: 
• La dotación de agua potable tendrá que ser de 200 Its/hab/día, en total 

deberemos de cubrir una demanda de 1 '089,600 Its/día para satisfacer las 
necesidades de la población que va a habitar el lugar. Es importante 
mencionar que actualmente la dotación a cubrir es d e 1 '426,400 Its/dia los 
cuales no se cubren ya que dentro de la zona sólo cuentan con agua dos 
horas al día. 

• La red de drenaje deberá de tener una descarga del 75% de la dotación del 
agua potable. 

2.4.3 EQUIPAMIENTO 

ESTRATEGIAS A SEGUIR CON RESPECTO AL EQUIPAMIENTO: 
Tomando el área destinada al Subcentro antes mencionado, se dotará a 

la población del lugar del equipamiento fal tante según el análisis de campo y 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: 

• Jardín de Niños (Tres) 
• Escuela Primaria (Cinco) 
• Escuela Secundaria Técnica (Dos) 
• Escuela Secundaria General (Una) 
• Caseta de Vigilancia (Dos) 
• Centro de Salud 
• Casa - Cuna 
• Iglesia (Tres) 
• Unidad Deportiva 
• Panteón 
• 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 lo siguiente: 

• Biblioteca local 
• Super tipo A 
• Capilla 
• Salón de Usos Múltiples 
• Unidad Médica de Primer Contacto 
• Jardín 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 áreas destinadas a estacionamientos) 

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

2.4.4 MEJORAMIENTO AMBIENTAL 

ESTRATEGIAS A SEGUIR CON RESPECTO AL MEJORAMIENTO AMBIENTAL: 

• 

• 

• 

• 

Se tratará de dar una imagen urbana uniforme, integrándonos a la unidad 
formal y espacial. 
Se crearán áreas verdes y espacios de convivencia suficientes, los cuales 
contarán con los elementos necesarios para lograr un mejor 
aprovechamiento de éstos, mejorando la imagen urbana de la totalidad. 
El mobiliario urbano con el que contará: maceteros, teléfonos públicos, 
paradas de autobús, señalética, etc., será de acuerdo a las características 
del lugar para lograr una mayor uniformidad en el lugar. 
Las vialidades principales, secundarias y los andadores peatonales estarán 
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 11 

A través del análisis realizado conocimos más a fondo la Unidad 
Habitacional Simón Díaz y pudimos observar los beneficios o los errores de 
ésta, la mayoría de las veces estos defectos son perjudiciales a las personas 
habitantes del lugar; sobre todo se pueden mencionar las áreas comunes pues 
la mayoría no son aprovechadas para su fin por la falta de elementos 
proporcionadores de sombras o por las grandes áreas 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 pequeña escala. La mayoría 
de éstas, sacrifican un área de la vivienda haciéndola aún más pequeña, lo 
cual ocasiona un problema si tomamos en cuenta que la mayoría de las 
familias cuentan con 5 u 8 miembros. 

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

Es cierto que sí queremos mejorar el proyecto debemos someternos a la 
normatividad vigente, de la cual se considerarán los puntos que se involucren 
con el desarrollo del proyecto como: la aplicación de estrategias de 
regeneración, políticas de reordenamiento o la consideración de zonas de 
vivienda, trabajo y recreación basadas en las normas básicas. 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 así como también que carece de algunas otras, las cuales se 
tendrán que ir integrando al proyecto conforme se vaya d esarrollando . 
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CAPITULO 111. ESTRATEGIAS ECONÓMICAS - FINANCIERAS 

3.1 USUARIO POTENCIAL 

Para desarrollar este punto es impo rtante cons idera r el tipo de usuario al 
que posiblemente iría enfocado nuestro producto , para saber que tipo d e 
mercado vamos a atacar durante nuestra promoción , y que tipo de vivienda se 
les va a ofrecer a cada uno de ellos basándono s en sus posibilidades 
adquis itivas de vivienda. 

3.1.1 DENSIDAD DE LA POBLACiÓN EN EL ÁREA DE ESTUDIO 

TABLA 1: DISTRIBUCiÓN DE LA POBLACiÓN EN EL ÁREA DE ESTUDIO 

a) Distribución por edades: 
Población de O a 4 año s 
Población de 4 a 6 años 
Población de 6 a 12 años 
Población de 1 2 a 1 5 años 
Población de 1 5 a 1 8 a ños 
Población de 1 8 a 30 a ños 
Población mayor de 30 años 
Población Total 

b) Empleos de la Población: 
Población Económicamente Activa Ocupad a 
Población Económicame nte Activa Desocupad a 
Población ocupada en e l sector secundario 
Población ocupada en e l sector terciario 
Población ocupada como empleado u obrero 
Población ocupada como jornalero o peón 
Población que trabaja por cuenta propia 

c) Ingresos de la Población 10 

Población con ingresos de menos de un SM mensual 
Población con ingresos entre 1 y 2 SM mens ual 
Población con ingresos entre 2 y 5 SM mensual 
Población con ingresos mayor de 5 SM mensual 

1 ,020 
283 

1 ,385 
545 
371 

1,279 
2 ,249 
7 ,132 

2 ,054 
29 

1 ,146 
873 

1,851 
19 

129 

286 
1 ,117 

589 
62 

Fuente: Datos Estadísticos obtenidos del INEGI (Censo Económico 1990, Conteo 
de Población y vivienda 1995) 

La mayor parte de la población del á rea de e studio , es menor de 30 
años, (Ver fig ura 17) lo cual nos indica que en un fu tu ro la zo na tendrá una alta 
dem anda de vivienda, de equipamiento y servic ios. Esto muestra la 
importancia que se le debe de tomar a este ti po de c osas, al crear en un 

10 Datos Estadísticos obtenidos del INEGI (Censo Económico 1990, Con teo de Población y Vivienda 1995) 
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futuro una posible "Propuesta" deberá contar con los espacios adecuados 
para la realización de las diversas actividades. 

FIGURA 17: DISTRIBUCiÓN POR EDADES EN EL ÁREA DE ESTUDIO 
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8% 
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Fuente: Datos Estadísticos obtenidos del INEGI (Censo Económico 1990, Conteo d e 
Población y v iv ienda 1995) 

3.1.2 OCUPACiÓN DE LA POBLACiÓN EN EL ÁREA DE ESTUDIO 

FIGURA 18 Y 19: PRINCIPALES SECTORES D E OCUPACiÓN EN EL ÁREA DE ESTUDIO 
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Fuente: Datos Estadísticos obtenidos del INEGI (Censo Ec onómico 1990, Conteo 
de Población y vivienda 1995) 

3.1.3 NIVEL ECONÓMICO DE LA ZONA 

El nivel económico de la población de la zona de e stud io es m uy b ajo en 
comparación con las demás áreas dentro de la c iudad d e San Lu is Poto sí, los 
ingresos predominantes varía de 1 a 2 Salarios M ín imos , 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, y a 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 

28 



• 

• 

• 

• 

GRUPO CALlI f.o: MUCION y CONSTRUCCION 

anteriormente nos da la respuesta a el porqué del nivel de v ida en la zona de 
estudio. 

FIGURA 20: CLASIFICACiÓN DE INGRESOS EN EL ÁREA DE ESTUDIO 
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Fuente: Datos Estadísticos obtenidos del INEGI (Censo Económico 1990, Conteo de 
Población y vivienda 1995) 

3.1.4 ANÁLISIS SOCIAL DEL ÁREA DE ESTUDIO 

Los datos estadísticos mencionados anteriormente , nos dan como 
referencia que a pesar de que en la zona la población predominante es menor 
de 30 años, alguna parte no asiste a la escuela y otra parte no cuenta con la 
educación básica y superior necesaria. Estas personas por lo regular son 
jóvenes los cuales, al no asistir a la escuela no tienen ningún tipo de actividad , 
lo que genera que la mayoría de ellos se dediquen a la vagancia, generando 
problemas en sus casas y cierta rebeldía en ellos; esto trae como 
consecuencia que en la zona se den altos índices de pandillerismo y 
drogadicción 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: PROBLEMÁTICA SOCIAL EN EL ÁREA DE ESTUDIO 

DROGADICCION 

Fuente: Planeación y Desarrollo del H. Ayuntamiento de San Lu is Potosí, Subdirección 
de Planeación Urbana. Septiembre de 1999 . 
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3.1.5 NIVELES DE ESCOLARIDAD 

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

FIGURA 22 Y 23: ESCOLARIDAD EN EL ÁREA DE ESTUDIO 

Población ma)'U 

de l5a1"1oscon 
pnmana. 

secundaria y '" 
nivel superior 

34% .. ..,_iii~ PobtaclÓn Sin 

estudios mayor 
de 15 anos 

66% 

ESCOLARIDAD DE LA POBLACiÓN MAYOR DE 15 AÑOS 

PoblacIÓn mayor 
de 15 anos con 

Instrucción 

Población mayor 
de 15 aflos con 

pnmana 
completa SUperIOr 

'4% 

~ 50% 

PoblacIÓn mayor 
de 15 anos con 

secundarla 
completa 

36% 

Fuente: Datos Estadísticos obtenidos del INEGI (Censo Económico 1990, Conteo de 
Población y vivienda 1995) 

3.2 ASPECTOS DE MERCADO 

Dentro de este punto se analizará la demanda de vivienda en el área de 
estudio así como las opciones que la competencia ofrece al mercado meta al 
que nos vamos a enfocar; estos conceptos nos ayudarán a tener más claro 
nuestro mercado y las posibilidades de producto a ofrecer. 

3.2.1 MERCADO META 

Dentro de la gran cantidad de asalariados que solicitan algún tipo de 
financiamiento para vivienda en la ciudad de San Luis Potosí, podemos 
mencionar a quienes cuentan con uno ó dos salarios mínimos, estas personas 
presentan más problemas para obtener casa propia por contar con un crédito 
reducido, generalmente son obreros o albañiles con un nivel bajo de 
educación . Dentro de esta clasificación también se encuentran trabajadores 
con ingresos entre 2 a 5 salarios mínimos que laboran como empleados y que 
cuentan con estudios técnicos , quienes al contar con un poco más 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 información: 

• El 68% de la población económicamente activa tiene ingresos menores a 
dos salarios mínimos. 

• El 29% varían en ingresos de 2 a 5 salarios mínimos 
• y un tercer grupo en minoría con un 3%, las cuales son personas con 

ingresos mayores a 5 salarios mínimos. 

Tomando en cuenta estos números, llegamos a la conclusión de que el 
proyecto deberá contar con varios tipos de vivienda, cada una con distinto 
precio de venta de acuerdo a los metros cuadrados d e construcción y a los 
acabados que presente cada opción ; esto nos ayuda a tener un catálogo de 
opciones más atractivo, ajustándose a las distintas posibilidades económicas 
de nuestro clientes. En general nuestro mercado meta es la población de nivel 
medio bajo o popular, las cuales deben ser asalariadas y estar propensas a ser 
sujetas de créd ito; en el caso de manejarse vivienda por paquete los clientes 
los podemos reunir ya sea por medio de la invitación de una central o 
sindicato, o reuniendo a personas con ayuda de anuncios en radio, televisión , o 
impresos, tratando de convencerlos anunciando las ventajas con las que 
cuenta el fraccionamiento como: ubicación , equipamiento, etc . 

En este punto según el INFONAVIT, para poder ser aceptados como 
sujetos de crédito en un financiamiento de casa- habitación, este pide contar 
con determinados números de bimestres aportando al Instituto, aquí en San 
Luis Potosí se necesitan 46 y medio en oferta d irecta y en paquete 17 
bimestres mínimo pagando aportaciones al SAR 11 Por ot ra parte es necesario 
que los derechohabientes cuenten con 90 puntos para ser sujetos de crédito , 
los puntos dependen de la cantidad de salarios y del tiempo que el trabajador 
esté laborando en las determinadas empresa. 

3.2.2 ANALlSIS 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, así como la falta de un 
suelo apto y planes urbanos adecuados. Se d ice que una de las causas por las 
que no se cubre un porcentaje de vivienda, es el crédito inaccesible por la baja 
capacidad de los demandantes: el 70% de la población económicamente 
activa tiene un ingreso menor a los 2.5 salarios mínimos y el 60% se ocupa en 
actividades del sector informal. Pero e l problema se basa en la escasa 
posibilidad de financiamiento , los organismos públicos d e vivienda que tienen 
los recursos, sólo se aplican a un sector reducido de la po b lación; para el resto 
tiene que generarse un sistema de ahorro previo , rentable , flexible y seguro con 
mecanismos alternos.12 

11 Entrevista al promotor de vivienda Jorge Russel. 31 d e Agosto de 1999. 
12 Revista de construcción CMIC marzo 1999. Cámara Mexic ana de la Industria de la Constricción . 
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En México existen institutos como: INFONAVIT, PROSAVI , FOVI , ISSSTE, 
etc., que dedican prácticamente la totalidad de sus recursos para financiar 
vivienda, y así atacar la gran demanda que existe en todo el país , por está 
razón se dice que durante 1999, en San Luis se construirán 8 ,000 viviendas, 
para satisfacer una parte de los créditos otorgados por INFONAVIT, FOVI y 
PROSAVI , 13 con una inversión de mil millones de pesos y la generación de 
40,000 empleos directos a la industria de la construcción , este volumen a 
pesar de ser significativo resulta insuficiente comparado con la gran demanda 
registrada actualmente. En este año en particular se han destinado más 
recursos para la construcción de casas que en otros años, gracias a esto se 
apoya de manera considerable el crecimiento de la industria de la 
construcción , quien después de 1994 no ha tenido una recuperación 
económica considerable. Cabe mencionar que en San Luis Potosí, hace poco 
se realizó un convenio entre INFONAVIT, CMIC y PROVIVAC, con la Banca 
Múltiple, particularmente con bancos como: BILBAO VIZCAYA, BITAL Y 
BANORTE para otorgar créditos puente a promotores de vivienda de estas 
instituciones, 14 ya que desde 1994 este tipo de financiamiento estaba 
cancelado. 

INFONAVIT realiza 6 subastas al año, otorgando m iles de créditos, 
distribuidos en sus cinco líneas de crédito, ya sea en demanda directa, 
paquetes o cOfinanciamiento , los últimos son los más escasos, y los primeros 
los más saturados, por ser financiamiento para terreno y construcción . En 
cuanto a los trabajadores no asalariados, según el sec retario del CETNA 
(Confederación estatal de trabajadores no asalariados) comentó que sólo un 
30% de estos trabajadores no asalariados en el estado, cuentan con casa 
propia. 15 Esta confederación aglutina a poco menos de 28 mi l trabajadores no 
asalariados, de los cuales, sólo una mínim a parte de ellos cuentan con servicio 
deIIMSS. 

Para ser promotor de una institución como FOVI , INFONAVIT, ISSSTE, 
etc. , se necesita cumplir con una serie de requisitos que resultan demasiado 
complicados; además se tiene que contar con una calificación 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 económica de la empresa. Cuando una persona quiere conseguir 
un tipo de crédito para obtener vivienda, generalmente opta por el sistema 
más conocido que es demanda directa ó subastas, sin siquiera analizar las 
otras opciones, de ahí que las subastas siempre tengan una gran lista de 
espera, aunado a esto tenemos que las instituciones encargadas d e estos 
trámites piden una serie de requisitos complejos y tardados para el 
otorgamiento del crédito. Por estos conflictos de las 2 partes, el proceso para 
ser dueño de una vivienda resulta ser demasiado largo, pues tan sólo el 
otorgamiento de crédito dura aproximadamente 6 meses. 

13 Periódico el Sol de San Luis . 20 de agosto de 1999. "(8 ,000 v iviendas se construirán en S .L.P. en este año" . 
14 Periódico Pulso . Sep. 1999."Reactivarán la construcción de vivienda en el Estado ". 

1 5 Periódico Pulso. 23 de Junio d e 1999. "Pocos trabajad ores no asalariados c uen ta con vivienda propia -
CETNA" . 
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A nalizando la oferta dentro del Mercado encontramo s que, se ofrece 
gran variedad de créditos de v iviendas de n ivel popular, ofreciendo más 
opciones a las personas interesadas en adquirir una vivienda con crédito 
INFONAVIT, FOVI , PROSAVI , lo que trae c omo consecuencia que las personas 
con bajos ingresos económicos puedan a dquirir su v iviend a. Dentro de la oferta 
es importante considerar, la gran cantidad de e mpresas inmobiliarias y 
constructoras que se dedican a la promoción , tan sólo a lred edor de las oficinas 
del INFONAVIT en San Luis Potosí sobre la aven ida Carranza, se encuentran 5 
ó 6 compañías dedicadas a esta actividad , algunas con ventas mayores que 
otras, de acuerdo a su capacidad d e producción y mercadotecnia . Es 
importante analizar algunas de las empresas de la c omp etencia que están 
trabajando con créditos INFONAVIT, para saber dentro de qué rango nos 
vamos a mover con nuestra futura prom oc ión , qué ventajas o desventajas 
tendremos a diferencia de dicha competenc ia para poste riormente de analizar 
ésta, diseñar nuestro plan de ventas , nue stra public idad , etc., y así atacar lo 
más adecuadamente posible nuestro mercado meta. (Ver tabla anexa. ) 

3.3 OPCIONES DE FINANCIAMIENTO 

3.3.1 GENERALIDADES 

3. 3. 1. 1 HISTORIA DEL FINANCIAMIENTO PARA LA VIVIENDA EN MÉXICO 

Correspondió a Plutarco Elías Calles el honor d e haber iniciado la 
estrategia estatal en materia de vivienda, al crear en 1920 la D irección de 
Pensiones Civiles y de Retiro mediante un decreto que d ata del 12 de ago sto 
de 1925, el cual incluía entre sus funcion es la de otorgar c rédi tos h ipo tecarios 
para la adquisición o construcción de vivienda. 

La primera gran institución de crédito para presta r servicIos de banca 
h ipotecaria fue el Banco Nacional Hipotecario y d e Obras Públicas 
(BANOBRAS). En el sexen io del presidente Miguel Alemán dio principio la 
aplicación de recursos al financiamiento habitacional. A p artir de 1949, se 
otorgaron créditos a instituciones principa lmente del ISSSTE; recordando que 
en 1954 fue constituido el Instituto Nacional de la V iviend a, p rimer organismo 
del Gobierno Federal destinado a l fomento de la vivienda económica . 

Hacia 1963 la estrategia del f inanciamiento se fortaleció 
considerablemente en el establecimiento del Plan Nacio nal Financiero de la 
V ivienda que dio origen al FOVI y al FOGA, y con e l incremento de la 
partic ipación privada en la v ivienda. Estos organ ismos tenían c o mo objet ivo 
financiar y garantizar los créditos de vivienda económica resp ectivamente . 
Nueve años más tarde surgieron el INFONAVIT, el FOVIMI , e l INDEC O y otros 
organ ismos que han venido a conformar el panorama del fina nciamiento 
habitacional en México . 
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El último sexenio en que BANOBRAS mantuvo una poslclon importante 
en el f inanciamiento habitaciona l en M éxico , fue el de López Mateos (1958-
1964), pues al concluir éste el FOVI vino a remplazarlo en esa priorid ad . Esto no 
quiere decir que su labor haya desaparec ido, sino que ante el surgimiento de 
nuevos organismos especial izados en el fi nanciamiento para la vivienda, como 
el INFONAVIT, y , posteriormente, el FONHAPO, BANOBRA S se dedicó 
crecientemente a apoyar e l financiamiento de obras de infraestructura. 

El origen de la problemática de la v iv ienda, es s in duda financiero , y si 
hablamos más concretamente, del financ iamiento bancario; el país entró a él 
con lentitud primeramente , por iniciativa del sector p rivado y lueg o con una 
verdadera estrategia estatal de financ iam iento de viviend a urbana ; por otra 
parte, aun cuando el financiamiento constituye el e lemento m otor de la 
generación habitacional , debemos aclarar que no es e l único componente 
político de importancia, existen las cuestiones del fomento a la ind ustria de la 
vivienda y la política urbana. A partir de 1984 se incorporó igualmente la línea 
de crédito para vivienda en arrendamiento dentro d e l esquema del FOVI . 
Siendo de esta manera, que en los ú ltimos años el FOVI ha seguido 
promoviendo su línea de créd ito especializad a , promocionando 
particularmente el esquema de arrendamiento con opción 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 actuó sobre los subsidios y la simplif ic ac ión de los 
cajones de financiamiento , buscándose eliminar los subsid ios financieros que 
habían venido siendo aplicados desde 1980. Por otra parte, se m odificó el 
sistema de c inco cajones que imperó desde 1984 estableciendo solamente 
dos tipos : 

• el cajón A , para un precio de venta hasta 100 S . M . 
• el cajón 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 
m ínimos. A partir de aquí, lo más trascendental de la transfo rmación 
estructural se dio en 1989, dentro de la estrateg ia de liberación d el s istema 
f inanciero necesaria para la re privatización de la banca y la apertura financiera 
del país. En abril de 1989 desapareció el encaje obl igato rio para v ivienda, de 
manera que la banca podía entonces canalizar sus recursos p ropio s hacia el 
segmento de mercado que le pareciera más rentable . Ese mismo año, se 
incluyeron otros cambios en los esquemas de FOVI , ligados al establecimiento 
de un s istema de subasta para los recursos crediticios. Finalmente , otra 
modificación de este período fue que con la desaparición d el encaje legal el 
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FOVI dejó de financiar proyectos para más de 160 salarios mínimos que serían 
cubiertos por la banca comercial con recursos propios. 16 

3.3.1.2 SITUACIÓNACTUA L DELA BANCA HIPOTECARIA 

Debido a que el Programa Financ iero de la Viv ienda se encuentra 
inmerso en un s istema dual , las divisiones h ipotecarias de la banca comercial 
están destinadas a jugar un rol cada vez más importante . A este respecto 
conviene recordar que además de su apoyo a la vivienda de interés social 
pactado dentro del Programa Financiero de la Viviend a, la banca comercial 
continuó prestando servicios hipotecarios p ara v ivienda m edia y resid encial. 

Dadas las condiciones de ingresos de los trabajadores mexicanos, los 
mecanismos de f inanciamiento de la v iv ienda que habían sido creados hasta 
finales de los años 60 's resultaban insuficientes para dotar d e vivienda a esta 
importante población . El fondeo de BANOBRAS partía de la colocación de 
obligaciones en el mercado y de subsidios federales, mientras que el 
Programa Financiero de Vivienda se fondeaba básicamente en el ahorro 
bancario; pero en ambos casos la capacitación no cubría más que un pequeño 
segmento de la demanda potencial. A continuación se hab lará de cómo se 
maneja el financiamiento en el país de manera genera l, las partes que 
intervienen y cuáles son propicias para un proyecto habitac ional. 

EL SISTEMA FINANCIERO MEXICANO. El sistema financie ro es el conjunto 
de organizaciones, tanto públicas como privadas, a t ravés de las cuales se 
llevan a cabo y se regulan actividades como: c ircu lación del dinero, 
otorgamiento y obtención de créditos , realización de inversiones y prestación 
de servicios bancarios de seguros y fianzas . 

Este conjunto de instituciones se encargan de proporcionar 
financiamiento profesional a las personas físicas y m ora les . Este sistema 
integra de hecho al mercado de dinero (oferta y dem anda d e dinero) y al 
mercado de capitales (oferta y demanda de capitales). En la est ructura del 
sistema financiero mexicano, la autoridad máxima sigue s iendo la Secretaría 
de Hacienda y Crédito Público; así mismo el sistema f inanciero se refiere a 
través de dos comisiones y del Banco de México.17 

Dentro de este sistema podemos encontrar diversas instituciones que 
nos pueden apoyar a financ iar nuestra em presa, recordemos q ue el esquema 
financ iero de un desarrollo habitacional p resenta dos ti pos d e créditos, uno 
para la empresa (para insumos, gastos de inversión , etc .) y otro para el c liente 
pueda obtener la vivienda (INFONAVIT, FOVI , ISSSTE, etc.) 18 

16 Juan Ignacio Barragán ; 100 Años de Vivienda en México , Historia de la Vivienda e n una óptica econó m ica y 
social . Urbis , 1993 
17 Eduardo Vi llegas H . y Rosa María Ortega O . El Nuevo Sistema Financiero M exicano. Edito ri a l PAC, S .A. d e 
C.v. México, 2 a . Edición 1994 . 
1S Plática con el promotor de vivienda Gabriel Guerra Malac ara. VIVITECH . 28 d e agosto d e 1999. 
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FIGURA 24: ESQUEMA GENERAL DE FINANCIAMIENTO 
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Fuente: Elaboración propia en base a datos obtenidos en la entrevista con el Arq . 
Gabriel Guerra Malacara. Especialidad de Administración en la Construcción, Facultad 
del Hábitat. Octubre de 1998 . 

NACIONAL FINANCIERA. Nacional Financiera capta recursos del exterior y en 
el propio país 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 Múltiple 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 número de centros de 
atención a los usuarios de sus servicios. 

De acuerdo a su Ley Orgánica, 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 tecnología, promover su desarrollo y transferirla, emitir 
certificados de participación , recibir de terceros valores de títulos de prenda y 
otras actividades. 

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

UNIONES DE CRÉDITO. Son organismos instituidos como sociedades 
anónimas de capital variable, se agrupan a personas físicas y morales 
dedicadas a actividades agropecuarias, industriales o comerciales, en forma 
individual o distinta, que por medio de la cooperación buscan resolver sus 
necesidades financieras en forma más directa y oportuna, al proporcionar su 
acercamiento organizado al Sistema Financiero Nacional, así como otros 
beneficios derivados de actividades realizadas en común por sus socios 
(abasto, comercialización y asistencia técnica). Están reguladas por la Ley de 
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organ ismos auxiliares de crédito y operan mediante autorización que otorga la 
Secretaría de Hacienda y Crédito Público a través de la Comisión Nacional 
Bancaria. 

SOCIEDADES DE INVERSiÓN. Son sociedades anónimas con un capital 
mínimo totalm ente pagado, orientadas al anál isis de opc iones de inversión de 
fondos colectivos, que t ienen por objeto la adquis ic ión de valores y 
documentos seleccionados de acuerdo al criterio de d ive rsificación de riesgos, 
con recursos provenientes de ahorradores interesados en fo rmar y mantener 
su capital , invirtiéndolo por su cuenta a benefic io de éstos. 

BANCA MÚLTIPLE. Son instituciones que real izan todas la operaciones 
correspondientes al ejercic io de la Banc a especializada moderna. Es decir, la 
banca múltiple realiza las func iones intermediaras entre e l público ahorrador y 
los usuarios de crédito (nosotros), a través de sus departamentos de ahorro, de 
depósito , financiero , hipotecario y de capitalización . La banca múltiple es una 
organizaclon muy moderna del sistem a y que permite captar mayores 
recursos del público y canalizar los créditos en forma c reciente, la Banca 
Múltiple forma parte del Sistema Financiero de un país y o pera en el mercado 
de dinero y capital debido a que sus t ransacciones so n a corto y a largo 
plazo. 19 

Ahora analizaremos las opciones m ás viables tanto para financiamiento 
del cliente (para la adqu is ic ión de vivienda), como el propio (para actividades 
comerciales). 

3.3.2 FINANCIAMIENTO PARA CLIENTES. 

3.3.2.1 INSTTUTO DEL FONDO NACIONAL DE LA VIVIENDA PARA LOS 
TRABAJADORES: INFONA VIT 

El objetivo principal de INFONAVIT es dotar de vivienda a los 
derechohabientes, (siempre y cuando formen parte d e l instituto un tiempo 
m ínimo dos años) . Este organ ismo sigue un proceso que consiste en: 

• Convocatoria 
• Inscripción (que tiene un costo) 
• Subasta para el otorgamiento de créd ito 
• Elección 
• Otorgamiento de crédito 
• Construcción de la vivienda 
• Terminación de obra 
• Entrega de v ivienda a cada familia . 

19 Eduardo Villegas H . y Rosa María Ortega O . El N uevo Sistema Financiero Mexicano. Editorial PAC, S .A. d e 
C . V . México 2a . Edición 1994 . 

37 



.. 

.. 

GRUPO CALLI 'kUWI (t. )N') RUCLION 

Para integrar el expediente del derechohabiente en demanda libre, 
paquete, subastas y cofinanciamiento es necesario presentar la 
documentación siguiente : 

1. Acta de nacimiento del trabajador 
2. Identificación vigente con fotografía 
3 . Credencial de afiliación al IMSS 
4 . Constancia de domicilio (original) 
5. Acta de matrimonio 
6. Acta de divorcio 
7. Acta de defunción copia certificada. 
8. Constancia expedida por el patrón en hoja membretada. 
9. Modificación de salarios, fo rma del IMSS, actual , (original) 
10. Tres referencias personales 
11 . Documentos que comprueben la dependenc ia económica de los 

familiares. 2o 

EL INFONAVIT MANEJA 5 LíNEAS DE CRÉDITO: 

LíNEA 1. ADQUISICiÓN DE VIVIENDA FINANCIADA POR EL INFONAVIT (SUBASTAS) 

Hace algunos años, esta línea absorbía el 75% del t ra b ajo del INFONAVIT; 
el instituto encargaba la construcción de vivienda a una c o nstructora, y el único 
requisito que se solicitaba era que la empresa tuviera capacid ad financiera 
para hacerse cargo de la construcción , por lo general se ad judicaba a una 
empresa conocida. Actualmente se realiza una subasta de p royec tos y se 
presenta una postura que consiste en presentar un programa fi nanc iero donde 
se justifica la cantidad de dinero necesaria para la construcc ión de las casas ; 
por lo general la postura más barata es la que gana. El o to rgamiento de crédito 
dura aproximadamente 6 meses. Antes se f inanciaba e l 100% del proyecto, 
pero con la situación económica actual , esto ya no es pos ible, ahora existen 
dos modalidades: 

• En la primera INFONAVIT financia el 75%, y la const ructora el 25% 
restante . 

• En la segunda el financiam iento es por el 45% y la c onstructo ra cubre el 
55%. Aunque para esto se necesita p resentar un programa físico -
f inanciero exacto, y ser una constructora con experienc ia en este tipo de 
construcciones. 2 1 

LíNEA 11. ADQUISICiÓN DE UNA VIVIENDA DE COMPRA A TERCEROS 

La vivienda que se pretende comprar no debe c ontar con más de 15 
años de antigüedad , si es usada. En caso de que sea v iviend a nueva se 
emplean recursos del constructor, el financiam iento d e INFONAVIT se rige 
sobre el avance de obra. La promotora puede presentar : 

20 Doc umentación de información sol ici tada en oficinas d e INFONAVIT. 19 de A gosto d e 1999. 
2 1 Plática con el ing . G ilberto Matus. Area de proyectos INFONAVIT, 26 d e Agosto de 1999 . 
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• V ivienda por construir 
• V ivienda por term inar 
• Vivienda terminada 
• Promesa de com pra - venta. 

Existe una modalidad llam ada COFINANCIAMIENTO, donde el Gobierno 
del Estado regala el terreno o lo urbaniza , e INFONAVIT f inancia la construcción 
de la vivienda. La proporción de recursos es 25% el primero, y 75% el instituto; 
al derechohabiente sólo se le cobra este ú ltimo y prácticamente la vivienda es 
un poco más barata. 22 

LíNEA 111. CONSTRUCCiÓN DE VIVIENDA EN TERRENO PROPIO 

Cuando e l acreditado es dueño d e l terreno, puede so licitar a cualquier 
constructor la edificación de su v ivienda , s iempre y c uando cumpla con los 
requisitos solicitados por el institut023

. En este proyecto el dueño del terreno 
donde se va a construir el fraccionamiento es Grupo Calli, este terreno se 
lotifica y urbaniza para venderlo ; el créd ito que se solic ita es solamente para la 
construcción de la vivienda, y es a nombre del acreditado a quien previamente 
ya vend imos un lote. El financiamiento es del 100% Y a nombre del 
derechohabiente, el cual nos proporciona un poder notarial para cobrar el 
crédito a INFONAVIT. Al mostrar el proyecto de construcció n d e viv ienda al 
INFONAVIT, ellos autorizan un precio por metro cuadrad o de construcción , en 
este momento lo están pagando a $2 ,700 .00. Por eje m p lo , si se maneja una 
vivienda de 55 m2, el costo de venta al instituto será de $148,500 .00 Con esta 
cantidad la promotora tiene que solventar sus gastos de c o nstrucción , 
indirectos, financiamiento , proyecto, comercialización , utilidad , etc. La línea 
tres se puede manejar por demanda d irecta o por paque te, en el p rimer caso, 
en la delegación no se autorizan más de 20 viviendas, y en el segundo hay que 
ir a la ciudad de México a tramitar una carta de invitación q ue t ie ne q ue ser por 
medio de un sindicato u organismo empresarial como PROSOVITAC , también 
puede ser la CROM , CTM , CROC, el sindicato de telefon istas, mineros , etc . 24 

LíNEA IV. REPARACiÓN , AMPLIACiÓN O M EJORAS A LA VIVIENDA PROPIEDAD 
DEL TRABAJADOR. 

No tiene relación con una promotora de vivienda . 

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

REQUISITOS PARA SER PROM OTOR DE VIVIENDA D E INFONA VIT.· 
• Puede ser persona f ís ica o persona moral (local) 

22 Plática con el ing . Gilberto Matus . . Area de proyectos INFONAVIT, 26 de Agosto d e 1999. 
23 Plática con el ing . Gilberto Matus .. Area de proyectos INFONAVIT, 26 de Agosto d e 1999. 
24 Plát ica 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 declaración fiscal anual 
• Relación de trabajos real izados para INFONAVIT u otros 
• En el caso de ser constructora , una relación del equ ipo para construcción 

de la empresa 

Todo estos debe estar debidamente sustentado con documentación, 
como facturas o escrituras, también es necesario presentar una relación del 
personar técnico y admin istrativo acompañado po r curriculum, cédula 
profesional y con experiencia mínima d e 5 años. Ex isten dos maneras de 
calificar, una cualitativa y otra cuantitativa, en el primer caso se refiere a una 
empresa que no ha trabajado pa ra el Inst ituto , ya sea nueva o con experiencia, 
y en el segundo caso es una empresa que ya ha rea lizado trabajos con 
INFONAVIT. En ambos en necesario cum p li r con una cal ificación mayor a 141 
puntos, los cuales dependen de: capacid ad técnica insta lad a, reg ionalización 
de la constructora, situación económica y relación d e cap ital d e trabajo; a 
todos estos aspectos de análisis se les conoce como cap acidad técnica de 
contratación. 25 

3. 3.2.2 FOV/ 

Este instituto está orientado a aquellas personas que no son p arte de los 
derechohabientes del INFONAVIT, por ejemplo las personas que t rabajan por 
su cuenta, tienen un negocio o despacho de contador, a rquitectos, etc ; la 
vivienda puede ser casi la misma pero lo que hace d ife rente al FOVI del 
INFONAVIT es el tipo de gente que solici ta créditos para com p rar d eterminada 
vivienda. Dentro de éste existen varios créditos , tanto p a ra clientes como para 
promotores, estos son: 

CRÉDITOS DE LARGO PLAZO DERIVADOS DE SUBASTAS A PROMOTORES Y 
BANCOS 

Este crédito está orientado a individuos o inversionistas que adquieran , 
construyan o mejoren vivienda y se pueden utilizar para: 

Adquisición de vivienda nueva o usada. 
Liquidación de pasivos contraídos en la m isma adquisic ión 
Construcción o mejora cuando la vivienda vaya a ser habi litada por su 

propietario 
Financiamiento de interés ordinario y , en su caso moratorias. 

Los créditos sólo podrán otorgarse a los acred itad os cuyo ingreso 
mensual no exceda de 15 veces al salario m ínimo mensual ; las ap robaciones 

25 Plática con el ing. Gonzalo Mtz. Escaname. Area de proyectos y control de obra. INFONAVIT. 31 d e agosto 
de 1999. 
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técnicas serán otorgadas por e l FOVI , por las institucio nes y demás personas 
morales que el fondo haya autorizado. El valor máximo de la vivienda sujeta a 
financiamiento por parte de FOVI no d e berá exceder del equivalente a 216 
veces el salario mínimo mensual. Las instituciones de crédito podrán cobrar 
mensualmente a los acred itados por concepto de los seguros destinados a 
cubrir el créd ito , una tasa m ínima de 0 .75% anual sobre el saldo insoluto del 
crédito . 

CRÉDITOS DE MEDIO PLAZO DERIVADOS DE SUBASTAS A BANCOS 

Este fi nanciamiento está orientado a individuos o promotores que 
adquieran , construyan o mejoren v ivienda, y promotores que inviertan en su 
capacidad productiva, y el destino puede ser: 

1. Adquisición de vivienda usada por individuos, o por promotores, cuando 
la vayan a mejorar 

2. Anticipos y gastos de escrituración para la adquis ición de vivienda por 
individuos. 

3. Mejoramiento de vivienda por individuos o promoto res 
4. Construcción de vivienda, por individuos o pequeños promoto res 
5 . Construcción de vivienda por promotores con derec hos asignados en las 

subastas de largo plazo a promotores. 
6 . Capacidad productiva para promotores grandes 
7 . El f inanciamiento de los intereses o rdinarios y en su caso, moratorios. 

Los créditos sólo se otorgarán a personas físicas que habiten o vayan a 
habitar la vivienda y que cumplan los requ isitos sol icitados . El m o nto de los 
créditos para financiar a construcción y para la mejora o adqu is ición de la 
vivienda, podrá ser de hasta el 90% del valor de la casa. El p lazo p ara el pago 
de este tipo de crédito es máximo cinco años . 

CRÉDITOS DE MEDIO PLAZO DERIVADOS DE SUBASTAS A PROM OTORES 

En este caso está enfocado a promotores que construyan y mejoren 
vivienda, se otorgarán a solic itud del promotor, s iempre y cuando hayan 
recibido asignación en subastas de largo plazo a promotores y serán para: 

1 . La construcción , incluyendo la adq uisición del terreno , la urbanizac ión 
primaria y la secundaria necesaria, y el equipamiento urbano vend ible. 

2. El financiamiento de los intereses ordinarios, así como el financiamiento 
de comisiones por apertura de crédito . 

Este tipo de créditos sólo podrán o torgarse a promotores, personas 
físicas o morales que reciban asignación de derec hos de subastas o 
promotores. Del equipamiento vendi b le se financ iará solamente la 
construcción , el créd ito para su venta lo podrá otorgar e l banco de primer piso 
con sus propios recursos o de algún banco de desarrollo. El valor máximo del 
equ ipamiento vendible no podrá exceder el 15% d e l valor del conjunto 
habitacional. El postor tendrá un plazo de 18 meses a parti r de la fecha de la 
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subasta para que los acreditados finales ejerzan los derechos asignados de 
créd itos individuales. Para tramitar el crédito se tendrá que presentar una 
postura que consiste en el presupuesto y la aportación de capital de cada una 
de las partes (promotor, FOVI, banco). Cada postura se referirá a un solo 
proyecto, no pueden presentarse más de dos posturas por proyecto. Las 
posturas deberán presentarse conforme al modelo que se encuentra a 
disposición de los interesados en las ofic inas de FOVI. Solo pOdrán ser postores 
aquellos promotores que acrediten a FOVI , o a la institución de crédito que el 
propio FOVI autorice. El monto máximo para subastar será de 2,500,000 veces 
el salario mínimo general mensual para el Distrito Federal. Además se tiene 
que cubrir una cuota de inscripción a la subasta. 

REQUISITOS PARA SER PROMOTOR DE FOV/.· 
1 . Carta dirigida al director general de FOVI solici tando registro como 

2 . 
3 . 

4. 

5. 
6. 
7. 

promotor e vivienda. 
Llenar el formato de directorio de promotores. 
Curriculum de la empresa acerca de las viviendas construidas y qué tipo 
de crédito se manejó. 
Registrar en papel membreteado de la empresa, firma de la persona 
autorizada para participar en la subasta. 
Copia del Acta Constitutiva de la empresa 
Copia de la cédula del registro federal de contribuyentes 
Cheque de caja certificado a nombre del Banco de M éxico por importe 
de $400. 26 

3.3.3 FINANCIAMIENTO PARA LAS EMPRESAS 

3.3.3.1 NAFIN 

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

• Modernización 
• Infraestructura industrial 
• Cuasicapital 
• Desarrollo tecnológico 
• Reestructuraciones y 
• Mejoramiento del medio ambiente 

26 Documentación otorgada por la arq. Carmen Pérez Anaya. Subdirectora de PROVIVAC. 
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Este instituto trabaja con intermediarios financieros para el o to rgamiento 
de créditos , que pueden ser: uniones de crédito, e ntid ad es d e fomento, 
arrendadoras, empresas de factoraje e instituciones bancarias . 

TIPOS DE CRÉDITOS: 
• Habilitación ó A vío: materia Prim a, salarios y g astos de operación y 

fabricac ión. 
• Refaccionario: Maquinaria y equipo, ampliación , c onstrucción o compra 

de naves industriales. 
• Reestructuración de pasivos. 

La moneda utilizada es la nacional y en e l c aso de las empresas 
generadoras de divisas que coticen a p recios internacio nales o cuenten con 
mecanismos de cobertura cambiaria se utilizará moneda extranjera. El crédito 
será del 100% Y el plazo de hasta 20 años incluyendo p e riodo d e gracia. El 
pago es de acuerdo con la generación d e flujos de efec tivo : pagos iguales y 
consecutivos de capital, pagos variables , pagos a va lor presente y pagos 
iguales e intereses (tipo renta) . La tasa base de fondeo es TII E (tasa 
interbancaria de interés de equilibrio), y la tasa de interés y endeudamiento 
máximo lo determina el estud io previo. Se utilizarán restricciones cuand o los 
proyectos generen efectos contaminantes al medio ambiente. 

DOCUMENTACiÓN NECESA RIA PARA LA TRAMITACiÓN DE CRÉDITOS CON 
INTERMEDIARIOS BANCARIOS 

REQUISITOS GENERALES: 
1. Solicitud promin (para descuentos con NAFIN) . 
2. Estados financieros con sus relaciones anal íticas. 
3. Estados financieros proyectados por 1 ,2 ó 3 , años (seg ún caso) . 
4. Flujo de caja 
5. Estados financieros h istóricos 
6. Concepto de inversión 
7. Cotización o factura de la m aquinaria y equipo 
8. Fotocopia de acta constitutiva en caso de persona moral 
9. Fotocopia de las escrituras de los b ienes ofrec idos en g arantía 
10.Certificado de libertad de gravamen de las garantías (no mayor a un 
mes) 
11 . Cinco referencias comerciales de sus proveedores 
12. Avalúo de bien ofrecido en garantía (de preferencia no mayor a 4 meses) 
13. Aspectos de mercado 
14. Fotocopia de póliza de seguro de la empresa 
15. Datos de registro de los bienes manifestados en el balance 
16. Para créditos de instalaciones físicas (construcció n) calend ario de obra. 27 

27 Documentos de info rmación solicitados en las oficinas NAFIN . 26 de agosto de 1999 . 
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3.3.3.2 UNiÓN DE CRÉDITO DE LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCiÓN DE 
SAN LUIS POTosí 

Esta empresa reúne capital de sus accionistas y ahorradores, y otorga 
créditos a personas dedicadas a la construcción ya sea p rivada ó pública. Uno 
de los requisitos principales para ser sujeto de crédito es formar parte de la 
unión de crédito, mediante la compra de acciones con un costo total de 
$2 ,000. Para solicitar un préstamo en esta institución es necesario presentar la 
documentación siguiente: 

1 . Proyecto que se piensa construir. 
2 . Estados financieros del último año (ó 3 meses antes) 
3. Estados financieros proforma 
4 . Análisis financiero y flujo de efectivo 
5. Garantías hipotecarias (escrituras) 

La tasa que se maneja varía seg ún el TIIE ó 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% según el proyecto y los requisitos del préstamo. En 
algunas ocasiones se maneja un fideicomiso , donde una institución bancaria 
custodia las operaciones, aunque en este proceso el b anco c obra $500.00 al 
mes . El proceso para la solicitud y otorgamiento del crédito dura 
aproximadamente un mes. 28 

3. 3. 3. 3. BANCA MÚL TIPLE (BA NOR TE). 

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

• Solicitud de crédito firmada 
• Acreditado 
• Aval 
• Gerente 
• Programa de inversión créditos de mediano plazo 
• R.F.C. 
• Alta S .H .C.P. 
• Acta Constitutiva de la sociedad con R.P .P. 
• Poderes 
• Reformas vigentes 

26 Plática con e l lic . Milton Martínez . Unión de Crédito de la Industria de la Construcción de San Luis PotosI. 
Area de crédito . 26 de Agosto de 1999 . 
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• Identificaciones de personas físicas 

EL ACREDITADO DEBE PRESENTAR : 
1 . Estados financieros como balance y resultados 
2 . Ejercicio actual (3 meses) 
3. Ejercicio anterior, cierre del ejercicio 
4. Analíticas 
5 . Datos de registro de inmuebles 
6. Tarjetón de predial último bimestre 
7 . Última declaración de I.S.R. ó I.V.A. 
8. Estados de cuenta de cheques (2 m eses) diferentes a BANORTE. 29 

Para créditos hipotecarios que consistirían en dejar en garantía un bien , 
la tasa de crédito que se maneja es sobre la base del T IIE (tasa interbancaria 
de interés de equilibrio) más 20 puntos ó multiplicada por 1 .20 . El plazo 
máxim o es de 30 años y el crédito se otorga en moneda nacional, la comisión 
de la institución es del 3.5% del créd ito y el costo del avalúo es d el 2 .5% del 
crédito. Además el acreditado debe de tener ingresos m ín imos de $12 ,000 a l 
mes . 

3.4 CONCLUSIONES DEL CAPITULO 111 

La zona sur de la ciudad , sobre todo la cercana al anillo periférico se 
encuentra poblada por personas de bajos recursos económicos, d entro de las 
cuales la gran mayoría no cuenta con una vivienda propia, y su bajo poder 
crediticio hace más difícil que algún día obtengan una. 

Analizando estadísticas de INEGI se sabe que la g ran mayoría de nuestro 
mercado meta tiene ingresos menores a 2.5 salarios mínimos, en estas 
familias el padre de familia por lo genera l trabaja de empleado u obrero y su 
salario se util iza en la alimentación y servicios básicos, haciendo casi imposible 
que una cantidad se destine al pago de un crédito para v iv ienda. 

Las instituciones del gobierno federal como INFONAVIT y FOVI son e l 
medio más común para obtener una vivienda, ya que sólo se toma el 3% para 
el pago del crédito. 

Las cifras mencionadas en el análisis de la demand a 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 cant idad d e créditos , los 
promotores no cuentan con mucho capital para invertir además de que las 
ventas cada vez son más difíciles de real izar, y la capacid ad económica de los 
clientes cada vez es menor. 

29 Documentación e investigación e n Bano rte , sucurs al 064 c entro , 7 d e sept iembre d e 1999 . 
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Es por esta razón que se proponen d iversos t ipos de vivienda, con 
distintos precios de venta, pero todas con la misma ca lidad de elaboración . 
Además de que deben presentar un atractivo tanto visual como económico 
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 deberán cumplir con estas observaciones para lograr que el 
proyecto "Simón Díaz" sea factible de llevarse a cado y logre beneficios a cada 
una de las partes. 

Las personas a las que va enfocada el proyecto habi tacional por lo 
general son empleados de alguna em presa y la mayoría cuentan con 
INFONAVIT, así que es más conveniente utilizar financiamiento con esta 
institución , la segunda opción que es FOVI cuenta con atract ivos esquemas de 
financiamiento y también se puede manejar. Por el volum en de vivienda que se 
planea vender (1362 viviendas) lo más recomendab le es estud iar a los 
sindicatos más importantes como la CTM ó la UCD para proponerles el 
proyecto y que nos otorguen una carta de invitación para c onstruirles sus 
casas; esta opción no es muy real, así que también está la posib ilidad de 
utilizar la comercialización y mercadotecnia para reun ir a los compradores. 

INFONAVIT maneja varias líneas de créd ito , la línea uno es la más 
saturada, el lilstituto encarga la construcción de viviend a p ara abastecer la 
demanda que tiene, el crédito cubre la construcción y la com p ra d el terreno, 
pero no se complementa con e l proyecto que nosotros estamos planteando 
porque el instituto está tratando de apoyar mejor a las líneas 2 y 3 que son 
donde invierte menor cantidad de dinero por vivienda, ya q ue las prom otoras 
también invierten capital propio. Los cofinanciamientos c onsisten en que el 
Gobierno del Estado dona los terrenos en breña para fomentar la c onstrucción 
de v ivienda en su estado, y el INFONAVIT aporta los recursos para la 
construcción. 

Por el volumen de vivienda lo más apropiado será manejarlo en paquete, 
en el de línea 2 necesitamos recursos para financiar la construcción y en este 
momento no contamos con ellos, por esta razón lo más apropiado será 
manejar el paquete de línea tres, y sólo necesitaríamos c apital para la c ompra 
del terreno y urbanización , el instituto por medio de las minist raciones y una 
carta poder del acreditado, nos proveerá del capita l necesario para la 
construcción . Además de que el riesgo tanto para IN FONAV IT c omo para la 
empresa es menor. 

Sobre e l financiamiento para la empresa, una opción es inverti r capital de 
la promotora para la compra del terreno y urbanización , y otra es t ramitar un 
crédito puente con una institución banc aria, en este c aso BANORTE. Una 
opción sería utilizar tanto inversión propia como ajena, la p ropo rción de estos 
recursos de presentará en la parte B en e l estudio financiero. 
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CAPITULO IV. PROPUESTA DEL PROYECTO DE INVERSiÓN 

4.1 DESCRIPCiÓN DEL PROYECTO 

4.1 .1 ESTADO ACTUAL DEL PROYECTO 

El análisis de la actual unidad habitacional Simón Díaz nos arroja varias 
deficiencias que hoy en día 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 unifamil iar 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; así 
como la seguridad dentro de está, 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 
drogadicción originados por la cultura de la población de la zona es otro de los 
problemas que identifica dicho lugar. (Ver figura 25) 

Así como anteriormente se a hablado de las d eficiencias del estado 
actual del proyecto también 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 áreas verdes aparte de la área de 
donación permitiendo en está asentar el equipamiento básico en el lugar como 
lo son las escuelas existentes. Tomando en cuenta este panorama CALLI 
como empresa, se propuso a crear estrategias para el proyecto basándose en 
éstas, 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 llegó a 
plantear las siguientes conclusiones: se modificaron en su totalidad los 
multifamiliares a dos niveles eliminando también algunos de ellos, con el 
objeto de bajar la densidad original; aumentamos el número de vivienda 
unifamiliar por ser la más 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 Construcción del municipio; es importante mencionar que 
dentro del proyecto se respetaron sus aciertos como: las áreas verdes, las 
áreas de convivencia, los anchos de las vialidades y se propone dejar mas área 
para la ubicación de casetas de vigilancia. 
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FIc;iURA 25: ESTADO ACTUAL DEL PROYECTO 
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FIGURA 26: MODIFICACIONES AL PROYECTO ORIGINAL 
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Pensando en la plusvalía 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 ubicará dentro de la unidad habitacional) , 
una tienda que les venda a las personas a buen precio, una clínica de primer 
contacto , una biblioteca, estacionamiento común a estos servicios y más áreas 
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 
común . (Ver figura 26) 

4.1 .3 ZONIFICACiÓN DEL PROYECTO PROPUESTO 

En general se respetó la mayor parte de la zon ificac ión original del 
proyecto mencionando las mínimas modificaciones hechas, en este aspecto 
observamos la ubicación de los equipamientos al norte de la unidad 
habitacional y la propuesta de las casetas de vigilancia. (Ver figura 2 7) 

4.1.4 LOTIFICACIÓN DEL PROYECTO PROPUESTO 

Para el proyecto propuesto y pensando en bajar la densidad de la zona 
(Ver figura 28) se propusieron 1362 lotes los cuáles quedaron distribuidos de la 
siguiente forma: 

491 viviendas unifamiliar de un n ivel 
19 viviendas mixtas de un nivel 

262 viviendas de dos niveles 
277 viviendas progresivas 
57 viviendas dúplex de dos niveles 

4.1.5 FASES DE EJECUCiÓN DEL PROYECTO PROPUESTO 

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

La duración de cada etapa es variable tanto en tiempos como en 
avance de obra y números de viviendas, éstas se han constituido según la 
ubicación de las manzanas en el proyecto y atacando p rimeramente nuestro 
mercado meta con las viviendas unifamiliares de un n ivel , de dos niveles, 
mixtas, etc. ,y posteriormente para finalizar el proyecto se llevará a cabo la 
ejecución de los edificios multifamiliares. (Ver figura 29) 
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FIGURA 28: LOTIFICACION DEL PROYECTO PROPUESTO 
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FIGURA 29: FASES DE EJECUCiÓN DEL PROYECTO PROPUESTO 
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4.2 PROCESO DE TRAMITACiÓN LEGAL 

4.2.1 USO DE SUELO 

FIGURA 30: DIAGRAMA DEL PROCESO D EL TRÁMITE DE USO DE SUELO 
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T 

Copias de Autorización de 
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T 

FIN 

FUENTE: Elaboración propia . Especialidad de Administración en la Construcción, 
Facultad del Hábitat. Septiembre de 1999. 
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4 .2 .2 AGUA POTABLE Y DRENAJE 

FIGURA 3 1: DIAGRAMA DEL PROCESO DEL TRÁMITE DE AGUA POTABLE Y 
DRENAJE 
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FUENTE: Elaboración propia. Especialidad de Administración en la Construcción , 
Facultad del Hábitat. Septiembre de 1999. 
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4.2.3 ENERGíA ELÉCTRICA 

FIGURA 32: D IAGRAMA DEL PROCESO DEL TRÁMITE DE ENERGíA ELÉCTRICA 
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FUENTE: Elaboración propia. Especial idad de Administración en la Construcción , 
Facultad del Hábitat. Septiembre de 1999 . 
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4.2.4 PROCEDIMIENTO DE INSTALACiÓN TELEFÓNICA. 

FIGURA 33: DIAGRAMA DEL PROCESO DEL TRÁMITE DE INSTALACiÓN TELEFÓNICA 
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FUENTE: Elaboración propia. Especialidad de Administración en la Construcción , 
Facultad del Hábitat. Septiembre de 1999. 
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I BALANCE COSTO-BENEFICIO I ~ 
CJ 

m 7.l 
e 

N l> '"O 
Uso de Suelo No. de M2 Costo de T en Costo de T. Urb. Costo de m2 Costo Total .. 

~ 
O 

Viviendas Breña TB $130.00 $150.00 $1 ,100 Construcción (C) Urb+Const.(CT) en O }> 
Vivienda 1 nivel 526 47,340 .00 6,154,200.00 1,100.00 31,823,000.00 

~ Z l> 
Vivienda ln. Mixta 38 3,420 .00 444,600 .00 1,100.00 2,508,000.00 O 

r 
r 

Vivienda 2 niveles 262 23 ,580 .00 3,065 ,400 .00 1,100.00 23,056,000.00 Z -
Vivienda Progresiva 223 20 ,070 .00 2,609 ,100.00 1,100.00 8,585,500 .00 O m 
Vivienda Duplex 2 niv . 57 3,847.50 500,175.00 1,100 .00 5,0 16,000 .00 

m O :;f' 

O 
e 

O ~ 

O o 
Condominio MX-8 256 66,048.00 8.586 ,240.00 1,100 .00 18, 163 ,200.00 (f) C1 

(J) ~ 1362 164,305 .50 -l -1 
Iglesia 933.73 121,384 .90 O O ~ 

I 
n 

I o 
Exp. Esp .abiertos b. 79,297 .85 10,308,720.50 11.894,677 .50 en z 

m (/) 
Estacionamientos 17.009.46 2.2 11.22980 2,551,419.00 m -i 

Z m ;c¡ 
Via lidades 57 .555 .19 7,482,174.70 8,633 ,278.50 e 
Donación m Z C1 

21,991 .00 2.858,830.00 'Tl 
n 

175,853 .50 m (5 
O z 

Total 341 ,092 .73 44,342,054.90 23,079 ,375.00 89,151 ,700 .00 112,231 ,075.00 
O " O 

Uso de Suelo Obras Interapas C.F.E. Alineam ientos Factibilidad Total Honorarios O 
Públicas 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.abiertos b. 
EstaCionamientos 
Vialidades 
Donación 

Lotificación 123,625.50 123,625.50 
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 

Vl 
00 



TABLA 3: RE~,UMEN DE COSTOS GENERALES DEL PROYECTO 

HOJA DE RESUMEN DE COSTOS DEL PROYECTO 

Tipo de Vivienda Número de Viviendas % 

Vivienda 1 r ivel 526 38.62 

Vivienda 1 n Mixta 38 2.79 

• VIvienda 2 niveles 262 19.24 

Vivienda Prcogresiva 223 16.37 

VIvienda Du¡ lex 2 niv. 57 4.19 

Condominio vi X-8 256 18.80 

Total 1362 100.00 

Uso de Superficies Areas m2 

Viv ienda 106,513.50 37.60 

Iglesia 933.00 0.33 

Donación 21,991.00 7.76 

EstaclonamiE nlos 17,009.46 6.00 

Vialidades 57 ,555.19 20.32 

EspacIos Abl'l rtOS. Explanadas, Banquetas (34,658.00m2 indivisos ) 79,297.85 27 .99 

Total 283,300 .00 100.00 

28.33hectáreas 

Costo de Obra. (Directos) % 

Costo del t err~no en breña (283,300.00m2 ) (130.00/m2) 36,829,000.00 16.83 

Costo Urbanl; :aclón (153.862 .50m2) (150.00/m2) 23.079,375.00 10.55 

Costo Costru¡:ción (81 ,04700m2) (1, 100,00/m2) 89, 151,700.00 40.74 

Costo de Llc.l;onstrucclón (Incluye LIc. Lotificación) 824 ,109.90 0.38 

Costo de No. Oficial Y Factibilidad de Uso de Suelo ( 85.00 c/u) 11 5,770.00 0.05 

Costo de Con :ratos de INTERAPAS (2,783.00c/u) 3,790,44600 1.73 

Costo de Con .ratos de C.F. E. (161 7 viv .) (500.00/viv) + 12,000 fac. 693,000 .00 0.32 

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.olrecto 64,343,499.10 29.40 

ESTADO DE RESULTADOS 
Gastos Administra tivos y Financieros 

"Gastos de O leración % 
Admlnlstraciór . 2,210,151 .69 1.01 
Publicidad y v'!ntas 7,943 ,416.47 3.63 
Honoranos 2,340,000 1.07 

suma 12,493,568.16 5.71 
utilidad de operación 51 ,849,930.94 23.69 

• "Gastos Finar ,cieros 
Intereses del ( .rédlto Puente 13,435,971.66 6.14 
Comisiones (A Jertura de Crédito y Estud io de Factibilidad) 1,772,497.89 0.81 

suma 15,208,469.55 6.95 
util idad antes de impuestos 36,641 ,461 .39 16.74 

Impuestos ISR PTU 45% 16,488,657.63 7.54 
Util idad final 20,152,803.76 9.21 

Tipo de Viv ienda Precios de Venta 
Viv ienda 1 ni"el P-3 148,500.00 
Vivienda 1 nh '. Mixta 162,000.00 
ViVienda 2 niv' lles 216 ,000.00 
Vivienda Proc lresiva 94,500.00 

• Vivienda Duplux 2 niv. 216,000.00 
Condominio M >(-8 174.150.00 
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CAPITULID V. ESTUDIO TÉCNICO 

5.1 PLANEACIÓN DEL PROYECTO HABITACIONAL "SIMÓN DíAZ". 

El pro~ 'ecto cuenta son 1362 viviendas en total , las cuales se distribuyen 
de la siguiente manera: 

V iv iencla unifamiliar un nivel 
V iv iencla unifamiliar un nivel mixta 
V iviencla unifamiliar dos nive les 
Viviencla progresiva (pie de casa) 
Viviencla unifamiliar dúplex 
Cando 'llinio MX-8 

TOTAL 

491 
19 

262 
277 
57 

256 
1 362 viviendas 

Como la cantidad de viviendas p royectada es m uy 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. ViviEmda unifamiliar de un nivel 
2 . ViviEmda unifamiliar mixta un n ivel 
3. ViviEmda progresiva (p ie de casa). 

La distribución , y cantidad de cada p rototipo se especifica en la tabla 5 .1 
del programa general de obra. Estos tres prototipos manejan conceptos de 
obra sim il arE ~s , por esta razón se decid ió analizar en un grupo todas las 
matrices de precios unitarios que intervienen en el análisis de los presupuestos. 
Después de esto se presentan los proyectos arquitectónicos y presupuestos de 
cada uno de los ejemplos estudiados . 

El proyl~cto se mantiene en pre-venta, de modo que antes de comenzar 
la construcción se puede comenzar a vender. 

5.1.1. DISTRIBUCiÓN DE PAQUETES 

El proyE~ctO cuenta con cuatro etapas , las cuales se distribuyen en varios 
paquetes, para este trabajo estudiaremos cinco paquetes, los cuales se 
describen a continuación: 
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TABLA 7: DISTRIBUCiÓN DE VIVIENDAS EN CADA PAQUETE 

PAQUETE 3 
NII. Manzana UNIFAMILIAR MIXTA PIE DE CASA Total 

M3nzana 9. 27 O 5 32 
M3nzana 11 . 33 O 9 42 

ETAPA 3 
M3nzana 12. 6 O O 6 
M 3nzana 13. 5 O O 5 
Mmzana 14. 17 O O 17 
Manzana 15. 20 O 14 34 

108 O 28 136 

TABLA 8: DISTRIBUCiÓN DE VIVIENDAS EN CADA PAQUETE 

PAQUETE 4 
No . Manzana UNIFAMILIAR MIXTA PIE DE CASA Total 

M<lnzana 27 . 41 O O 41 
Manzana 28. 51 O 6 57 

ETAPA 2 Mélnzana 30. 16 O 2 18 
Mélnzana 31 . 10 O 5 15 
Mélnzana 32. 13 O 7 20 

131 O 20 151 

TABLA 9: DISTRIBUCiÓN DE VIVIENDAS EN CADA PAQUETE 

PAQUETE 5 
No. Manzana UNIFAMILIAR MIXTA PIE DE CASA Total 

MénZana 17. 12 O 21 33 

ETAPA 3 
Manzana 18. 18 O 10 28 
Manzana 20. 25 O 15 40 
Manzana 21 . 18 O 22 40 

73 O 68 141 

5.3 PROTOTIPOS UTILIZADOS 

La variodad de prototipos de vivienda utilizados en este proyecto nos 
dificulta el poder analizar de manera completa cada una, por el tiempo con que 
contamos, ac emás de que fácilmente se propiciaría una confusión . Como se 
indica en el programa general de obra, estudiaremos c inco 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 continuación se presentan los planos arquitectón icos 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 1,82 180.4 7 
Trazo y nivelación m2 49,90 1.12 55 .89 
Afine p_or medios mecánicos del terreno natural m2 99,16 2,50 247.90 
Excavación a mano en material tipo 11 (para recibir drenaje) m3 2.05 31 ,11 63,78 
Excavación a mano en c l ~pas en material compactado m3 10,05 31 ,11 312 ,66 

Relleno y compactación Ip/drenaje) m3 2,05 16.38 33 .58 
Relleno y compactación I;on material producto de excavación m3 14,01 16,38 229,48 
Cimiento de renchido c/p (muros)( piedra bola) m3 10.05 150,00 1.507 ,50 

Mampostería en cimenta ::ión (muros) m3 9,88 160,00 1.580.16 
Celotex en juntas de con:;trucción mi 1.25 1.64 2,05 
Acero 5/16" en cimentación tn 0,04 5.849,69 226 .38 
Concreto hecho en obra para cimentación m3 3,11 599 ,36 1.861 ,61 
Armex 12-12-4 en cader as, castillos y. cerramientos de cimentación mi 5,90 6,72 39 .65 
Armex 12-1 2-3 en anclaje de castillos mi 4,75 8.23 39 ,09 
Armex 12-12-3 en muro~ · de vivienda mi 60,95 8,23 501 .62 
Armex 12-12-3 en cader a de cimentación mi 64 ,68 8,23 532,32 
Armex 12-12-3 en barda; mi 14,79 8.23 121 .72 
Cimbra común en caden¡¡ de cimentación m2 15,13 30.00 453 ,90 
Tubería de concreto sim~le de 15 cm de diámetro (drenaje) mi 1.50 6,30 9,45 

• Registro 0.60xO.40xO.50 j)za 3,00 258,63 775 ,89 
Impermeabilización desplante de muros. mi 35 ,60 1,99 70 ,84 

subtotal $8.845,94 

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

Celotex en juntas de comtrucción mi 11 ,00 1,64 18,04 
Chaflán de madera de 19 mi 94 ,78 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 tm bardas m3 14,48 60 ,00 868,80 
Cimbra común (en castillc s) m2 10,29 30 ,00 308,70 
Concreto hecho en obra 150 k~cm2 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 . 8cn! (pisos interiores) m2 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 e e losa tn 0,00 5.849,69 14,16 
Acero de 1" en refuerzo dl~ 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 ~parente (fachada) m2 2,32 30 ,00 69,45 
Malla de 6x6 6/6 en pretil de concreto m2 0,99 17,20 17,03 
Armex en losa 1 Ox1 0-3 ( rduerzo claro de ventanas y puertas) mi 15,13 6,72 101 ,67 
Concreto en pretiles (fachada) m3 5,05 599,36 3.023,77 
Intalación 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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@ GRUPO C~ ~ LLI P'lOMOC:oJ~. v CONSTRUCCION 

AZOTEA y HERRERIA • CONCEPTO unidad CANTlOAD P.U. IMPORTE 
Muro de block 12x' 2x4O. para base de linaco m2 1.60 60.00 96.00 
Muro de block 12x' 2x40 en pretiles m2 4.23 60.00 253.80 
Enladnllado en azo ea (Iden matenallnerte) m2 63.00 35.00 2205.00 
EnmaSillado en azetea (Iden matenallnerte) m2 63.50 40.00 2 54000 

Chaflan de mortero cal-arena (todos los muros de la vIVienda ) mi 44 .02 16.00 704 .32 

T apaJunta de concr eto 150 mi 9.39 4.92 4620 

Emboquillado en ar stas (pretil y alcoba) mi 27.46 8 .97 246.32 

Emboquillado en ar stas (base para tinaco) mi 10.20 8.97 91.49 

Herreria tubular de oerfí l (marcos y puertas) kg 32.20 18.00 579.60 

Herrena tubular de oerfíl (puerta pnnclpal) kCl 39.00 18.00 702.00 

Herrena tubular de :>erfíl (ventanas) kCl 36.00 18.00 648.00 

Herrena tubular de :>erfíl (ventanilla de baño) kCl 6.00 18.00 108 00 

Herrena tubular de :>erfíl (alcoba) ko 11 .50 18.00 207 .00 

Herrena tubular de :>erfíl (cocina) kg 34.40 18.00 61920 

Colocaclon de herrE 'na con mortero (cocina. baño. alCOba) m2 10.64 19.46 20702 

ColocaCión de marco metálico para puerta pza 3,00 36.72 11016 

Impermeabllizaclon en losa m2 6,08 20.00 121 .60 

InstalaCión hidráulica lote 0.50 3136.76 1568.38 
Instalaclon sanrtana lote 0.50 3136.76 1568.38 
Instalaclon eléctnca lote 0 .35 2015.00 705.25 

subtotal $13.327.71 

APLANADOS Y YESOS 

• CONCEPTO unidad CANTIDAD P.U. IMPORTE 
F Irme de concreto f':= 100kg/cm2 m2 6.00 41.92 251 .52 
Aplanado en muros :on mortero cemento cal (baño) m2 10.71 23.08 247.19 
Aplanaao en muros :on mortero cemento-cal-arena (fachada) m2 18,71 23.08 431 .83 
Aplanado en muros ,:on mortero cemento cal-arena (parte trasera de I m2 40.36 23.08 931 .51 
Emboquillado en am,ta de aplanados de mezcla (faChada ) mi 70,85 8 ,97 635.52 
Aolanado de yeso a :abado rebatido en muros y losa m2 40,94 11 ,84 484.73 
Aplanado yeso en m Jros y plafones, acabado pulido m2 62.30 1184 737,63 
Anstas en aplanado je yeso mi 40,60 14.00 568.40 
PISO vrtroplSO de 2O :~ 20 cm en cocina y baño m2 5,06 70.00 354.20 
l ambnn ae azulejO areas mayores m2 7,17 23,00 164.91 
EmboqUillado de azu lejO (cocina y baño) mi 6 ,94 8.97 62.25 

• PISO Y lambnn de azllleJo 9 cuadros (regadera de baño ) m2 1,14 23,00 26.29 
Tlrol en plafones m2 62.30 5,92 368,82 
Carga manual y acar 'eo m3 5.49 7.34 40.30 

subtotal $5.305.09 

PINTURA 
CONCEPTO unidad CANTIDAD P.U. IMPORTE 

Acarreo en camlon km subsecuentes m3 27 .58 18,40 507.47 
PISO vrtroplso 3Ox30 l:em m2 53.20 70.00 3.724 .00 
Zoclo de vrtroplso de 5 x 20 cm mi 56 ,12 20,00 1 122.40 
Tlrol planchada color (Intenores) m2 123.45 5.92 730.82 
Pintura vlnlÍlca (Intenores ) m2 16,69 14.20 237.00 

• Pintura vmiÍlca en fachada m3 33.25 14.20 472.15 
Pintura de esmahe para tubena mi 7,10 13.97 99,19 
Pintura de esmahe para ventanas . barandales .reJas mi 15.80 13.97 220.73 
Pintura de esmahe er muros Intenores (cocina y baño) mi 39.85 13,97 556,70 
Suministro y colocaclt>n de VidriOS m2 6.07 63.50 385.45 
Suministro y colocacH>n de vldno (baño) m2 0.36 43.25 15.57 
ColocaCión de puerta tablatex (baño) pza 1.00 169.83 169.83 
Colocaclon de puerta: , tablatex (recamaras) pza 2.00 169.83 339,66 
Suministro de chapa ¡oarche (puerta de acceso ) pza 1,00 40.19 40,19 
Suministro de chapa .oarche (puerta trasera ) pza 1.00 40.19 40,19 
Suministro de chapa e e Intercomunicación (baño y recamaras) pza 3.00 40,19 120.57 
Gargola de tubo pvc pza 1,00 20,00 20,00 
ColocaCión de chapas de Intercomunlcaclon (baño recamaras) pza 3.00 20.00 60.00 
ColocaCión de chapa de parche (puerta de acceso y posterior) pza 2.00 30.00 60.00 

subtotal $8.921 ,92 • 
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@ GR UPO ( ALU D,wr.lorIOr,' l U',STRUCCION 

• 
SUMINISTRO Y COLOCACION DE ACCESORIOS 

CONCEPTO unidad CANTIDAD P.U. IMPORTE 
Chaflan de madera je 19/ base para cuadro de agua mi 3,BO 1,29 490 
Cimbra aparente (bélse para cuadro de agua) m2 0 ,84 30,00 25,20 

Concreto hecho en )bra (base para cuadro de agua) m3 0,36 599,36 215 77 
Suministro y colocal:lón de accesorios (baño) Juego 1,00 126,00 12600 

Suministro y colocación de botiquín pza 1,00 75,00 75.00 

Suministro y colocaCión de Inodoro pza 1,00 365.41 36541 

• Suministro y colocaCión de lavabo pza 1,00 253,00 25300 
Suministro y colocae Ión de regadera ~za 1,00 75,00 7500 
Suministro y colocae Ion de fregadero pza 1,00 256,00 256,00 
Suministro y colocaCión de corllnero (baño) pza 1,00 180,00 18000 
Suministro y colocaCión de calentador pza 1,00 450.00 45000 
Suministro y colocaCión de lavadero pza 1,00 112,00 11 2 00 
Suministro y colocac 'ón de tinaco 600 ~ pza 1,00 645,00 64500 
Suministro y colocac ón de coladera (baño) pza 1,00 4000 4000 
Suministro y colocac on de close! pza 2,00 695,00 1 390,00 
Instalaclon hldraullca lote 0,50 3136.23 1 568.12 
Instalación sanitaria lote 0,50 201500 1 007,50 

subtottt l S6.788.90 

• LIMPIEZA DE VIVIENDA,EXTERIORES (PATIOS y COCHERA) 
CONCEPTO unidad CAN TIDAD P.U. IM PORTE 

Relleno y compactacl )n con material de banco m3 1,20 16,38 19,66 
Cimbra comun en ClrTentaclón m2 0,64 30,00 19,20 
Muro de blocK 12x121 '40 m2 14,06 60,00 843,60 
PISO de concreto fc=l 00/ 8 espesor pulido escobillado (palio de seNI m2 14,06 41,92 589.40 
Aplanado de muros m:lrtero cem-cal-are 1 1.7 m2 12,84 23.08 296,32 
Pileta para descarga lavadero pza 1,00 73,00 73,00 
Colocaclon de numere) metallco con 4 clavos en muro de tabloue pza 1,00 20,00 20,00 
Tierra para Jardln con 1'latenal de banco m3 2,07 50,00 103,50 
Consola de medlclon pza 0.47 1552,00 729 44 
Instalaclon de gas (eol1 tanque) lote 1,00 3136.23 3136,23 

• Instalaclon electnca lote 0 ,30 2.01 5,00 604 ,50 
EmboqUillado en ansté s (bardas 'L desfasamlentos) mi 7.42 8,97 66,56 
Arbol de la reQlon pza 2,00 6000 120,00 
Sopone para lavadero pza 1,00 23,70 23.70 
Loseta de barro de 15 ( 15 colocado en fachada pza 3,00 40,00 120,00 
Suministro y COlocaCIO , de teja de barro rOJo en fachada m2 2,80 87 ,21 244 19 
Limpieza final de vlvler da m2 45,97 1,82 83,67 

subtotal S7.092.96 

ITOTAL $74.754,861 

• PARTIDA 1 6 .645.94 
PARTIDA 2 19.011 .12 
PARTIDA 3 5.46 1.23 
PARTIDA 4 13 ,327 .71 
PARTIDA 5 5.305 ,09 
PARTIDA 6 6.921,92 
PARTIDA 7 6 .788.90 
PARTIDA 8 7.092 .96 

TOTAL 74.754,86 
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@ GRUP O C A LLi PROr,iOC ON y GONSTRJCCION 

• 
I PRESUPUESTO P-3 I 
PARllDAS 

PRELIMINARES 

CONCEPTO unidad CANTIDAD P.U. IMPORTE 

Limpieza del terreno a mano m2 96,00 1.82 174 72 

Trazo y nivelac ión m2 96 .00 1 12 107.52 

ExcavaCión a mano en matenal tipo 11 (para recibir drenaje ) m3 3,02 31 11 9383 

ExcavaCi ón a mano en matenal tipO II (vIVIenda en 9ral. ) m3 10.05 31 11 312 66 

• Relleno y compactacló l (p/drenaJe) m 3 2.05 16.38 335 1 

Relleno y compactac ló 1 con matenal producto de excavac ión m3 10.05 16 38 164 62 
Re lleno y com Dactac lóll con matenal de banco m3 10.59 65 00 688 06 
Ci miento de rench ldo c1p {murosK pledra bola) m 3 10.05 150.00 1 507 50 
Mamposteria en clmen':aclón l muros) m3 9.88 160.00 1 580 16 
Ci mbra comun en ci me ntación m2 3.20 30.00 96 .00 
Celotex en Juntas de ccn strucclón mi 9,43 1.64 15 46 
Acer02 5 en clmentaclcn tn 0,04 5 849.69 22638 
Concreto hecho en obra para cimentación (castil los ) m3 0.58 599.36 34523 
Armex 12-1 2-3 en cad l~na de ci mentación mi 56 ,75 6 .72 381 36 
Armex 12-12-3 en cadnna de Cimentación mi 5,40 8.23 4444 
Cimbra comun en cadela de cimentación m2 15,79 30.00 4736 1 
Concreto hecho en obré 200- 19 (cadenas ci mentación ) m3 0.97 599.36 579 .58 • Tu berl a de concreto simple (drenaj e) mi 12,60 6,30 79.38 
Reg istro O 60xO 40xO.50 pza 3,00 258.63 77 5.89 
Impermeabillzaclon desDlante de muros mi 45,40 1.99 90 .35 

subtotal $7.770,26 

ESTRUCTURA ( MUROS) 

CONCEPTO unidad CANTIDAD P.U. IMPORTE 
Celotex en Junta s oe con strucción mi 10.00 1.64 16 40 
Chaflan de madera de 19 m i 7.50 1.29 9.68 
Clm oras en losas trabe ; y rampas m2 45 ,14 30.00 1 354,20 
Armex 12-12-3 en est rl b:Js cast illos mi 360 6.72 24 19 

• Muro de block 12x1 2x4C m2 106.06 60 .00 6 363 .60 
Ci mbra comun (en castl los ) m2 7. 29 30.00 218.61 
Concreto hecho en obra 150- 1 9( cast illos m exteriores ) m3 0,53 599.36 318.86 
Losa vloueta'i bovedi lla (E,z )/concreto hecho en obra m3 0.64 231 .33 148.05 
Concreto hecho en obra 150-1 9(cast lllos m Interiores ) m3 0.95 599,36 567.89 
Firme de mezcla esp 8cm (PiSOS interiores ) m2 46.96 89.00 4 179 44 
Clmora Dara losa en alCOba m2 5.63 30.00 168,81 
Ma lla 6x6 6/6 para losa 1m alcoba m2 6.42 17.20 110,42 
Chal lan de madera oe 1 ' l mi 6,00 1,29 7 .74 
ReD lzon de concreto (velltanas l mi 4.80 80,00 384.00 

subtotal $13.871 ,90 

• ESTRUCTURA (LOSA) 

CONCEPTO unidad CANTIDAD P.U. IMPORTE 
Acero oe 1 1/4" en trabe de losa tn 0.003790 5.849,69 22.17 
Acero de 1 1/4" en trabe je losa tn 0.002420 5.849.69 14.16 
Acero de 1" en refuerzo ( e losa tn 0,008750 6.266.51 54,83 
Acero de 1 1/4" en t rabe je losa tn 0,012550 5 849.69 73,41 
Malla de 6 x6 6/6 en losa m2 50,452000 17, 20 867. 77 
Cimbra en pret il acabadc aparente (fachada ) m2 2,31 5000 30,00 69,45 
Malla de 6x6 6/6 en pret il de concreto m2 0,990000 17.20 17,03 
Armex en losa 1 Ox1 0-3 ( refuerzo claro de ventanas y pue ) mi 15.130000 6,72 101,67 
Concreto en pret iles (fac lada ) m3 0.099000 599 ,36 59,34 
Concreto en losas m3 5,045000 594,94 3001.47 

• Insta laCión eléctrica lote 0,350000 2.015.00 705 ,25 
s ubtotal $4.986,56 

IJ 



@ GRUPO CALLI ""OMu:¡O ', 

• 
AZOTEA Y HERRERIA 

CONCEPTO unidad CANTIDAD P.U. IMPORTE 

Muro de block 12x12>40. para base de tinaco m2 1 45 6000 87 18 

Muro de block 12x12>40 en pretiles m2 10 18 60.00 61080 

Relleno de matenal Ir erte m2 5075 16.38 831 .29 

Enladnllado en azotea (Iden matenallnerte) m2 5075 35 .00 1 77625 

EnmaSillado en azotea (Iden matenal Inerte ) m2 5075 40.00 2030 00 

Chaflán de mortero c;l l-arena (todos los muros de la VIVienda ) mi 4402 16.00 70432 

Chaflán de mortero cal-arena, base para tinaco mi 368 1600 5888 

TapaJunta de concretl) 150 mi 939 4.92 4620 

Aplanado de muros c:!mentCHA3l-arena l 1 10 (base para tln ) m2 3 15 23 .08 72 71 

Ap lanado de muros c~mento-ca l-arena 1 1 10 (pretil ) m2 1236 2308 28527 

Emboquillado en ans':as (pret il y alcoba ) m i 27 46 8.97 24632 

Emooqull lado en ans':as (base para tinaco ) mi 10,20 897 91 49 

Herren a tubu lar de pE~rf il (marcos y puertas) kq 32 ,20 18.00 57960 

Herrena tubu lar de pE~rf ll (puerta pnnclpa l) kq 3900 1800 70200 

Herrena tubu lar de pE~rfl l (ventanas ) kg 36.00 18.00 64800 

Herrerla tubu lar de PE!rfl l (ventanilla de baño) kg 6.00 18.00 10800 

• Herrería tubu lar de p~!rfll (alcoba) kg 11 .50 18.00 207 ,00 
Herrena tubular de purfll (cocina ) kg 3440 18.00 619 .20 
ColocaCión de herrerí a con mortero (coc ina baño. alcoba ) m2 10.64 19,46 207 02 
ColocaCión de marco metálico para puerta pza 3,00 36 .72 110.16 
Impermeablllzaclon en losa m2 6.08 20.00 121 .60 
InstalaCión hldraullca lote 0,50 3 136 76 1 56838 
InstalaCión sanitaria lote 0,50 3 136.76 1 568.38 
InstalaClon electnca lote 0.35 2015.00 705.25 

subtota l $13.985.29 

APLANADOS Y YESOS 

• CONCEPTO unidad CANTIDAD P.U. IMPORTE 
Firme de concreto f c- 100kg/cm2 38mm (baño ! m2 2.31 41 ,92 96 .92 
Aolanado en muros con mortero cemento cal (baño ) m2 6.87 23.08 15861 
Aplanado en muros con mortero cemento-cal -arena (fachada ) m2 18.36 23 .08 423 .77 
Aplanado en muros con mortero cemento ca l-arena (Darte tras m2 36 .33 23 .08 83845 
Ap lanado cemento-a ena (muro extenor del baño ) m2 0.23 23 .08 5.30 
Emboquillado en aristas (parte trasera de la VIVienda ) mi 26 .07 8.97 233 ,80 
Emboquillado en anstas (fachada eles b-d-1 0-11 1 m i 27 .88 8.97 250 ,08 
Rast reado de yeso r1uros y losa m2 110,52 10.84 1 198,04 
AO lanado yeso/ talocla muros (baño y coci na I m2 29 .85 11,84 353,39 
Ans tas en aplanado 11e veso m i 30 .60 14 .00 428,40 

• Aristas en ap lanado lJe yeso (recamara eles 9-3) mi 36 .28 14.00 507 .92 
PISO lambnn de azu lulo (cocina y baño ! m2 0,99 23.00 22 ,82 
Lamb nn de azulejO áreas mayores (reqadera de baño ) m2 5.88 23 .00 135,26 
Emboquillado de azulejO (cocina y baño ! mi 5.94 8.97 53.28 
Emboquillado de azu lelo (reqadera de baño) mi 8,45 8.97 75 .80 
PISO Y lambnn de az lJlelO 9 cuad ros (reqadera de baño ) m2 1.14 23.00 26 ,29 
PISO Y lambnn de azlJleJo 9 cuadros (baño(restante )) m2 1,14 23,00 26 ,29 
Tlrol en plafones m2 42.22 5,92 249,94 
Zoclo de azu lelos en baño mi 2.19 5,82 12,75 
Corte 45 ' en azu lejO mi 1.83 2.35 4,30 
Carga manual y acarreo m3 5,49 7.34 40.30 

subtotal $5.141,71 

• 
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• 

PINTURA 

CONCEPTO unidad CANTIDAD P.U. IMPORTE 
Acarreo en camión km subsecuentes m3 16.47 1840 303 10 

• PISO mosaico 30x30 cl ~m m2 46.96 7050 3310.82 

SobreprecIo en escalól1 m2 1,80 7,00 12 60 
Zoclo de pasta mortero cemento-cal mi 54,55 5.00 272,75 
Tl rol planchado color ( nterlores ) m2 107,63 5.92 637 17 
Pintura vlnillca (lnterlol'es ) m2 42,32 14 .20 600 96 
Pintura de esma lte par3 tubería mi 7.10 13.97 99 19 
Pintura de esma lte par 3 ventanas mi 14 .80 13.97 20670 
Pintura de esmalte en muros Interiores (cocina y baño ) mi 29 ,85 13.97 41 6 96 
Suministro y colocac ló 1 de VidriOS m2 7,20 6350 45720 
Suministro y colocac lól1 de Vi driO (baño) m2 0,36 43 ,25 15.57 
Sum y colocaCión de ~ uerta de madera ag lomerada (baño) pza 1,00 16983 169 83 
Colocaclon de puertas madera aglomerada (recamaras ) pza 2.00 169,83 339 ,66 

• Suminis tro de chapa pmche l puerta de acceso) pza 1,00 4019 40,19 
Sumin istro de chaDa pmche (puerta trasera) pza 1,00 4019 40 19 
Sumin istro de chapa dE' intercomunicaCión (baño y rec.) pza 3,00 40,19 120,57 
Gargola de tu bo pvc pza 1.00 20 ,00 20,00 
Pintura de esmalte en r'larcos (baño. recamaras) mi 16,29 14,20 231 ,32 
Colocaclon ae chapas de intercomunicación (baño rec J pza 3,00 20,00 60,00 
Colocaclon de chapa dn 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 
Chafl an de maaera ae • 9/ base para cuad ro de agua m i 3,80 1,29 4.90 
Clm ora aoarente I base :Jara cuadro de a9ua ) m2 0.84 30 .00 25 .20 
Concreto necno en obre (base para cuadro de ag ua ) m3 0,36 599 ,36 215,77 
Suministro y colocaCión de accesorios (baño y cocina ) Juego 1.00 126.00 126,00 
Suministro y COlocaClon de botiquín pza 1,00 75,00 75,00 
Sumin istro y colocaCión de Inodoro pza 1,00 365.4 1 365 ,41 
Sumin istro y colocaclon de lavabo pza 1.00 253 ,00 253 ,00 
Sumin istro y colocaCión de regadera pza 1,00 75 ,00 75 .00 
Suministro y colocaclon de fregadero pza 1,00 256 ,00 256 .00 
Sumini stro y colocaCión de cortlnero (baño ) pza 1.00 180,00 180.00 
Sumini st ro y colocaclon de calentador pza 1.00 450,00 450 ,00 

• Suminist ro j'c olocaclón de lavadero pza 1.00 112,00 112,00 
Suminist ro y colocaCión de tinaco 600 It pza 1.00 645,00 645,00 
Sumnlstro y colocaCión je coladera (baño ) pza 1,00 40,00 40,00 
Sumin ist ro y colocaCión de closet pza 2.00 695,00 1.390,00 
Tubo pvc descarga lavadero pza 1,00 6,30 6,30 
Instalación hldraullca y (las lote 0,50 3 136,23 1.568,12 
Instalaclon sanitaria lote 0,50 31 36,23 1.568 ,12 

subtotal $7.355,81 

• 
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• 

LIMPIEZA DE VIVIENDA EXTERIORES (PATIOS Y COCHERA) , .. CONCEPTO unidad CANTIDAD P.U. IMPORTE 
Excavación a mano mélterlal tipO II m3 0.97 31 .11 30.24 
Mamposterl a de cimen tación de piedra laja m3 1.40 16000 22448 
Relleno y compactacló 1 con materia l de banco m3 1.82 16.38 2988 
Cimbra común en clme ntaclón m2 0,54 30.00 16,32 
Armex en extremos cacla castillos de cerramientos m i 5.32 6.72 3575 
Concreto hecho en abril para cimentación m3 0.06 599 .36 37.76 
Chaflán de madera de 19 m i 18.37 1.29 2370 
Muro de block 12x12x4) m2 14.06 60.00 84 3.60 
Concreto hecho en obrCi 150-1 9 (barda t rasera) m3 0.10 599.36 61 73 
PISO de concreto fc-1 00/ 8 espesor , pu lido escobillado m2 14.71 41 .92 616.77 
Ap lanado de muros mo 1ero cem-cal-are 1' 1 7 m2 12.84 23 .08 296 .32 

• Pileta para descarga lal'adero pza 1,00 73 .00 73 .00 
Colocaclon de numero metá liCO con 4 clavos en muro pza 1,00 20,00 20.00 
Tierra para Jardín con material de banco m3 1,90 50 ,00 94 .87 
Suministro y colocaCión de árbol pza 2,00 60 .00 120,00 
Consola de med iCión pza 046 1 552.00 713.92 
Recubrim iento de facha eta m2 1.65 34 .84 57.56 
Instalación de gas Icon :anque ) lote 1.00 930 75 930 .75 
Insta laclon electrlca lote 0.30 2015.00 604 .50 
Emboau lllado en aristas (bardas y desfasamlentos ) mi 7.42 8.97 66.56 
Rell eno y compactación con materia l de banco (Jardines ) m3 2.29 65 ,00 148.59 
ImDermeablilzac lon en aesplante de muros mi 7.40 1.99 14 ,73 

• So pone para lavadero (tubo galv Ancho 1/2" x 9i) cm largo ) pza 1.00 23.70 23.70 
Recu brimiento de piedra laja (murete en eje 11 . fach ada ) m2 0.41 200.00 82 .20 
Ap ianadO ruaoso con grélnson (fachada ) m2 3,02 23 .08 69.61 
:Llmpleza final de vlvlend3 m2 67.43 1.82 122,72 

9ubtotal 55.359,26 

ITOTAL $65.885,561 
PARTIDA 1 7.770,26 
PARTIDA 2 13.871 ,90 
PARTIDA 3 4.986,56 
PARTIDA 4 13.985,29 
PARTIDA 5 5.141 ,71 
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 a mano m2 96 ,00 1,82 174 72 
Trazo y nivelación m2 96,00 1 12 107.52 
Excavación a mano en materral tleo II (eara recibir drenaje) m3 3,02 31 ,11 93.83 
Excavación a mano en matenal tipO II (vIvienda en gral ) m3 6,50 31 11 202.22 
Relleno y compactación (p/drenaJe1 m3 1,05 16.38 17.20 
Relleno y compactación con materralproducto de excavación (mu m3 4,50 16.38 73 .71 
Rel leno y compactaclóll con matenal de banco m3 4,50 65 .00 292 ,50 
Cim iento de rench ldo c1p (muros )( piedra bola ) m3 4.00 150.00 600 .00 

• Mamposterr a en clmen :aclón (muros ) m3 6.88 160.00 1 100.80 
Ci mbra común en Ci mentación m2 1.50 30.00 45.00 
Celotex en juntas de ce nstrucclón mi 6.43 1.64 10.55 
Acer02 5 en Cl mentaclé1n tn 0,03 5.849.69 146.24 
Concreto hecho en obra para cimentación (castillos ) m3 0,28 599 .36 167.82 
Armex 12-12-3 en cad ~na de cimentación mi 36 ,75 6,72 246,96 
Armex 12-12-3 en cad ~na de cimentación mi 3 40 8.23 27.98 
Cim bra común en cadena de cimentación m2 10.79 30.00 323 .70 
Concreto hecho en obr;, 200-19 (cadenas clmentaclónj m3 0,67 599,36 401 ,57 
Tuberr a de concreto sWlple (drenaje ) mi 8.60 6,30 54.18 
Reg istro O 60xO 40xO 5J pza 3,00 258.63 775.89 

• Impermeab ilización de~,plante de muros mi 28.40 1,99 56,52 
subtotal $4.918 ,90 

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

Celotex en juntas de ccnstrucclón mi 6,50 1,64 10,66 
Chaflán oe madera de 19 mi 4,50 1.29 5.81 
Clmbras en losas trabl~s y rampas m2 28 ,14 30,00 844 .20 
Armex 12-12-3 en estr l )OS castillos mi 3,60 6 ,72 24,19 
Muro de block 12x12x4 J m2 6706 60 ,00 4023,60 
Cimbra común l en caS11110s ) m2 4,29 30 ,00 128,70 

• Concreto hecho en obr;l 150-19lcast lllos m exterrores ) m3 0,28 599,36 167,82 
Concreto hecho en obr,l 150- 191 castillos m Interrores ) m 3 0,35 599 ,36 209 ,78 
Firme de mezcla esp Ecm (PiSOS interiores 1 m2 33 ,00 89 ,00 2937,00 
Chafl án de madera de 19 mi 3,00 1,29 3,87 

subtotal $8.355,62 

• 
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ESTRUCTURA (LOSA) 

PTO unidad CANTIDAD P.U. IMPORTE 
Acero de 1 1/4" en trat e de losa tn 0.003690 5849.69 21 59 
Acero de 1 1/4" en trat e de losa tn 0.002100 5849.69 12.28 
Acero de 1" en refuerzo de losa tn 0.008100 6.266.51 50.76 • Acero de 1 1/4" en trat e de losa tn 0,01 2000 5 84969 70 .20 
Malla de 6x6 6/6 en lo!,a m2 34 .500000 17.20 593 40 
Ci mbra en pretil acabado a~arente (fachada ) m2 1.300000 30.00 39 .00 
Malla de 6x6 6/6 en pr , ~t il de concreto m2 0.770000 17 ,20 13.24 
Arm ex en losa 1 Ox1 0-: , ( refuerzo claro de ventanas y puenas ) mi 11 .130000 6.72 7479 
Concreto en losas m3 3.045000 594 .94 1 811 59 
Insta laclon eléctrica lote 0.350000 2015 .00 705.25 

subtotal $3 .392,10 

AZOTEA Y HERRERIA 

CONCEPTO unidad CANTIDAD P.U. IMPORTE 
Muro de olock 12x12x'10. para base de tinaco m2 1.45 60,00 87 18 
Muro ce block 12x12x' 10 en pretiles m2 6.18 60 .00 370.80 
Enladrillado en azotea (Iden material Inerte ) m2 34 .50 35 ,00 1 207 .50 
Enmasillado en azoteo (Iden materia l Inene) m2 34.50 40,00 1 380 .00 
TapaJunta de concreto 150 mi 6 .39 4.92 31 44 
Herrena tubu lar de pe lf ll I marcos y puenas ) kg 22.20 18,00 399 ,60 
Herrena tubu lar de pelf ll (puena pnnclpal) kg 33.00 18.00 594 .00 
Herren a tubular de pelf ll (ventanas ) kg 30.00 18.00 54000 
Herrerla tubula r de pelf ll (ventanilla de baño) kg 6 .00 18.00 108.00 
Herrena tubular de pelf lllcoclna ) kg 24 ,00 18.00 432.00 
COlocaclon de herrene con monero (cocina. baño. alcoba I m2 7, 64 19.46 148.67 

• COlocaclon de marco metá lico para puena pza 3.00 3672 110.16 
Impermeabl llzac lon er losa m2 4.08 20 .00 81.60 
Instalaclon hldrau llca lote 050 3136,76 1 568.38 
Instalaclon sanitaria lote 0,50 3 136.76 1 568 .38 
InstalaClon electrlca lote 0,35 2015.00 705 ,25 

subtotal $9.332,96 

APLANADOS Y YESOS 

CONCEPTO unidad CANTIDAD P.U. IMPORTE 
F Irme ce concreto f e: 100k.9/cm2 38mm Ibaño l m2 2.00 41 ,92 83 .84 

• Aplanado en muros c(on manero cemento cal I baño) m2 6.87 23 ,08 158.61 
Apianado vesol talocha muros I baño y cocina I m2 29.85 11 .84 353 ,39 
PISO lam onn ce azulejO I cocina y baño ) m2 0.99 23 .00 22,82 
Lambrln de azu lejO ar ' ~as mayores (regadera de baño ) m2 5.88 23 .00 135 ,26 
Emboquillado de azu l'~Jo (cocina y baño ) mi 5.94 8.97 53.28 
Em ooqul llado de azul '!Jo (regadera de baño ) mi 8.45 8,97 75 .80 
PISO Y lambrln de azu eJo 9 cuadros (regadera de baño ) m2 1.14 23,00 26.29 
PISO Y lamb rln de azu eJo 9 cuadros (baño(restante )) m2 1.14 23 .00 26.29 
Carga manual y acarr:~o m3 3.49 7 .34 25 ,62 

subtotal $961,20 

• 
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PINTURA .. CONCEPTO unidad CANTIDAD P.U . IMPORTE 
Acarreo en cam ión km subsecuentes m3 11.47 18.40 211 .05 
PISO mosaico 30x30 ce 11 m2 30 ,96 70 .50 2 18268 
Zoc lo de pasta mortero cemento-cal mi 34 .55 5.00 172 75 
Pintura de esmalte en r1u ros interiores (cocina y baño) mi 2985 13.97 41 696 
Suministro y colocaclórl de vidrioS m2 4,20 6350 266 .70 
Sumin istro y colocaclorl de vidrio (baño) m2 0.36 43.25 1557 
Sum y colocaclon del'uerta de madera ag lomerada (baño ) pza 1 00 169.83 169 83 
Colocaclon de puertas 11adera ag lomerada _(recamaras ) pza 1 00 169.83 169.83 
Suministro de cnapa pélrche \ ~uerta de acceso) pza 1,00 4019 40 19 
Sumin istro de Chapa pélrche (puerta trasera ) pza 1.00 40 ,19 40 19 
Suministro de chapa dE! intercomunicaCión (baño y recamaras ) pza 2.00 40.19 8038 

• Gargola de tubo pvc pza 1 00 20 .00 2000 
Pintura de esmalte en marcos (baño recamaras ) mi 8.29 14 .20 11772 
ColocaCión de chapas de intercomunicación (baño recamaras ) pza 2.00 20 .00 4000 
Colocaclon 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 ag ua mi 380 1.29 4.90 
Cimbra aparente (baSE para cuadro de ag ua ) m2 0.84 30.00 25 .20 
Conc reto hecho en obr3 (base para cuadro de agua ) m3 0.36 599 .36 215.77 
Suminist ro y colocac lo 1 de accesorios (baño y cocina ) Juego 1.00 126.00 126.00 
Sumin istro y colocaclól de botlqu in pza 1.00 75.00 75 00 
Suministro y colocaclól de Inodoro pza 1 00 365 .41 365,41 
Sumin istro y colocaclol de lavabo pza 1.00 253.00 253 .00 
Sumin istro y colocaCiÓn de regadera pza 1.00 75,00 75, 00 
Suministro y colocaclon de fregadero pza 1.00 256 .00 256,00 
Sum inistro y colocaCión de cort lnero (baño ) pza 1.00 180.00 180.00 
Suministro y colocaCión de calentador pza 1.00 450.00 45000 
Sumin istro y colocaclon de lavadero pza 1.00 112.00 112,00 
Suministro y colocaclon de tinaco 600 It pza 1.00 645.00 645,00 

• Suministro v colocacl<: n de coladera (baño ) pza 1.00 40.00 40.00 
Suministro v colocaclcn de closet pza 2.00 695 .00 1 390,00 
Tu bo pvc descarga lavadero pza 1.00 6 ,30 6.30 
Instalaclon hldraullca l ' gas lote 0. 50 3 136,23 1 568,12 
InstalaCión sanita ria lote 0.50 3 136.23 1 568,12 

subtotal $7 .355,81 
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L IMPIEZA DE VIVIENDA, EXTERIORES (PATIOS Y COCHERA) 
~---------------

P ISO de concreto fc= 100 ' -
Consola de mediCión 
Recubrimiento de fachale 

CONCEPTO 
8 espesor , pu lido escobillado (patio de s 
dero 

ta 
nque l 

on material de banco (Jard ines del frentE 
bo galv Ancho 1/2" x 90 cm largo ) 

unidad 
m2 
pza 
pza 
m2 
lote 
lote 
m3 
pza 
m2 

CANTIDAD P.U. 
14,71 41 92 

1,00 73,00 
046 1 552.00 
1,65 3484 
1,00 930.75 
0,30 2,015,00 
2,29 6500 
1,00 23 ,70 

67,43 1,82 
subtotal 

ITOTAL 

PARTIDA 1 
PARTIDA 2 
PARTIDA 3 
PARTIDA 4 
PARTIDA 5 
PARTIDA 6 
PARTIDA 7 
PARTIDA 8 

TOTAL 

IMPORTE 
616 ,77 
7300 

71392 
57,56 

93075 
604 50 
14859 
2370 

12272 
$3 .291 ,51 

$41 .611 ,961 

4.918,90 
8.355,62 
3.392,10 
9.332,96 

961,20 
4.003,85 
7.355,81 
3.291 ,51 

41 .611 ,96 
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CAPITUl.O VI. LA EMPRESA Y SU EJERCICIO 

En e 3te capítulo se observarán los elementos que conforman a la 
empresa y se analizarán también los gastos que repercuten en todos los 
paquetes, los activos como maquinaria y equipo se irán depreciando con el 
paso del tiE!mpO, pero su depreciación se observará con más precisión en las 
corridas financieras de los paquetes que se presentan en la parte B. Además 
se especificará la intervención de la empresa como promotora y constructora 
en el macroproyecto "Simón Díaz" y se presentará un ejercicio previo a la 
construcció1 de éste llamado "Rinconada San Juan". 

Al finéd de este capítulo se observará el ejercicio de CALLI constructora 
en la elaboración de las 722 viviendas que se han distribuido en 5 paquetes y 
que presen:an distintos financiamientos . Este proyecto tiene una duración de 
un año con diez meses, de enero del año 2000 hasta octubre del 2001. Ya que 
no se pueden iniciar todos los paquetes al mismo tiempo, la utilidad de un 
paquete servirá de apoyo para el siguiente. 

6.1 DESCI~IPCIÓN GENERAL DE LA EMPRESA 

La e11presa que planea este proyecto se denomina "CALLI" 
PROMOCiÓN y CONSTRUCCiÓN S.A. de C.V., esta empresa cuenta con 
dos grande~ ; áreas, una dedicada a la promoción de vivienda de interés social y 
la otra dedic ada a la construcción de dichos proyectos. 

GRUPO CALLI 
PROMOCION y CON STRUCC iN 
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GRUPO CALLI Ol';STRUCCION 

6.1.1 MISiÓN DE LA EMPRESA 

Prese ntar al público opciones de compra de vivienda, accesibles al nivel 
popular, qu 9 cuente con la disposición y medios para la adquisición de ésta. 

6.1.2 OBJETIVOS DE LA EMPRESA 

• Promover la venta de vivienda de interés socia l. 
• Construir casas habitación de interés social. 
• Di~ :eñar proyectos acordes con las necesidades de los usuarios. 
• PrE!Sentar propuestas que vayan de acuerdo con las posibilidades de 

nuestro mercado. 
• Diseñar y calcular viviendas resistentes y duraderas. 

6.1.3. ORGANIZACiÓN DE LA EMPRESA 

La esrructura utilizada es de tipo horizontal y vertical, las labores que 
realiza el pe·rsonal son especializadas y se encuentran distribuidas por áreas. 
Todos los clepartamentos rinden informes a sus superiores inmediatos, los 
cuales son I:xesentados al director general de manera eventual. Esta estructura 
tiene la venl aja de poder controlar la eficiencia de cada área, detectando las 
áreas que requieren de mayor desempeño. 

La empresa es dirigida por un consejo de administración, seguido de un 
gerente gen ,~ral y dos gerencias, una dedicada a la administración y venta de 
las casas y otra dedicada al diseño de los proyectos, y la construcción de 
estos. Cada una de estas gerencias presenta departamentos donde se 
distribuye la ,:arga de trabajo. (Ver figura 34) 
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FIGURA 34: ORGANIGRAM A DE LA EMPRESA 

I 
GERENTE DE 

ADMINISTRACiÓN Y 
VENTA 

I 
I Contador I 

I 
Auxiliar de I 
contador 

I 
Publicista I 

I 
I Vendedores 

I 
Secretarias 
ejecutivas 

CONSEJO DE 
ADMINISTRACiÓN 

I 
I GERENTE GENERAL 

I 
J 

GERENTE DE 
CONSTRUCCiÓN Y 

PROYECTOS 

I 
~ Superintendente 

de construcción 

I 
Residente 
de obra 

1 
Proyectista J 

I 
Calculista 

A continuación se especif ican las tareas de cada una de las personas 
que trabajan en la empresa: 

CONSEJO DI: ADMINISTRACiÓN 
• Revisar el estado presente , pasado y futuro de la emp resa. 
• Toma decisiones 
• Fija la misión de la empresa 
• Aportación de capital 
• Se encarg a de obtener el financiamiento necesario 
• Propone los objetivos de la empresa 
• Planeación de negocios 
• Representación legal 

GERENTE GENERAL 
• Planea, dirige y coordina las actividades desarrolladas en la empresa. 
• Da seguimiento a los objetivos de la empresa. 
• Toma de clecisiones 
• Supervisió ., de los estados f inancieros de la empresa 
• Determina la productividad real de la empresa 
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GERENTE DE ADMINISTRACiÓN Y VENTA 
• Supervisa las funciones del departamento de contabilidad 
• Supervisa las funciones del departamento de nómina 
• Elabora ¡-e portes eventuales informando el desempeño de las áreas bajo su 

mando c.1 Director General. 
• Coordinél al departamento de ventas 
• Coordiné. las campañas de promoción 

CONTADOF 
• Real iza los cheques de pago de materiales y los entrega 
• Lleva la contabilidad de la empresa 
• Elabora estados financieros 
• Da segui '11iento al financiamiento recibido 

AUXI LIAR DE CONTADOR 
• Elaboración de presupuestos 
• Planeacion de pagos a proveedores 
• Planeacic>n de compras de insumos 
• Control de rendimientos de materiales 
• Elabora n~portes de gastos generales 
• Se encan~a del pago a los trabajadores 

PUBLICISTA 
• Elaborar estudios de mercado para conocer la oferta y demanda existentes 
• Llevar un registro de los resultados de ejercicios anteriores 
• Analizar la competencia e innovar en los proyectos que desarrolle la 

empresa 
• Planea la!> promociones de los proyectos 
• Lleva a cabo campañas de publicidad 

VENDEDORES 
• Planeación y realización de programas de promoción 
• Atención al cliente 

SECRETARIAS 
• Elaboracion de documentos y escritos 
• Apoya al ctepartamento de construcción y de inmobiliaria 

• GERENTE DE CONSTRUCCiÓN Y PROYECTOS 
• Supervisa la realización de t rabajos según especificaciones técnicas, de 

calidad y de tolerancias requeridas. 
• Mantener en comunicación a la empresa, del desempeño de las obras 
• Coordina los trabajos de cálculo de elementos 
• Coordina que las licencias y permisos estén al corriente 

SUPERINTEN :>ENTE DE CONSTRUCCiÓN 
• Supervisa los trabajos realizados por e l personal de o bra 

•• 
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• Lleva ce ntrol de los trabajos realizados 
• Tramitación de licencias de construcc ión 
• Pago de permisos y licencias 

RESIDENTE: DE OBRA 
• Ordena las cuadrillas de trabajo 
• C lasifica los tipos de trabajo 

PROYECTI~;T A 
• Identifica posibles áreas de desarrollo urbano 
• Realiza y evalúa estud ios p reliminares para d e terminar la factibilidad d e 

proyectos 
• Diseña prototipos de v iv ie nda. 

CALCULISTA 
• Elaboración de cálculo de estructuras y resistencias 
• Elaboración de expedientes técnicos 
• Elaborac ión de presupuestos de obra 

6.1.4 FORMA DE LA ESCRITURA CONSTITUTIVA 

La Ley General de Sociedades Mercantiles en su artícu lo cinco exige que 
la constitue ión de las sociedades merc antiles sea constada ante notario, en 
una escritur a públ ica . Los requ isitos de escritura constitutiva son los siguientes: 

1 . Los no m bres, nacional idad y domicil io de la p e rsonas físicas o jurídicas que 
constituyen la sociedad. 

2 . Razón social o denominación. 
• 3 . El "objeto" o finalidad social 

• 

4 . El impone del capital soc ial 
5 . La expresión que cada socio aporte e n d inero o en o tros bienes 
6 . El impone del fondo de reserva legal 
7 . El domic ilio 
8 . La duración 
9 . La forma de administració n y las facultades de los ad ministradores 
10. El nornbramiento de los administradores y la desig nación de los que han 

de llevar la firma social. 
11. La forl1a de hacer el reparto de las ganancias y pérdidas entre los socios 
12. Los casos en que la sociedad haya de disolverse anticipadamente 
13. Las bases para practicar la liquidación d e la sociedad y el modo d e 

proceder a la designación de los liquidadores. 

Los rE!quisitos señalados en los incisos 1 a 5, 7 Y 8 son esenciales. Sin 
ellos la sociedad no podrá existir. Los señalados en los otros incisos pueden 
suplirse mediante la apl icación de disposiciones d e la Ley de Sociedades 
Mercant iles . 
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Sólo a falta de los p rimeros incisos podrá facultar a la autoridad judicial 
para negar la orden de inscripc ión en el Registro de Com ercio. 

Todo::; los requisitos antes indicados, as í com o las demás reglas que se 
establezcan en la misma escritura sobre la organización y funcionamiento d e la 
sociedad , constituirán sus estatutos. 

EL REGISTi?O DE LAS SOCIEDA DES M ERCANTILES 

El artículo 19 del Código de Com ercio M exicano dispone que la 
inscripción ' ~n el Registro de Comercio es obligatoria p ara todas las sociedades 
mercantiles (art. 2 , 7 ,260 a 264 LSM). 

La im¡cripción en el Reg istro de Com ercio de la Escritura Constitutiva d e 
una socied3.d mercantil , se hará mediante orden judicial , para cuyo efecto 
debe formu larse la solic itud correspond iente ante e l juez de distrito o d e 
primera ins':ancia de la jurisdicción del domic ilio de la sociedad , acompañada 
de todos Imi documentos relat ivos . 

El juez dará v ista de la solicitud al M iniste rio Púb lico por el término d e 
tres días, y desahogando e l traslado, y c itará a una audiencia en los tres días 
siguientes , en los que se recibirán pruebas y se evitará la resolución que 
o rdene o niegue el registro solic itado (Art. 262 LSM). 

Una v ez que haya causado ejecutoria la resolución judic ial que ordene la 
inscripción ,je la escritura constitutiva , el registrador p rocederá a efectuarla. 
(Art. 264 LSIV1) . 

La ca ificación judicial de la escritura constitut iva para los efectos de su 
registro, t iene como función la de comprobar que se han satisfecho las 
disposicionE!s legales correspondientes.3o 

6.2 ACTIVOS DE CALLI CONSTRUCTORA. 

La e m presa CALLI, promoción y construcción cuenta con activos que 
ha adquirido con el paso del tiempo, en ju lio de 1999 realiza un listado en e l 
que se enCL entran bienes como los que se describen a continuación , (Ver tabla 

10) obten ientjo un total de $3 ,483,030. 

30 De Pina Para Rafael. E lementos de Derecho Mercantil Me. icano. Sexta ed ición . Editori a l Porrúa , S.A. pp. 60 Y 
61. 
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TABLA 10 : ACTIVOS DE LA EMPRESA 

ACTIVOS DE LA EMPRESA 

Mobiliario y equ ipo de oficina 

Equipo de transporte 

Maquinaria 

Terreno oficina 500 M2 

Edificio de oficina 400 M2 

Terreno de bodega 1800 m2 

Edificio de bodega 1000 m2 

TOTAL 

23,030 

300,000 

1,000,000 

500 ,000 

800,000 

360 ,000 

500,000 

3,483,030 

Los activos c o n los que cuenta CALLI para el concepto Mobiliario y 
equipo de clficina se especifican en la tabla siguiente: 

Tabla 1 1 : M:::>BILlARIO 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 1,000 1,000 
cafetera 300 300 

suma 7,700 
( -) Depreci aci ón 10% 7,700 770 
COSTO DE MOBILIARIO O 6,930 

O 
Equipo de oficina O 
computadoras 2 11 ,500 23,000 

suma 23,000 
: -) Depreciación 30% 23,000 6,900 

COSTO DE EQUIPO 16,100 

6.3 GASTOS FIJOS 

Los gasto s fij os se consid eran e n dos conceptos generales; "Gastos de 
Administ ración" y "Gasto s Indirectos", d ic os gastos son similares en cada uno 
de los cinccl paquetes p resentados en el proyecto Simón Díaz, ya que la 
ejecución de dichos paquetes e s responsabilidad de una misma empresa de 
CALLI cons1ructora S.A. de C .V , (Ver tablas 12, 13, 14 Y 15) 
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TABLA 1 2 : :3UELDOS y HONORARIOS 

1.- Sueldos y honorarios 

Cantidad Sueldo 
Gerente General 
Gerente de admin istración y ventas 
Contador 
Secretaria 
Auxiliar de contador 
Vendedores 
Publicista 
Gerente de construcción y proyectos 
Superintendente de construcción 
Residente de obra 
Proyectista 
Calculista 
Subtotal 

TABLA 13: GASTOS DE CONSUMO 

2.- Gastos de consumo 

Duración Importe Total 

8,000 
6,500 

1 4,000 
2 2,000 
1 3,000 
2 2,000 

3,000 
6,500 
5,000 

1 4,000 
1 4,000 

4,000 
52,000 

Renta de oficina 1 2,000 2,000 
Teléfono 1 600 600 
Luz 1 300 300 
Agua 100 50 

2,950 

TABLA 14: GASTOS DE PAPELERíA 

3.-Papelería 

importe tiempo total 
I papelería 1500 1 1500 

TABLA 15: PAGOS DE OBLIGACIONES Y SEGUROS 

4.-0bligaciones 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 
t rabajadore,s , los gastos de papelería de la empresa, los seguros y demás 
gastos de I;onsumo, dando como resultado un costo por mes es de $59,550 . 
(Ver tabla 16) 

TABLA 16: GASTOS ADMIN ISTRATIVOS 

GASTOS ADMINISTRATIVOS 

1.- Sueldos y honorarios 
2.- Gastos de consumo 
3,-Papeleria 
4.-0 bligaciones y seguros 

TOTAL 

6 .3.2 GASTOS INDIRECTOS 

52,000 
2,950 
1,500 
3, 100 

59,550 

Los indirectos de obra se consideran en dos ti pos; en el primer mes d e 
cada paquete se contempla la construc c ión de la bodega (o construcciones 
provisionale:,). Para cada mes subsiguiente se consideraran tan solo los pagos 
del velador y bodeguero además de la renta de canal d e radio. (Ver tabla 17) 

TABLA 17: G/~,STOS 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 Ob ra de la tabla anterior 
se espec ifican a continuación (Ver tablas 18, 19 Y 20) 

TABLA 18: GASTOS TÉCNICOS Y ADMINISTRATIVOS 

r'--------~~--~~~----~~~~~----------~ 1.- Gastos tecnicos y administrativos 
---------------------~~--~----------------~ Cantidad Sueldo Duración Importe 

* (~odeguero 

*\lelador 
1.00 
1.00 

1,800.00 
1,800,00 

1.00 
1.00 

3,006.00 
3,006.00 
6,012.00 

---------------------------------------~--~ 
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TABLA 19: GASTOS DE COMUNICACIONES Y FLETES 

2.- Comunicaciones y fletes 

Radio de obra 
Renta de canal 
Subtotal 

2 
2 

2,000 
200 

Tabla 20: G A.STOS DE CONSTRUCCIONES PROVISIONALES 

3.-Constucciones provisionales 

Bodega y oficina 
Subtotal 

6.3.3 GASTOS DE PUBLICIDAD 

1.00 3,000.00 
3,000.00 

4,000 
400 

4,400 

Los gastos de publ icidad serán fij os , teniendo como cantidad $2 ,000 
mensuales. (Ver tabla 21) 

Tabla 21: G.t\STOS DE PUBLICIDAD 

GASTOS DE PUBLICIDAD 
2,0001 AL MES I 

6.4 INTEIi:VENCIÓN DE LA EMPRESA CALLI EN EL PROYECTO DE 
INVERSiÓN SIMÓN DíAZ 

El proyecto de inversión Simón Díaz cuenta con 1362 viviendas en tota l, 
dentro de las cuales CALLI constructora, S.A. DE C.V. tiene una 
participaciór de 722 de éstas (53 %), con una duración total de un año y diez 
meses. Como se mencionó en el capítulo cinco el proyecto está 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 razón que la política de ventas de la empresa decide no iniciar los 
cinco paqUE~tes al mismo t iempo, y procura que un paquete apoye 
económicamente al inicio del paquete siguiente; evitando así un exceso de 
participación del banco en créditos para este proyecto. De esta manera se 
logra que la I ~mpresa sea solvente y tenga la oportunida d de ofrecer un precio 
de venta competitivo. 

El ejercicio de cada paquete sirve de base para realizar la corrida 
financ iera general de la empresa CALLI constructora , S.A. DE C.V . 
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Obteniéndo!3e dos corridas financieras paralelas reflejando en una los 
resultados ele cada paquete y en otra los resultados del total del proyecto 
habitacional Simón Díaz durante el transcurso del mismo. 

6.5 ANTECEDENTES FINANCIEROS AL PROYECTO "SIMÓN DíAZ" 

ANALISIS FI/\IACIERO PROYECTO RINCONADA SAN JUAN (1999). 

Este ¡xoyecto sirve de apoyo para la construcción del proyecto Simón 
Díaz, comienza en junio de 1999 y consta de 130 viviendas con un precio de 
venta de $143,000 cada una. La duración de esta promoción es de seis meses. 
La construcción de estas viviendas d ura cuatro meses y medio, pero se 
requiere que con un mes de anticipación se inicien los trámites pertinentes 
para su pue~;ta en marcha. 

Los cc,stos e ingresos que intervienen en la elaboración de los estados 
financieros se presentan en e l área de anexos . Las ventas son de $3,718,000 
mensuales y un total de $18,590,000 

Esta promoción está financiada por medio de crédito bancario para el 
promotor y '31 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 p recio de venta , la mitad de esto se 
entrega de inmediato y la otra mitad al mes siguiente . El crédito al cliente es 
del 70% del :osto de venta, también es otorgado por el banco. Los intereses 
bancarios se calcularon por medio de una tabla de amortización. 

Existe una fianza que hay que pagar ante el INFONAVIT para la 
aceptación o e las promociones, esta fianza es del 3% del total de ventas, es 
decir $557,7ClO. 

Con Ic·s datos anteriores se elaboró el flujo de efectivo de esta 
promoción. L.os 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 pérdida. 

Con el flujo de efectivo se realiza el estado d e resultados de esta 
• promoción , le.s ventas totales se obtiene d e la suma de los enganches más las 

individualizac ones, dando un total de $18,590. A esta cantidad se le restan los 
costos de venta, de operación y f inancieros para obtener la utilidad neta, sobre 
esta se obtiene el cálculo de los impuestos y la diferencia es la utilidad llevada 
al balance. E 1 esta promoción la utilidad obtenida es $4, 355,423, este capital 
se invertirá en el arranque del paquete uno. 

• 
El balallce inicial de esta promoción se realizó en julio de 1999, los 

activos que Sl~ mencionaron en la primera parte de este capítulo se reflejan en 
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su totalidad. Se aprecian también la aportación de los accionistas de 
$ 1 ,859,000 Y el préstamo bancario de $6,668,220 con sus respectivas cuentas 
de pas ivo~ , . El capital social , que es la aportación de los socios se encuentra 
en efectivo ($500,000) y e n b ienes, los cuales form an parte de nuestro activo 
fij o . 

Es importante mencionar que la aportación inic ial de los inversionistas se 
re invertirá E ~n los paquetes, y las ganancias no se repartirán hasta concluir la 
promoción del proyecto "Simón Díaz". De ser necesario se recurrirá a la 
aportación de inversionistas ajenos a la empresa, comúnmente llamados 
acreedores diversos, aunque en esta promoción previa no es necesario. Estas 
personas invertirán en la elaboración d e un paquete d e vivienda y al final de 
este recupnrarán su capital más una cantidad extra por el préstamo a la 
empresa. 

Al concluir el ejercIcIo en Diciem bre 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 depreciación se 
calcu la en forma mensual. Por ejemplo la depreciación del equipo de oficina es 
de 10% an Ja l, esta cantidad se d iv ide entre 1 2 meses y se obtiene la 
depreciación mensual (0.83%) que es multiplicada po r seis meses que fue 
utilizado el E ~quipo (4 .98%). Este porcentaje se multipl ic a por el valo r del equipo 
y se obtiene su depreciación . 

El balance final de la "Rinconada San Juan" se convierte en el balance 
in icial del paquete uno, el valor de los activos f ijos y sus dep reciaciones 
reflejadas en el balance también se pueden apreciar en el análisis financiero 
del paquete uno en la parte B de este trabajo . 

6.6 ANÁLISIS FINANCIERO PROYECTO SIMÓN OíAZ 

En es te capítulo se estudió el macroproyecto "Simón Díaz" y su 
rentabilidad . Como primera parte se mencionan e l t iempo y duración de todos 
los paquetes. 

El paque te uno Inicia en enero y tiene una duración 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 m es antes de finalizar el 
dos y term ina en enero de s ig u iente año. 

El paquete cuatro comienza en enero del 2001 y t iene una duración de 
cinco meses finalizando en mayo y en paquete cinco comienza en este mismo 
m es, y termina en octubre con una duración de seis meses (Ver tabla 23). 

Para 10gr3.r este análisis se unieron los f lujos de efectivo de todos los 
paquetes de:,de enero del 2000 hasta octubre del 2001, de esta manera se 
observan los movimientos de efectivo durante el mac rop royecto , todos los 
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ingresos de venta, préstamos bancarios y aportación de los acreedores. 
También se aprecian todos los gastos, desde terreno y construcción hasta el 
pago a los é.creedores 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 y 4, Y en mayo del 
mismo año Gon los paquetes 4 y 5 (Ver tabla 25). 

También se presenta el estado de resultados del macroproyecto (Ver tabla 

24). Las vent3.S de las 722 casas suman $93 ,528,000. A esta cantidad se restan 
los costos de venta, gastos de operación , gastos financieros e impuestos. 
Obteniendo así una utilidad total del 9% sobre las ventas que dan $ 8'840,657 . 
(Ver tabla 22) 

Tabla 22: VE\JTAS TOTALES DEL PROYECTO SIMÓN DíAZ GENERAL 

VENT AS 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 
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Tabla 2 4 : E!,TADO DE RESULTADOS PROYECTO GENERAL SIMÓN D íAZ 

CALLI. Construcción 
FRACCIONAMIENTO SIMON DIAZ 

• ESTADO DE RESULTADOS TOTAL 

VENTAS 93 ,528,000 100% 
Costo de vent3s 

Terreno 7,929,910 
Construccion 40 ,144 ,961 
Urbanizacion 12,237,900 
Costos Indirec :os 280,506 
Licencias y pe lm isos 2,479 ,818 63,073,095 67% 

Utili dad bruta 30,454,905 33% 
GASTOS DE OPERACiÓN 
Publicidad 50 ,000 
Gastos de Adnlinistracion 1,315 ,914 
Gastos de Ventas 1,115,033 
Fianza FOVI 573 ,075 
Fianza INFON¡WIT 2,006 ,144 
Supervision de obra 171 ,922 5,232 ,088 6% 

Uti l idad de operación 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 a IIaluo 16,278 
Comisiones al hanco 305 ,559 
Pago intereses accionistas (31 .2% anual) 6,928,354 9,148,895 10% 

Util idad antes de im puestos 16,073 ,923 17% 

ISR 35% 5,625,873 
PTU 10% 1,607 ,392 7,233 ,265 8% 

Utili dad neta 8,840 ,657 9% 

• 
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Tabla 25: ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO PROYECTO GENERAL SIMÓN D íAZ 

CALLI. PROMOCION y COI 
ESTADO DE FLUJO DE EFECTI 

CONCEPTO ENERO FEBRERO MARZO ABRil MAYO JU NIO JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE 
INGRESOS MES 1 MES 2 MES 3 MES4 MES 5 MES 6 MES 7 MES8 MES 9 MES 10 MES 11 

A.ance de obra , . 84 .5 '92 23 30 37 ' 0 ' 3 50 
Casas vendidas P-3 3 ' )4 4 '8 " . 6 .6 .08 
Casas vendidas Mixtas 14 

Casas vendidas Progresivas . 6 )4 35 20 20 16 28 

Enganctles iniCIales P·3 252 450 O) 252 45000 2970000 
Enganches Inicia les Mixtas 113 40000 
Enganches IniCIales Progresll/3s 75600 00 252,450 00 111.37500 • EnganChes dllendes p .) 252,45000 252 450 00 29,700 00 
Enganc f'les (Menaos Mixtas 113 400 00 
Enganches dllendas Progresivas 75600 00 252,450 00 111,37500 
InCll'vlduahz3CIones 90% 2.846.39900 5692798 00 569279800 2.960.254 96 
Credlto puente 65 ..... 1058.091 3 , 2.360 .35762 2685924 19 , 709224 49 1,37621057 2 451 .503 ().4 2 451.503 ().4 1.0SO,644 16 
Mlnlstraclones 5605.200 00 5605200 00 
AntiCipas 50% 6621 ,75000 1 944000 00 
Indwldualizaoones 50% 8.565.750 00 
Aportaclon aCClonlSlas 2_5622771~ 1,188.39300 79569800 2,191 19900 2.567.08 17 44 306208 
Saloo antenor 4 355 423 Ot 4 35542300 702029 1 07 1276674372 18 034 6$4 34 12372 0 16 46 9920774 ().4 1427892267 1326562" 67 161 4920275 15393017515 

TOTAL INGRESOS 6.228 .241 51 10,061 ,019 ,62 15,810,163.21 21 ,828 ,309,20 23 ,530,&4 2,81 11 ,126,095 SO 18 , 9~4 , 021 .08 28,406 ,"03,00 19,31 4,086 15 1a,ui ,202 15 20 ,9ia,61 5 15 

EGRESOS 
Pago de teneno 277.6022: 277,60222 27760222 277,60222 696 ,501 \ 1 557,10000 557.100 00 954 72000 636 480 00 
Pago de constl"lJCClQn 1.128870 O< 1,728.87000 1.728,87000 \ 728,81000 2 0 10,507 40 2,651 90590 2,65\ ,90590 1 136.53\ la 12"212360 2 898 288 40 
Pago de uroanlzaclon 844 .61850 84461850 67021300 1.21192500 1.2 1192500 46104000 806 820 00 806820 230520 
LicenCias y permiSOS 853,631 le 51 41 64 00 
Inleles del credlto Duenle 126971( 4J 43984 79356 65 101 576 77 13732813 105 Q6.I. 42 178,609 51 210 12883 
Gastos Indirectos 13 4 120C 1041200 10 41200 lO 412 00 23,624 00 10 41 200 10,412 00 1111600 1191200 1().412 lD-11 2 
Gastos Admlnlstratlllos 59892 OC 59 ,69200 5989200 5989200 59,89200 5989200 59,69200 5989200 59 89200 5989200 59 89200 
Gastos de lienta 50 490 OC 50 490 00 4374000 3213000 59.80500 44 14500 42,660 00 3888000 280260 00 
Gas'os de ou04.c.dad 2000 OC 2 00000 2000 00 200000 2.000 00 200000 2,000 00 8.000 00 600000 
Fianza FOVI 513075 OC 
Fianza IN¡::ONAVIT 51394500 56052000 
PUJa 
ComlSlon por apertura de credilo 203 4791 1 
ComlSlon por estuo,o de lacho.lodad 81391 64 
Com'Slon por allaluo 16278 33 
SUOf'l'VlSlon de OOra 28 46399 56 927 98 5692798 2960255 
Com'Slones al Danco 14008589 
Pagc1 creO llO puente 6,139 164 22 7004 294 40 
Page aCCIonistas 2562277 15 4 175290 00 

TOTAL EGRESOS 3,872 ,818.50 3,046,788 SS 3,103,41955 3,793 ,65-4 ,86 11 ,158,6244 1 7,205,32147 4,715,104.41 15,140,57833 1,1&4,884 00 2,755 ,72760 3,199,112 40 

Flulo neto 4355423 00 7020291 07 1276674372 18034654 34 12,372 018 46 992077404 1427892267 1326582467 16 149,20275 15,39347515 17799,562 H 

AponaC1on aCCIQnlsla s 
ReCl.operaC1on aCCionistas 

• 

• 
103 



• 

• 

• 

• 

• 

UNIVERSIDAD AUTÓNOMA DE SAN LUIS POTosí 
FACULTAD DEL HÁBITAT 

INSTITUTO DE INVESTIGACiÓN Y POSGRADO FACULTAD 
DEL HABITAT 

ESPECIALIDAD DE ADMINISTRACiÓN EN LA CONSTRUCCiÓN 

TEMA: 

PROYECTO DE INVERSiÓN DE VIVIENDA DE INTERÉS SOCIAL EN 
LA UNIDAD HABITACIONAL SIMÓN DíAZ. 

QUE PARA OBTENER EL DIPLOMA DE 

ESPEGIALlDAD DE ADMINISTRACiÓN EN LA CONSTRUCCiÓN 

PRESENTAN : 

AGUIRRE NESME Rocío 
ARANDA GUERRERO LUIS ENRIQUE 

ARELLANO ROSALES ZOILA 
CONTRERAS GÓMEZ MARCELA EDITH 

MORENO REYNA GRACIELA 

M . EN ARQ. JUAN FERNANDO CÁRDENAS GUILLÉN 
ASESOR 

M. EN ARQ. ADRIÁN MORENO MATA 
SINODAL 

M. P. S . ANTONIO PALACIOS ÁVILA 
SINODAL 

SAN LUIS POTosí, S. L. P. , ENERO DEL 2000 



• 

• 

• 

• 
PARTE B 

• 



• 

• 

.. 

• 

• 

• 

GRUPO CtlLLI 
==================================================== 

INTRODUCCiÓN 

En la segunda parte del documento aplicaremos los diferentes 
conocim ientos que hemos adquirido en nuestros estud ios, desarrollando de 
forma espt~cifica las diferentes alternativas que se requieren para llevar a 
cabo el de::;arrollo del Proyecto Habitac ional Simón Díaz, esto a través de 
diferentes I neas de crédito . Para ello se tomaran e n cuenta diferentes 
posibilidades de ejecutar el proyecto, de la manera más rea l posible, aplicando 
los conocim ientos adquiridos. 

La empresa CALLI , conciente de lograr un buen proyecto de inversión 
con benefic os rentables , procederá a la ejecución d el proyecto a través de 
diferentes modelos admin istrativos . Para ello se utiliza un c riterio de evaluación 
y desarrollo individual que a su vez form a parte de un c onjunto y un objetivo 
general. 

El grupo CALLI , subcontrata a CALLI constructo ra, para poder llevar a 
cabo la construcción de 722 v iviendas, para comenzar con la construcción de 
las vivienda:> en el primer paquete, el capital de trabajo será el monto obtenido 
de las utilic ades del ejercicio anterior, "Rinconadas de San Juan", más las 
aportac iones en efectivo de los socios q ue c ubrirán los gastos para iniciar el 
proyecto en turno; en la Unidad Habitacional Simón Díaz, las líneas de crédito 
utilizadas en este proyecto, serán FOVI e INFONAVIT líneas 11 y 111 , por ser las 
mas utilizac as para este tipo de proyec tos ya que se o to rgan en una mayor 
cantidad por las instituciones de crédito para la vivienda, y son más redituables 
para la empresa . 

Una V9Z registrado mes con mes todas las salidas d e efectivo dentro de 
los presupu l ~stos y enfrentarlas a los ingresos correspond ientes a cada mes de 
los paquetes obtendremos al final los saldos que nos ind icaran que el proyecto 
es redituabl '9. La proporción de rentabilidad en los paquetes se puede apreciar 
en las concl usiones al final de cada uno de estos . 
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CAPITULO VII 

7 .1 LíNEAS DE CRÉDITO UTILIZADOS EN LOS ANÁLISIS 
FINANCIEI~OS 

7.1.1 FOVI 

Es un organismo que fomenta la vivienda a través de un crédito que se 
puede proporcionar a cualquier tipo de trabajadores, los cuales el único 
requisito qUE~ deben demostrar, será el de un Ingreso Comprobable. 

Fondo de Operación y financiamiento bancario para la vivienda. 
El Financiamiento FOVI para la construcción 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 créd itos para la construcción, y otorgan 
financiamientos, los cuales son conced idos directamente por el Banco de 
México. 

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

1. REQUISI70S PARA OBTENER UN CREDITO FOVI. 
• Obten er un registro como promotor de FOVI. 
• Buscar un financiamiento con cualesquiera de las 18 SOFOLES 

registradas en FOVI. 
• Registrar el proyecto de FOVI med iante los planos siguientes: 

a) Plano de Lotificación. 
b) Plano de Localización. 
c) Siembra de Viviendas. 

• Remitir el expediente técnico a la SOFOL correspondiente, acompañado 
de una carta de intención solicitando el apoyo financiero de la empresa 
constructora. 

• Pagar la cuota de Inscripción. 
• Al cum plir con los requisitos anter iores se nos otorgará el derecho a 

partici Dar dentro de una subasta, en la que por medio de una puja se 
determ inará el sujeto que esté dispuesto a pagar la mayor cantidad de 
comisiones o intereses a las SOFOLES. 

2. DOCUME.'VTOS QUE DEBEN PRESENr;~RSE PARA SUBASTA. 
En aquellas posturas que participan por primera vez deberán presentar 

en un paquete cerrado la sigu iente documentación: 
• Carta de Presentación de la Postura en papel membreteado original de 

la compañía. 
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• Postura en papel membreteado original d e la companla en sobre 
cerrado, preferentemente para c o rreo en tamaño oficio . 

• Cálculo de la cuota de inscripción en papel m emb retead o original de la 
compañía y el pago correspondiente con cheque de caja o certificado a 
nombre de Banco de México, sin ningún otra sig la . 

• Orig inal de la carta de intención en papel m embretead o del banco o 
SOFOL con sellos , firmas y claves en el catálogo d e firmas , so lamente se 
aceptará una carta de intención por postura. 

• Copia de carta de aprobación técnica , si fue expedida po r FOVI , o en su 
casel, control de autorización por parte de FOVI de la aprobación 
expedida por la Institución banc aria . Esta autorizac ión se otorgará con 
seis días hábiles de anticipación a la entreg a d e la d ocumentación 
req erida para participar en subasta. 

• Plano de siembra de las v iv iendas que participarán en subasta. 
• Cop a del registro de promotor en FOVI , el cual d ebe rá estar autorizado 

ocho días hábiles antes a la fec ha de la entreg a de la documentación 
reqL erida para participar en la subasta. 

• Copia de la cédula de identificació n Fiscal. 
• Copia de la constancia de propiedad y/o promesa de c o mpra-venta del 

terreno donde se construirá la un idad habitaciona l. 
• Factibilidad de Uso de Suelo, Electricidad y Agua Potab le. 

La E!mpreSa interesada empleará personal que func ione como gestores 
para la entrega de la documentación para partic ipar en la subasta, que 
manejaran carta original de la empresa que los a utoriza a efectuar dicha 
entrega, (:uando sean los propios socios o prom oto res de la empresa 
autorizado en el registro de promotores de FOVI q uien real ice el trámite , 
deberá entregar copia del reg istro de firmas autorizad o d e FOVI. Se entregaran 
paquetes cerrados con toda la docum entación reque rida para p articipar en la 
subasta, E~ I único documento que deberá presentarse fuera de dicho paquete 
la carta dn papel membreteado original autorizando al representante o gestor a 
efectuar d icho tramite . 

3 . DISPOSICIONES GENERALES PARA LOS ACREDITADOS. 
FOVI abrirá líneas de crédito a las instituciones d e c réd ito para la 

operación de los créditos derivados de derechos asignados mediante 
subastas, o para los asignados d irectamente por e l Fo ndo a dichas 
institucior es. En los contratos entre la institución de c réd ito y el acreditado 
referente~ i a operaciones de crédito, d eberá figurar una estip u lación en la que 
se establE~zca que la institución de crédito tendrá el derecho a d ar por vencido 
antic ipadamente el plazo del mismo, en caso de que compruebe que se dio al 
crédito o a la vivienda un uso distinto al convenid o . Se deberá también 
establecer la disposición de que si al d ía en que la inst itución dio por vencido el 
plazo del crédito , el acreditado no liquida el importe d e l p rincipal, accesorios y 
la pena n:!ferida, la institución de crédito tendrá el d e recho a d ar por vencido 
anticipadamente el plazo del mismo, en caso de que c ompruebe q ue se dio al 
crédi to e a la vivienda un uso distinto al convenido. Asimismo, deberá 
establece rse de que si al día en que la institución d io por vencido el plazo del 
crédi to , el acreditado no liquida el importe del principal , accesorios y la pena 
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referida, la. institución cobrara a aquel , además del concepto señalado, una 
comisión f= or mora. Para todos los efectos de estas cond iciones Generales se 
entenderá por salario mínimo mensual, el que resulte de multiplicar por 30 el 
salario mínimo diario general del DF. 

Las operaciones entre las instituc iones y el acreditado se instrumentarán 
mediante contratos de apertura de crédito con garantía hipotecaría, fiduciaria o 
prendaría , cuyos sistemas de pagos y clausulados se apeguen a las presentes 
condiciones Generales, No obstante la institución podrá presentar a la 
consideración de FOVI variantes de contrato que, respetando la esencia del 
clausulada mínimo, contengan otros sistemas de Pago. Las Instituciones 
deberán p roporcionar a los acreditados de largo plazo , como parte integrante 
del contrato, un folleto explicativo del régimen de pagos aplicable a estos 
créditos, el cual deberán presentar a FOVI para su registro. Las autorizaciones 
especiales para asignación de créditos solo serán concedidas por el 
fideicomitE!nte. Se pOdrán cambiar por una sola vez el sembrado dentro del 
mismo co 1junto o a otro predio que no cuente con derechos sobre créditos 
dentro de la misma localidad o área metropolitana, de aquellas viviendas sin 
iniciar con asignación de recursos, siempre y c uando las viviendas se 
individualicen o se consoliden dentro del plazo de terminación del proyecto 
original. Los derechos de v iv iendas ya in iciadas, no pOdrán ser reasignados a 
otras viviendas. 

4. CRED170S A LARGO PLAZO DERIVADOS DE SUBASTAS A PROMOTORES O 
BANCOS 

Paré. Individuos o Inversionistas que adquieran, construyan o mejoren 
vivienda. FI Destino de estos créditos solo podrán otorgarse para los siguientes 
concepto~. 

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

• La liquidación de Pasivos contraídos en la propia adquisición . 
• La construcción 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 podrán 
apoyarse con sustitución de crédito . 

• El fi nanciamiento de intereses ordinarios, y en su caso, moratorios, así 
corno el financiamiento de comisiones por apertura de créd ito , en su 
caso estudio socio-económico o de factibilidad y avalúo. 

7.1.2 CBEDITO INFONAVIT 

INFONAVIT es el Instituto del fondo Nacional de la Vivienda para los 
Trabajadc res; la meta de a lcance de esta institución es generar oferta de 
vivienda para sus derecho habientes, ofrecer recursos financieros para la 
construcción, mejoramiento, mantenimiento , la p roducción de materiales, 
componentes de la vivienda y acelerar la reactivación económica mediante la 
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canalizació 1 de recursos financieros con carácter prio ri tario para satisfacer las 
demandas de vivienda de la población de escasos recurso s . 
INFONAVIT maneja 5 líneas de crédito que son : 

LINEA I ; Adquisición de v ivienda financ iada por e l INFONAVIT (subastas) 
LINEA 11; Aclquisición de una v ivienda de c ompra a terceros. 
LINEA 11 1; Construcción de v ivienda en terreno propio. 
LINEA IV ; Reparación , ampl iación o m ejoras a la vivienda propiedad del 
trabajador. 
LINEA V ; Pago de pasivos adquiridos por los conceptos a nteriores. 

Las líneas analizadas en esta secció n serán la LINEA 11 Y 111 por ser las 
mas viables para su ejecución, s iendo las que mayor apoyo reciben por parte 
de INFONJlVIT. 

7.1 .2 . 1 LíNEA 11.- ADQUISICiÓN DE UNA VIVI ENDA DE COMPRA A 
TERCEROS . 

Comdderando el reglamento interno del INFONAV IT, este nos marca las 
característ cas que deben de cubrir las v iv iendas a o torgarse por medio de 
línea 11, el cual establece que s i se pretende comprar vivienda no debe contar 
con más d e 15 años de antigüedad , s i es usada. En caso de que sea vivienda 
nueva se emplean recursos del c o nstructor, con un financiamiento de 
INFONAVIT que se rige sobre el avance de obra. La promotora puede 
presentar: 

• Vivienda por construir 
• V ivienda por terminar 
• Vivienda terminada 
• Promesa de compra - venta. 

Existe una modalidad llamada COFINANCIAMIENTO, donde el Gobierno 
del Estadc, regala el terreno o lo urban iza , e INFONAVIT financia la construcción 
de la vivie 1da. La proporción de recursos es 25% el primero, y 75% e l instituto; 
al derechClhabiente sólo se le cobra este úl t imo y práctic amente la vivienda es 
un poco más barata. 31 

CARACTE :::¡íSTICAS DE LA VIVIENDA: 
1. La v iviE'nda deberá estar terminada y habitable . 
2 . Cumplir con los reglamentos de construcción vigentes en la loc alidad . 
3 . DeberÉl tener una superficie m ínima constru ida d e 45 m 2

, altu ra mínima de 
2 .30 metros. 

4 . Contar con una estancia familiar de usos múltiples, dos recámara, u baño y 
cocina 

31 ldem. Plátio con e l ing. G ilberto Matus. 
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5 . Los muros no podrán ser de tablaroca, los techos no deberá n se r d e lámina 
o teja, los muros principales no deberán estar afectados por salitre una 
altura mayor de un metro, los pisos de la planta b aja no deberán estar por 
debajo d el nivel de la banqueta inmediata. 

6 . El i nmu , ~ble no deberá estar ubicado en zonas que repre senten condiciones 
pel igros,as, construidos en terrenos de minas, zo nas pantanosas, terrenos 
con re 11 enos no controlados o en causes de arroyo s seco s , p ozos, bordos, 
taludes líneas de alta tens ió n , líneas de gas y contaminac iones industriales 
entre 01ros. 

7. La viviE!nda no deberá tener accesorias, locales comerciales o bodegas, 
solo se aceptará vivienda por lote. 

8 . Deberá contar con los servicios básicos en el inte rior d e la v ivienda como 
agua potable, energía eléctrica y drenaje. 

9 . La vivienda usada no deberá tener más de 15 años de construida y 
garanti;~ar una vida probable de 30 años. 

DOCUME~JTOS QUE SE REQUIEREN PARA REALIZAR LA OPERACiÓN : 
1. Carta compromiso de compra - venta (original.) 
2. Copia ele la escritura de propiedad . 
3 . Copia ele la escritura constitutiva del régimen de p ropiedad e n c o ndominio y 

copia de anexos técn icos de la vivienda en su caso. 
4. Origina l del alineamiento y número oficial 
5. Copia de la licencia de construcción y manifestación de terminación o 

regular zación de la obra. 
6. Origina l del certificado de libertad de gravamen . 
7. Copia ele las boletas de pago del impuesto predial y consumo de agua. 
8. Original del informe o certificado de no adeudo del pag o d e consumo d e 

agua e impuesto. 
9 . Dictamen técnico . 
10. Copia certificada y fotostática del acta de m atrimonio del vendedor (o 

poder notarial). 
11 . Piaras de la vivienda (arquitectónicos, instalaciones hidráulicas y 

eléctricas). 32 

Para el procedimiento de este tipo de línea se d ebe presentar un 
exped iente en que se clasifique la documentación, e l inst itu to maneja colores 
para d ifen~nciar líneas de crédito , estos son: 
LíNEA 11 : .t\marillo pastel 
LíNEA 111: 'Jerde pastel 
LíNEA IV: Rosa pastel 
LíNEA V: Lila pastel 
SUBASTAS: Azul claro 
LíNEA II PAQUETE: Anaranjado 
LíNEA 11 COFINANCIAMIENTO: Rojo 
LÍNEA III PAQUETE: Verde oscuro 

32 Documenta,:ión de informac ión sobre línea 11, solicitada en o fici nas de l INFONA VIT. 19 de Agosto de 1999. 
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Los resultados de los c réditos aceptados se publican en boletines y 
diarios, en estos avisos se sol icita a las personas que fueron seleccionadas 
para que se presenten en las oficinas del INFONAV IT y lleven la papelería 
necesaria p ara la integración del exped ie nte personal. 

En el caso de paquetes se nombra un representante el cual se enca rga 
de los trá m ites, a este se le entrega la papelería para el expediente y es quien 
se presenta en las oficinas del INFONAVIT. A ambos (acreditado y 
representc.nte) se les entrega un instructivo al momento de inscribirse , este 
documento además del procedimiento contiene una lista de los documentos 
necesario~ ¡ para la conformación del expediente . Existe también el servicio de 
INFONATEL, un número telefónico sin c osto para cua lquier duda o aclaración , 
el teléfono es el 01-800-00-839-00. 

EXPEDIEI\/TE DE LíNEA II 
Este documento se presenta a nte INFONAVIT y se divide a su vez e n 

varios expedientes, estos son: 

1. EXP=DIENTE ACREDITADO (CRÉDITO) 
Pare. integrar el expediente del derechohabiente , en demanda libre , 

paquete , subastas y cofinanciam iento, es necesario presentar la 
docum entación siguiente: 

• Acté l de nacimiento del trabajador 
• Idertificación vigente con fotografía 
• Credencial de afiliación al IMSS 
• Constancia de domicilio (original) 
• Acta de matrimonio 
• Acta de divorcio (en su caso) 
• Acta de defunción (en caso de ser v iudo(a). 
• Constancia expedida por el patrón en hoja m embretada, en donde se 

esp'3cifican datos del trabajador como: 
a) !'Jombre 
b) Flegistro federal de contribuyentes 
c) I'Júmero de afiliación del IMSS 
d) Fecha de ingreso 
e) ~;alario diario integrado 
También se presentan datos de la empresa como: 
a) F~egistro federal de contribuyentes 
b) ~Júmero de expediente del INFONAVIT 
c) ~Júmero di registro patronal ante el IMSS 
d) Domicilio de la empresa o de sucursal (en su caso) donde se 

encuentre laborando el trabajador. 
• Modificación de salarios, forma del IMSS, actual , (o riginal) 
• Tre:3 referencias personales 
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• Documentos que comprueben la dependenc ia eco nómica de los 
famil iares como: 

a) Actas de nacimiento para hijos menores de edad , hijos solteros 
entre 18 y 25 años de edad o hijos con incapacid ad permanente. 

b) Actas de nacimiento para padres con dependencia económica 
(deben de vivir en el mismo domicilio) 

c) Acta de nacimiento de cónyuge o concubina q ue no cuente con 
relación laboral .33 

2 . EXPE :::)1 ENTE TÉCNICO 
Para viviencla nueva se deben presentar: 

• Licen l ~ia de construcción 
• Pago derechos de conexión de agua 
• Alineamiento y número oficial 
• Planos 
• Pago impuesto predial actualizado 
• Manifl ~stación de terminación de obra 

En el caso e e que la vivienda sea usada se presentarán : 
• Manifl~stación de la casa construida y escrituras 
• Pago impuesto predial actualizado 
• Pago je agua actualizado 

3. EXPEDIENTE JURíDICO 
• Acta ele nacimiento y/o de matrimonio del trabajador 
• Acta e onstitutiva de la sociedad y poder del representante 
• Identificación oficial del vendedor 
• Escritura (subrayar en la escritura los datos de libertad de gravamen) 
• Libertad de gravamen 
• Pago de impuesto predial 
• Contrélto de promesa de venta sancionado por la PROFECO e INFONAVIT 

y forma de pago si hay diferencia. 

4 . DICTAMEN CRÉDITO-TÉCNICO-JUF~íDICO y FINAL 
• Dictamen de crédito 
• Dictamen técnico 
• Dictamen jurídico 
• Dictamen final 

5 . FORM¡~LlZACIÓN DEL CRÉDITO 
• Dictamen y ejercicio del crédito 
• Aviso ele retención 
• Constélncia notarial de formalizado el crédito 

33 Documentaciór de informació n solicitada en o fic inas d e INFONAVIT (versión enero 1997) . El día 19 de 
Agosto d e 19 99 . 
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• Póliza de garantía donde e l trabajador revisó y recibió su vivienda 

Además los promotores deben de llenar una serie de 7 formatos para la 
aceptación y registro de la empresa ante el INFONAV IT; estas formas tienen 
instruccionE!S de llenado en el envés de las hojas para evitar errores o 
confusione~ ; . Estos formatos son: 

FORl\¡lA 1: REGISTRO DE CONSTRUCTORES. - Este se refiere a datos 
como: nombre de la empresa, dirección, fecha de c o nstitución, capital social , 
nombres dE~ los accionistas, actividades principales, reg istro fed eral, personal 
de p lanta, etc. 

FORMA 2: CAPACIDAD FINANCIERA. - Aquí se presentan los datos 
m anejados en un balance com o : cantid ad de activo c irc u lante y fijo, cantidad 
de pasivos ~ I de capital contable (estas cantidades deben de corresponder con 
la última declaración anual de im puesto sobre la renta); además de especificar 
las líneas dE ~ crédito bancario que maneja la empresa. 

FORrv A 3 : TRABAJOS REALIZADOS EN PROGRAM AS DE INFONAVIT EN 
EL AÑO. - E 1 este caso se p resenta una lista de los trabajos realizados en el 
año anterior a aquel en que actualizan su registro. El listado contiene datos 
como: núml~ro de contrato que le otorgó INFONAVIT, número de contrato o 
subasta, localidad y estado donde se llevaron a cabo los trabajos, inicio y 
terminación real de la obra, etc . 

FORMA 4 : TRABAJOS REALIZADOS PARA PARTIC ULARES Y/O OTRAS 
DEPENDENCIAS EN EL AÑO.- Es una lista s imilar a la forma 3 , pero con la 
variante de especificar qUién fue el contratante y el número d e contrato u orden 
de trabajo que otorguen las dependencias, empresas o particulares con los 
que se contraten los trabajos. 

FORMA 5: RELACiÓN DE EQUIPO DE CONSTRUCCiÓN , 
TRANSPORTACiÓN Y COMPUTO.- Es un listado con el eq uipo prop iedad de la 
empresa. 

FORM,~ 6: DATOS DE LOS PROFESIONALES, TÉCNICOS DE PLANTA Y 
DIRECTIVOS DE LA EMPRESA.- En este caso se registra el nombre de la 
persona, prcfesión , registro , cédula, especializaciones, postg rados y cursos de 
especial ización , además de un registro de los principales t rabajos en que ha 
intervenido, en general es un curriculum de cada uno de los trabajad ores . 

FORMI\ 7: CONSTANCIA DE REGISTRO DE CONSTRUCTORES.- Se 
anotan los catos de la empresa como nombre, domic ilio , loc a lid ad , teléfono, 
fecha de cC1nstitución , personas físicas , actividades p rincipales, localidades 
principales donde trabaja y una leyenda d onde se manifiesta conocer todas las 
reglas par:-a ::>articipar en las subastas y en el que se sujetará a los términos 
marcados por el instituto . 

• 
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Al aceptarse al crédito el derechohabiente llena una forma llamada 
" Designación expresa de beneficiarios " para especificar a quien deberá 
otorgarse la liberación 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 
representarte del INFONAVIT. Esta designación de beneficiarios se rige por el 
artículo 40 de la ley del INFONAVIT en donde se establece el orden de 
preferencia. 

CEDULA DE INTEGRACiÓN Y REVISiÓN DEL PROYECTO EJECUTIVO 
Para la aprobación del proyecto ante INFONAVIT además de los 

expediente~ antes mencionados se presenta la "Cédula de integración y 
revisión del proyecto ejecutivo" . En esta primero se hace una descripción 
sencilla del Ixoyecto, en la que se mencionan datos como: 

• Deleg3ción 
• Locali,jad y municipio 
• Nombre del fraccionamiento 
• Número de registro del anteproyecto 
• Total de viviendas 
• Nombre del constructor 
• Tipo de terreno 
• Fecha de revisión 
• Adem,~s de los nombres de los tres participantes en esta revisión . 

Tambi §n se maneja simbología dependiendo de que tan completa esté 
la documentación, C= completo, 1= incompleto y NC= no es el caso. Esta 
cédula se di'/ide en 7 capítulos que se describen a continuación : 

1.- DOCUMENTACiÓN OFICIAL DEL TERRENO.- En este apartado se presenta 
la documentación siguiente : 

• Contrato notarial de compra-venta y sesión de derechos (en su caso) 
• EscritL ra del terreno 
• Certificado de libertad de gravamen 
• Certificado de no afectación agraria (en su caso) 
• Plano de deslinde catastral (en su caso) 
• Alineamiento y número oficial (en caso de fraccionamiento ó plan 

maestl"O) 
• Boleta predial vigente 

11 .- LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 
• Autorización de uso de suelo 
• Visto bueno de vialidad y lotificación (en su caso) 
• Fusión : subdivisión y fraccionamiento de lotes (en su caso) 
• Autorización de relotificación (etapa de la subasta) 
• Autorización de fracc ionamiento o conjunto habitacional (en su caso) 
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a) Ayuntamiento o municipio 
b) Ob -as Públicas del Estado 
Visto bueno de anteproyecto por Obras Públicas 
Certificado de no afectación de áreas públicas y derechos fed erales 
Licenl:;ia de construcción (pago por vivienda) 
Alineé lmiento y número oficial 
Licencia sanitaria (en su caso) 
Autorización del proyecto de red de gas (en su caso) 
Licencia de derechos de conexión de agua potable y alcantarillado 
(actuétl izada) 
RequE~rimiento de tratamiento y rehúso de agua (en su caso) 
Factibilidad de suministro de energía eléctrica 
Aprobación de la Comisión Federal de Electricidad y/o C IA. De l luz. 
Contrato de autorización de conexión de energía e léctrica d el c onjunto 
Requerimiento de estudio de impacto ambiental (en su caso) 
Vo. Bo. del Instituto Nacional de Antropología e Historia (en su caso) 
Proyel:;to de entronque vehicular (en su caso) 
Carta responsiva, nombre y registro del director responsable d e obra 

111. - ESTUDIO DE MECÁNICA DE SUELOS 
• Conclusiones 
• Firma del responsable 

IV.- DISEÑO URBANO 
• Uso del suelo y estructura oficial (a nivel de local id ad o municip io) 

a) Dalos generales 
b) Usos básicos predominantes del suelo: hab itacional , comercial , 

rec -eativo, donación y equipamiento 
c ) Tabla de dosificación de usos de suelo, superficie y po rcentaje 

• Vialida.d (el diseño de pavimentos deberá estar acorde a las 
recomendaciones del estudio de mecánica de sue los) 
a) Categorización , secciones viales , vehiculares y peatonales. 
b) Per fi les y cadenamientos de vialidades, radios de curvatura vertical y 

horizontal 
c ) Playas de estacionamiento con numeración de cajones 
d) Derechos de vía (en su caso) 
e) Vialidades con sentido de circulación 
f) Disf~ño de pavimentos en: v ialidades vehic ulares , peatonales y 

estélcionamientos. 
• Lotificélción, manzaneros y siembra general de viviend a : 

a) CUé dro de lotificación general del conjunto o p lan maestro 
b) CUE.dro de dosificación y tipología de viviend a , superficies de 

lotif cación y porcentajes 
c) Siembra general del conjunto o p lan maestro 
d) Siembra de vivienda (incluyendo bardas y estacionamiento (en su 

caso) 
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e) Dirnensiones para el trazo y ubicación de la vivienda (detalle) 
f) Bardas medianeras y cabeceras 
g) Alineamientos, donaciones y restricciones (en su caso) 

• Faché,das y cortes 
a) Fachadas principales del conjunto 
b) Cortes generales del conjunto y cambio de nivel en plataformas 

• Equipa.miento urbano 
a) Dosificación y tipo de equipamiento 
b) Dirnensiones, superficies y niveles 
c) Cu :tdro de dimensiones, superficies y porcentajes 

• Señalización y nomenclatura 
a) De talles de letreros: tipo de nomenclatura 
b) Detalles constructivos de los señalamientos 

• Mobili3.rio urbano 
a) Localización del mobiliario urbano 
b) De':alles constructivos del mobi liario urbano 
c) Especificaciones 

• Espacios abiertos 
a) Pavimentos para: plazas, plazoletas y andadores 
b) De:alles constructivos de pavimentos en espacios abiertos 
c) Tabla de especificaciones 

V.- INGENIEI=iíA URBANA 
• Levan':amiento y diseño topográfico (levantamiento del estado actual d e l 

terreno, en específico de la zona a enajenar) 
a) Ma tematización y trazo 
b) Niw:~les de plataformas 
c) Nivl~les de desplante y rasantes 
d) Perfiles de cortes, rellenos y taludes (en su caso) 

• Eliminación de aguas negras y pluviales 
• Red de agua potable 
• Red de energía eléctrica y alumbrado público 
• Red dn teléfonos 
• Red dE~ gas 

VI.- EDIFICACiÓN DE VIVIENDA 
• Proyecto 

a) Arq Jitectónico 
b) Acabados 
c) Det :tlles constructivos 
d) Ventanería y herrería 
e) Car:)intería 

• Proyecto estructural 
a) Subestructura definitiva 
b) Superestructura definitiva 
c) Mernoria de cálculo 

• Instala(:ión hidráulica y sanitaria 

11 5 



• 

• 

• 

• 

• 

GRLJro (,HLLI 'ROHCION y CONSTRUCCION 

a) Instalación hidráulica 
b) Instalación sanitaria 

• Instalación eléctrica 
• Instalación de gas 
• Especificaciones mínimas de muebles, accesorios y equipo mayor 

VII.- PROGRAMACiÓN Y PRESUPUESTOS 
• Progmma de obra 
• Progmma físico financiero 
• Progmma de flujo de caja 
• Presupuesto de obra 

A continuación se hacen algunas observaciones y se da el dictamen 
técnico de la revisión del proyecto ejecutivo, donde es especifica si es 
aprobado o falta algo, y si se realizó conforme a las características contenidas 
en el antepmyecto. Al final se elabora un reporte en donde se presentan las 
conclusionel, de la revisión del proyecto ejecutivo. 

7.1.2.2 LiNEA 111.- CONSTRUCCiÓN DE VIVIENDA EN TERRENO 
PROPIO 

En eS':á línea el INFONAVIT establece que el d erechohabiente puede 
poseer e l terreno a construir la vivienda o el representante de éste se lo puede 
asignar sienpre y cuando tengan servicios a pie d e predio o sean lotes 
urbanizados para solicitar posteriormente al promotor o constructor la 
edificación de su vivienda, cumpliendo con los requis itos solicitados por el 
institut034

• El INFONAVIT otorgará hasta la cantidad que resulte menor del 90% 
del monto máximo del crédito; el monto del crédito individual se apl icará a las 
licencias, pmyecto, infraestructura y urbanización interna inherente a la 
vivienda del trabajador, así como la edificación de ésta en el lote que le 
corresponda del terreno gestionado por el promotor o constructor. 

La línE~a tres se puede manejar por demanda directa o por paquete, 
éstas podrán ser: en demanda directa máximo de 20 viviendas y por paquete 
de 40 hasta 150 viviendas. Los créditos a otorgar en las diversas localidades 
variarán seg ún el Programa Anual de Financiamiento y a la oferta - demanda 
existente en cada lugar . 

Los trabajadores derechohabientes que sean propuestos por las 
organizaciones deberán cumplir con los s iguientes requisitos: 

• Tener una antigüedad mínima de dos años de estar cotizando al 
INFONAVIT 

• La cantidad que resulte menor de 90 puntos o e l 85% de la puntuación 
requerida en la última convocatoria publicada. 

34 Idem. Plática con el ing. Gilberto Matus . 

116 



• 

• 

• 

• 

,RUF u el. LLI )R ~~o(' )N y CONSTRUCCION 

• 
El trabajador derechohabiente que cumpla con los requisitos, deberá 

presentar su expediente personal de acue rdo a lo establecido a la Delegación 
Regional correspondiente 

Las organizaciones representantes del trabajador ya sea el promotor o 
constructor d eberá presentar el Proyecto Ejecutivo en cuatro tantos los cuales 
irán 1) a la subdirección General Téc n ica, 2) a la Subdirección General 
Financiera, :3) a la Subdirección General Jurídica y de Fiscalización y 4) a la 
Delegación ~egional correspondiente . El Proyecto Ejecutivo es el conjunto de 
documentos y planos basados en el Paquete de v iv iend a , desarrollados al nivel 
de detalle tÉ!cn ico necesario para llevar a cabo la ed if icación de las viviendas. 
La integraciéln del Proyecto Ejecutivo deberá incluir la sig u iente documentación: 

• Proyecto urbano 
• Proyecto arquitectón ico 
• Presupuesto por partidas generales 
• Estudio de la inversión 
• Progra ma de flujo de efect ivo 
• Programa de obra 
• Progra ma financiero 
• Estudio de mecánica de suelos 
• Compl"Obante de pago del impuesto pred ial 
• Licencias y permisos debidamente autorizadas por los diversos 

organi,3mos. 
• Precio de las viviendas en VSMMDF(veces salario mín imo mensual en el 

D. F.) 
• En caE:O de lotes urbanizados: alineamiento y núm ero oficial de cada uno 

de los lotes . 

La evaluació n de los proyectos ejecutivos comprenderán los siguientes 
aspectos: 

• Aspec:os Financieros: se verifica rá que la documentación de los 
constructores para su reg istro , acrediten su capacidad financiera para el 
cumpl imiento de sus obligaciones contractuales. 

• Aspec':os Jurídicos: se verificará el alineamiento y número oficial , la 
licencia de uso de suelo, las autorizaciones y/o factibilidades de los 
servicios de agua, drenaje, alcantarill ado y energía eléctrica, las 
escrituras de propiedad del terreno inscritas debid amente en el Registro 
Público de la propiedad y la verificación de los terrenos donde se 
ed ificarán las viviendas las cuales deberán estar libres de todo gravamen 
y lim ité lción de dominio. 

• Aspec':os Técnicos: 
Indicadores de la AdministracIón Urbana : corresponden al cumpl imiento 
de dotación de servicios 
Indicadores de Diseñ o Urbano: corresponden a la evaluación del 
proyecto urbano 
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Indicadores de Diseño de la vivienda: consiste en evaluar el cumplimiento 
de la rlormatividad interna del Instituto en materia d e diseño de vivienda y 
verificar la capacidad técnica de las empresas const ructoras. 

Después de haber sido evaluado el promotor - constructor por las 
diversas subdirecciones del Instituto y al haber sido aceptado, éste grupo 
deberá presentar la documentación del Paquete de Viv iend a, la cual se divide 
en expedientes de la s iguiente forma: 

• Expediente del acreditado (crédito) 
• Expediente Técnico 
• Expediente Jurídico 

DOCUMENTOS QUE SE REQUIEREN PAF~A EL EXPEDIENTE DEL ACREDITADO 
(CREDITO): 

Para integrar el expediente del d erechohabiente, en demanda libre o 
paquete, es necesario presentar la documentación sigu iente: 

• Acta de nacimiento del t rabajador 
• Identif cación vigente con fotografía 
• Crede l cial de afiliación al IMSS 
• Constancia de domicilio (original) 
• Acta de matrimonio 
• Acta de divorcio (en su caso) 
• Acta de defunción (en caso de ser viudo(a). 
• Constancia expedida por el patrón en hoja mem bretada, en donde se 

especifican datos del trabajador como: 
f) Nombre 
g) Re~l i stro federal de contribuyentes 
h) Número de afiliación del IMSS 
i) Fecha de ingreso 
j) Salario diario integrado 
También se presentan datos de la empresa como: 
e) Re~l istro federal de contribuyentes 
f) Número de expediente del INFOI\JAVIT 
g) Número di registro patronal ante el IMSS 
h) Domicilio de la empresa o de sucursal (en su caso) donde se 

encuentre laborando el trabajador. 
• Modificación de salarios, forma del IMSS, actual , (origina l) 
• Tres re ~ferencias personales 
• Documentos que comprueben la dependencia económica de los 

familiares como: 
a) J~ctas de nacimiento para h ijos menores d e ed ad, hijos solteros 

j~ntre 18 y 25 años de edad o hijos con incap acid ad pe rmanente . 
b) Actas de nacimiento para padres con d ependencia económica 

(deben de vivir en el mismo do m ic ilio) 
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c) A.cta de nacimiento de cónyuge o concubina que no cuente con 
relación laboral. 35 

• Llenar los formatos solicitados por el INFONAVIT: 
a) Sol citud de crédito conyugal 
b) Carta de certificación de ingresos 
c) Infc,rmación básica para la solicitud de inscripción al proceso de 

selección para el otorgamiento de crédito. 

DOCUMENTOS QUE SE REQUIEREN PARA EL EXPEDIENTE TÉCNICO: 

• 
• 
• 
• 
• 
• 
• 
• 
• 
• 
• 

Plano::; Autorizados 
Presu :>uesto 
Especificaciones 
Programa de Obra 
Alinee.miento y N° oficial 
Avalúo 
Regis:ro de Obras Públicas de Peri to 
Constancia de municipalización y/o carta responsiva 
Póliza de garantía firmada por el constructor 
A lta d el seguro social 
Licencia de construcción 

DOCUMENT:JS QUE SE REQUIEREN PARA EL EXPEDIENTE JURíDICO: 
• Acta de nacimiento y/o de matrimonio del trabajad o r 
• Acta constitutiva de la sociedad y poder del representante 
• Identificación oficial del vendedor 
• Contré.to de obra a precio alzado 
• Copia de la fianza 
• Escrituras 
• Libertad de gravamen 
• Pago e1el impuesto predial del último año 

Duranle la construcción de las viviendas el representante del 
derechohabiente (promotor - constructor) recibirá por parte del INFONAVIT 
cuatro mini~ :traciones, las cuales se otorgarán dependiendo del avance de 
obra: 

• AL CONCLUIR LOS SIGUIENTES CONCEPTOS: 
O % Avance de Obra Integración, revisión y autorización del expediente 

técnico. 
30% Avance de Obra Preliminares, cimentación , enrase d e muros. 
60% Avance de Obra Losa de Azotea, albañilería, aplanados exteriores 

impermeabilización de azotea. 

35 Documentación de información sol icitada en oficinas d e INFONAVIT (vers ión enero 1997). El día 19 de 
Agosto de 1999. 
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90% Ava nce de Obra Acabados, pintura exterior, obra exterior, equipamiento 
de ent rega, póliza de garantía . 

A l sol ic itar las m inistraciones se deberán entregar en el Área de 
Proyectos e Inspección de Obra del INFONAVIT una serie de documentos los 
c uales varían según la m in istrac ión . Al termino de cada una se debe de solicitar 
al m ismo de partamento la liberación de cada m in istración, ya que finge como 
comprobant'9 del cumplimiento de las etapas de la obra. 

Al solic itar la primera ministración se deberá entregar: 
• Original del contrato a precio alzado en formato proporcionado por el 

Área de Servicios Juríd icos , firmado en c /u de sus fojas, por el 
derectlohabiente, constructor y test igos. 

• Copia de planos arquitectónicos firmados por el constructor y 
derectlohabiente. 

• Original del presupuesto de obra por partidas y resumen del mismo 
fi rmado en cada foja por el contratista y derechohabiente. Solicitar 
formado en Áreas de Proyectos y Control de Obra. 

• Original de las especificaciones de obra, incluyend o memoria de cálculo , 
firmadas en c/u de sus fojas por contratista y derechohabiente. Solicitar 
formado en Áreas de Proyectos y Control de Obra. 

• Original del programa de obra y flujo estimado d e recursos por semana, 
firmado por el contratista y derechohabiente, sol ic itar fo rmato en Áreas 
de Proyectos y Control de Obra. 

• Copia de la carta de crédito (Notificación de asignación de crédito) 
em itida. por INFONAVIT. 

• Copia del avalúo bancario del terreno debidamente firmado y sellado por 
e l perito valuador y la institución bancaria. 

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

• Copia de la boleta de al ineamiento y número oficial del alineamiento y 
número oficial del terreno. 

• Copia de la primera hoja de la escritura del terreno. 
• Copia de la fianza otorgada por una institución auto rizada. 

A l sol icitar la segunda, tercera y cuarta ministración se deberá entregar: 
• Copia de la licencia de construcción vigente . 
• Copia del registro de la obra ante el IMSS (forma SEC- 02) 
• Copia del plano autorizado por obras p úblicas, con sello original firmado 

por e l I ~onstructor, el perito responsable y derechohabiente . 
• Copia del alta o aportación al SAR debidamente firmado o sellado por la 

institución bancaria, que ampare los b imestres de ejecución de la obra. 
• PagarE~ por la diferencia del presupuesto y el monto del crédito neto por 

rec ibir, a favor del contratista. 
• Pól iza de garantía de la obra.36 

36 Documentación dE ' información sobre linea 111 , solicitada en oficinas deIINFONAVIT. 19 de Agosto de 1999 . 
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Las 'viviendas a construirse por parte del representante del 
derechohab ente (promotor o constructor) , deberán tener las características 
siguientes: 

• Para L'ivienda terminada. dos recamaras, cocina, baño, sala - comedor y 
patio de servicio. 

• Para vivienda progresiva. una recam ara, sala - comedor, cocina, baño y 
patio de servicio. 

• y curr plir con las especificaciones de sistemas constructivos , materiales 
y acabados validados por eIINFONAVIT: 
a) Cumplir con los reglamentos de construcción v igentes en la localidad. 
b) Deberá proyectarse para tener una superficie mínima construida de 

45 m 2
, altura mínima de 2.30 metros, contar por lo menos con una 

estancia familiar de usos múltiples, dos recámara, u baño y cocina, 
los muros no pOdrán ser de tablaroca, los techos no deberán ser de 
lámina o teja, los pisos de la planta baja no deberán estar por debajo 
del nivel de la banqueta inmediata, el inmueble no deberá estar 
ubicado en zonas que representen condiciones peligrosas, en 
terrenos de minas zonas pantanosas, terrenos con rellenos no 
cor trolados o en causes de arroyos secos, pozos, bordos, taludes, 
líneas de alta tensión, líneas de gas y contaminaciones industriales 
ent"e otros. 

c) Deberá contar con los servicios básicos indispensables de redes de 
abé.stecimiento de agua potable, drenaje, sanitario , electrificación y 
alumbrado público, así como escuelas, mercados y rutas de 
trarlsporte. 

d) Garantizar vida probable de 30 años. 
e) Presentar un presupuesto que no rebase 300 veces el salario mínimo 

me lsual del D. F. incluido el valor del terreno . 
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7 .2 ESTUDIO FINANCIERO PAQUETE 1 CON FINANCIAMIENTO 
FOVI 

En el ~j iguiente análisis financiero se desglosarán todos los gastos que se 
requieren cllbrir para realizar nuestro paquete inicial , dentro del proyecto de 
inversión Sirnón Díaz por parte del Grupo CALLI , la p romotora CALLI será la 
responsable de la promoción , así com o de realizar los trámites con la 
Hipotecaria \lacional y de manejar publ ic idad y venta d e las viviendas, por otro 
lado la constructora CALLI será la responsable del proceso d e construcción de 
las vivienda~ " así como de cumplir al 100% en la calidad de las viv iendas que el 
cliente solicita, tales como cal idad en los materiales, mano d e obra, tiempos 
de ejecuciór y entrega de las v iviendas. 

Este paquete será f inanciado por m edio de un c rédito puente bancario, 
para constrllcción de vivienda. En el siguiente aná lisis se estudiarán paso por 
paso la secuencia de egresos del financiamiento. El paq uete que consta de 
151 v iviendéls en un tiempo de cuatro m eses y medio, forman parte de la 
etapa uno del nuestro estudio del mac roproyecto. Es im portante tomar en 
c uenta que la ganancia o utilidad que se genere en este paquete se empleará 
para financiar el desarrollo del paquete siguiente con línea 11 de INFONAVIT, en 
el mes quin to del proyecto general. También se anal iza rán las conclusiones de 
rentabilidad y factibilidad del paquete para finalmente d efin ir en una conclusión 
breve la viabi lidad del paquete. 

7.2.1 DATO::; GENERALES DEL PAQUETE 1 

PRONOSTICO DE VENTAS 
1.- Vivienda Jnifamiliar P- 3 (Clase 8-1) 55m2 
2 .- V iv ienda Jnifamiliar Mixta (Clase 8 - 1) 65m2 
3 .- Vivienda Jnifamiliar Progresiva. Pie de Casa (Clase A- 1) 35m2 

El pronóstico de ventas se realizó de acuerdo a las demandas de 
v ivienda de interés social que marca el estudio de mercado de nuestro estudio 
p revio , donde también entran los mercados cautivos d e INFONAVIT, PROSAVI , 
FOVISTE, solamente que a d iferencia de estos las v iviend as so n para cualquier 
persona que compruebe sus ingresos, es necesario hacer mención que estas 
151 v iviendas serán promocionadas por agentes de ventas que forman parte 
d e la promotora CALLI. (Ver tabla 26) 
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TABLA 26: PI ,ONOSTICO D E VENTAS DEL PA QUETE 1 

PRONOSTICO DE VENTAS 
MesF '-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 ,268,000.0 0 
Total 

PRECIOS [) lE VENTA 

Prog. 

1 ,512,000.00 
3 ,213,000.00 
1,417,500 .00 

6,142,50 0.00 
19,102,500.00 

El pre 
de mercado 

cio d e venta de las viviendas se determinó de acuerdo al estud io 
, de la c om petencia actual según sondeos d e otras c o nstructoras 
de interés social. (Ver tabla 2 7) de v ivienda 

TABLA 267: PRECIOS DE VENTA DEL PAQUETE 1 

li 

ENGANCHE :S 

PRECIOS DE VENTA 
Tipo de Vivienda 

V.P-3 
V.Mixta 

V. Progresiva 

Precio d e Venta 
148,500.00 
162,000.00 
94,500.00 

El pag :::> d e los eng anches será el 1 0% del precio de venta de la vivienda, 
ag ados al inicio de la obra el 50% y un segundo enganche final 
I~ro . (Ver tabla 28) 

que serán p 
igual al prim 

TABLA 28: E ~JGANCHES D EL PAQUETE 1 

ENGANCHES I 

E.10% E.1.50% E.F.50% Ind.9O% 
V. P-3 14,850.00 7 ,425.00 7,42 5 .00 133,650.00 
V.Mix. 16,200.00 8 ,100.00 8 ,1 00.00 145,800.00 
V. Pro ,;J. 9,450.00 4 ,725.00 4 ,7 2 5.00 85,050.00 

V. P-3 14,850.00 133,650.00 148,500.00 72.00 10,692,000.00 
V. Mix. 16,200.00 145,800.00 162,000.00 14.00 2,268,000.00 
V. Pro ,;J. 9,450.00 85,050.00 94,500.00 65 .00 6 ,142,500.00 

Total 19,102,500.00 
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INDIVIDUAUZACIONES 
Las Individualizaciones serán pagadas en el momento de que sean 

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

TABLA 29: II\IDIVIDUALlZACIONES DEL PAQUETE 1 

Mes 
1 
2 
3 
4 
5 

CREDITO PUENTE 

INDIVIDUALlZACIONES 
C.terminadas 

25 
50 
50 
26 

113,855.96 

2,846,399.00 
5,692,798.00 
5,692,798.00 
2,960,254.96 

Total 17,192,249.96 

Este será con relación al monto del costo directo (terreno, construcción , 
urbanizaciór, licencias y permisos) del presupuesto del paquete, siendo del 
65%. (Ver tab/.'130) 

TABLA 30: M :::>NTO DEL CREDITO PUENTE PARA EL PAQUETE 1 

MONTO DE CREDITO PUENTE 
Ventas 

V vienda P-3 (B-1) 
V vienda Mixta (B-1 ) 
V vienda Progresiva (A-1 ) 

65% C.D. 
63,223.88 72 4,552,119.00 
68,971.50 14 965,601 .00 
40,334.73 65 2,621 ,757.21 

Total 8,139,477.21 
~------------------------------~~--~~~~~~ 

AVANCE DE OBRA 
El avance de obra mensual se define conforme según el número de 

casas construidas dentro de la programación realizada en el estudio técnico. 
(Ver tabla 31) 

TABLA 31: AVANCES DE OBRA DEL PAQUETE 1 

AVANCE DE OBRA 
Wes % 

1 12 
2 30 
3 33 
4 21 
5 4 

100 
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AMORTIZAGIÓN DEL CREDITO PUENTE 
La amortización del crédito puente será con un interés anual del 16%, 

(1 .3 mensua) que marca la tasa líder del mercado. (Ver tabla 32) 

TABLA 32: Ar/lORTIZACION DEL CREDITO PUENTE DEL PAQUETE 1 

r' 
AMORTIZACION DEL CREDITO PUENTE -: 

Mes Disposición 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 7,813,597.65 101 ,576.77 
5 325,566.57 8,139,164.22 105,809.13 

8,139,164.22 TOTAL 343,879.69 

COMISIONI=S DEL CREDITO PUENTE 
Las comisiones que deberán cubrirse por apertura de créd ito puente 

será del 2.5 % sobre el crédito puente , también se tend rá e l pago por estudio 
de factibilidad del 1 %, se harán también los pagos correspondientes a 
supervisión de obra que será del 1 % sobre cada ministración, el pago del 
avalúo de la:; viviendas de 2 al millar. (Ver tab la 33) 

TABLA 33: C:>MISIONES DEL BANCO PARA EL PAQUETE 1 

TERRENOS 

COVIISI~ DEL BANCO 
,Ap:rtLTa de O"OOto 2.5% 
EstLdo de Foctiblida::l1 % 
PO" AvalL.o 2 al rrillar 
Su~siÓ1 de o. 1 o/cB.cocla. rrinistrooÓ1 

TOTAL 

203,479.11 
81 ,391 .64 
16,278.33 

171 ,922.8) 
284,870.75 

Se construirán en terrenos libres de todo gravamen, efectuando previa 
investigació l de tenencia de predios en catastro municipal (comunidad ejidal , 
comuneros, terrenos irregulares, con litigio en proceso) y realizando contrato 
de' compraventa de adquisición, posteriormente se llevara a cabo e l proyecto 
de lotificación y plano de siembra en donde se tomaran en cuenta las 
siguientes áreas: 
1 .- Área ver d ible 
2 .- Área de donación 
3 .- Áreas cClmunes (explanadas y andadores) 
4 .- Áreas pélra estacionamientos 
5 .- Áreas dE! vialidades: (pavimentos y b anquetas) 
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6 .- Área de E ~quipamiento 
Las manzanas designadas para el paquete 1 serán los números: 1, 2, 4 Y 

7 en dondE~ se fraccionarán los 151 lotes de 90m 2 cada uno. Dentro del 
estudio de m ercado, se investigo el costo por metro c uadrado en dicho lugar 
que resulto ele 130.00 pesos. (Ver tabla 34) 

TABLA 34: COSTO DE TERRENOS PARA EL PAQUETE 1 

TERRENOS 
ipl) de Vivienda U. Canto P.U. Importe 

V. F·3 M2 90.00 130.00 9,360.00 
LOTE S 72 .00 9, 360.00 673,920.00 

V. " 1ix ta M2 90.00 130.00 1,860.00 
LOTES 14.00 1,860.00 26,040.00 

V. F rogresiv a M2 90.00 130.00 8,450.00 
LOT E 65 .00 8,450.00 549,250.00 

TOTAL 1,249,210 .00 

CONSTRUCCiÓN 
En la realización de los presupuestos (anál isis de precios uni tarios y 

matrices) para las viviendas t ipo P-3, mixta y progresiva sé cálculo un costo de 
1,100.00 pesos por metro cuadrado, que incluyen mano de obra (cuadrillas 
incluyendo factores de salario real , IMSS y prestaciones), análisis de mercado 
en materia les empleados, así como un porcentaje de herramientas. (Ver tabla 35) 

TABLA 35 : COSTO DE CONSTRUCCION DEL PAQUETE 1 

CONSTRUCCION 

Tipo de Vivo U. Canto P .U. Importe 
'v . P- 3 M2 55 1 ,100.00 60 ,500.00 

No. V iv o 72 60 ,500.00 4 ,356,000.00 
'v . Mixta M2 65 1 ,100.00 7 1 ,500 .00 

No. V iv o 14 7 1 ,500 .00 1 ,001 ,000.00 
V. Progresiva M2 35 1 ,100.00 38 ,500.00 

No. V iv o 65 38 ,500.00 2 ,502 ,500 .00 
TOTAL 7,859,500.00 

URBANIZAC::IÓN 
La fase de urbanización será subcontratada por parte de grupo CALLI , 

donde en SH estudiaron presupuestos d e urbanización y se contemplará que 
esta sea con un costo de ciento 150.00 pesos por metro cuad rado, en nuestro 
estudio se ha separado el concepto de lo referente a los contratos individuales 
de conexión de tomas, así como cómo la colocación de los postes d e 
electrificac ión de alumbrado. (Ver tabla 36) 
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TABLA 36: COSTO DE URBANIZACION DEL PAQUETE 1 

URBANIZACION 
Ti po de Vivienda U. Canto P.U. Importe 

V. =>-3 M2 113 150.00 16,950.00 
No. Vivo 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 DE ADMINISTRACiÓN 
Los gastos de administración tendrán un equiva lente mensual que ha 

sido calculando según estimativo de egresos en la empresa, en el transcurso 
del paquete, en este gasto se incluye el pago del estudio de mecánica de 
suelos, del 1= royecto general. (Ver tabla 3 7) 

TABLA 37: G,~STOS DE ADMINISTRACION DEL PAQUETE 1 

[ 

GASTOS DE ADMINISTRACION 

Costo X Mes 59,892.00 299,460.00 ------------------------------'------....;....---' 

GASTOS DI:: PUBLICIDAD 
Los gastos de publicidad serán de dos mil pesos mensuales para 

cubrir pa~ os de propaganda, monitoreo del mercado, así como 
volantes, folletos, periódicos, etc. (Ver ta bla 38) 

TABLA 278: '3ASTOS DE PUBLICIDAD DEL PAQUETE 1 

GASTOS DE PUBLICIDAD 
Mes 

1 
2 
3 
4 
5 

TOTAL 

2 ,000.00 
2 ,000.00 
2 ,000.00 
2 ,000.00 
2,000.00 

10,000.00 
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COMISIONE:S DE VENTA 
Las comisiones de venta serán del 1 % sobre e l precio d e venta de 

cada vivienC:ia, esto según 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 

Mes 
1 
2 
3 
4 
5 

COMISIONES DE VENTA 
Ventas Totales 

5 ,0 4 9 ,000 .00 
5 ,0 4 9 ,000 .00 
4 ,374,000.00 
3 ,21 3 ,000.00 
1,417,500.00 

TOTAL 

C . De Venta 1 % 
50,490.00 
50,490.00 
43 ,740 .00 
32 ,1 30.00 
14,175.00 

191,025.00 

GASTOS IN DIRECTOS DE OBRA 
Los gastos Indirectos de obra han s ido estimados según un desglose 
aproximado de imprevistos en campo, efectuado en nue stro estudio técnico en 
el desarrollo del paquete 1 (Ver tabla 40) 

TABLA 40: G)\STOS INDIRECTOS DE OBRA D EL PAQUETE 1 

GASTOS INDIRECTOS DE OBRA 
MES 1 13,412.00 

MESES SIGUIENTES 10,412.00 55,060.00 

LICENCIAS Y PERMISOS 
Previamente se llevara a cabo la solicitud y pago de licencias ante las 

dependenciéls correspondientes , que incluyen estud ios de factibil idad por parte 
de secretaria de desarrollo urbano y obras públicas del estado (SEDUCOP) 

Posteriormente se realizarán los p agos por conce pto de licencias en la 
dirección de obras públicas municipales, que incluyen licencias p o r estudio y 
aprobación ele la factibilidad de uso de suelo , estudio y a probación de p lano de 
siembra, solicitud de alineamiento y número oficial , pag o de derechos de 
licencias de construcción por vivienda, impuesto de la c ámara de la industria 
de la constrL cción (ICIC). 

Se so icitará estudio de factibilid ad a la depend encia municipal de 
INTERAPAS, para su previo estudio, análisis y aprobación d e l suministro (pozo) 
redes de surninistro, conexiones, pozos de v isita , d iámetros y longitudes de los 
d istintos trarnos así como sus pendientes de descargas, colocación correcta 
d e atraques, pruebas de presión , alcantarillados (bocas de tormenta) así como 
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las correcta~; compactaciones de las canalizaciones, el pago de los contratos 
individuales que incluyen supervisión por parte de personal capacitado de esta 
dirección. 

También se solicitara la comlSIOIl federal de electricidad (C.F.E.) e l 
estudio de factibilidad se suministro de energía eléctrica, así como el pago de 
dicho estudio, la comisión designara personal capacitado para la supervisión 
de la colocc.ción de los postes, líneas de electrificación , (alta y baja tensión) 
colocación ele transformadores, conexiones en las viviendas y medidores. (Ver 
tabla 41) 

TABLA 41: COSTO DE LICENCIAS DEL PAQUETE 1 

LI c. Y permisos U. Canto P.U. Importe 
G. Escrituración Vivienda 151 997 150,547.00 
SEDUCOP Conjunto 1 2760 2,760.00 

Suma 153,307.00 
Obras Públicas 
V. P-3 Vivienda 72 438.9 31 ,600.80 
V . M ixta V ivienda 14 478.8 6 ,703.20 
V . P ogresiva Vivienda 65 307 .23 19,969.95 

Suma 58,273.95 
INTI:RAPAS 
V . P-3 V ivienda 72 2783 84,947.10 
V. IVl ixta V ivienda 14 2783 163,191 .00 
V. Progresiva Vivienda 65 2783 306,412.05 

Suma 554,550.15 
C.F ,E. 
V . P-3 Vivienda 72 500 36,000.00 
V. 1\¡1 ixta 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 düberá pagar el concepto de fianza a FOVI , para asegurar el 

desarrollo del paquete, así como el buen manejo de los recursos f inancieros, 
la cuota de inscripción se incluirá dentro de este renglón . (Ver tabla 42) 

129 



• 

• 

• 

• 

• 

• 

G~L ) el L , 
======================================== 

TABLA 42: IV ONTO DE LA FIANZA DEL PAQUETE 1 

FIANZA FOVI (3%) 19,102,500.00 
Mes 

1 
2 
3 
4 
5 

TOTAL 

APORTACIC)N DE ACCIONISTAS 

Cuota Mensual 
127,350.00 
127,350.00 
127 ,350.00 
127 ,350.00 

63,675.00 
5 7 3,075.00 

Se cu xirá en el primer mes una ap ortación de los socio s , para cubrir un 
saldo negativo por encontrarse mayor egreso (licencia s , p ermisos, etc .) pero 
que será cubierto en el quinto mes de m ayo, esta aportació n será tomada de 
la utilidad dE~ 1 paquete de rinconadas de San Juan. (Ver tabla 43) 

TABLA 43: IVONTO DE LA APORTACION DE LOS ACCIONISTAS 

I APORTACION DE ACCIONISTAS 

I 1 er Mes 2 ,56 2 ,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 ind ica el monto de 
ingresos y egresos mensuales para el fina nciamiento d e las 151 viviendas, 

Primel"amente se desglosan los Ingresos, que serán básicamente los 
enganches je las viviendas , (10%) así como la aportac ión de accionistas y el 
pago de las ministraciones o individualizaciones al momento en que sea 
terminada cada 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 c o misiones, debido a 
esto es necesario solicitar a los accionistas que a porten rec ursos para 
equilibrar estos gastos. Cabe hacer mención que esta aportació n será devuelta 
a los accionistas en el último mes con el correspondiente p ago d e sus Interés 
del 2.6 mensual mayor a la tasa líder de los bancos q ue es d e 1 .3 mensual , 
16% anual de los CETES. (Ver tabla 44) 
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TABLA 42: MONTO DE LA FIANZA DEL PAQUETE 1 

FIANZA FOVI (3%) 19,102,500.00 
Mes 

1 
2 
3 
4 
5 

TOTAL 

APORTACI()N DE ACCIONISTAS 

Cuota Mensual 
127,350.00 
127,350.00 
127,350.00 
127,350.00 

63 ,675.00 
573,075.00 

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

TABLA 43: MONTO DE LA APORTACION DE LOS ACCIONISTAS 

APORTACION DE ACCIONISTAS 
1 er Mes 2 ,562,277 .15 

7 .2.2 EST)~DO DE FLUJO DE EFECTIVO 

El flu}J 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 serán básicamente los 
enganches de las viviendas, (10%) así como la aportación de accionistas y el 
pago de las ministraciones o individualizaciones al momento en que sea 
terminada cada 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 o t ras comisiones, debido a 
esto es necesario solic itar a los accionistas que aporten recursos para 
equilibrar e:;tos gastos. Cabe hacer mención que esta aportación será devuelta 
a los accionistas en el último mes con el correspondiente pago de sus Interés 
del 2.6 me l sual mayor a la tasa líder de los bancos que es de 1.3 mensual , 
16% anual de los CETES. (Ver tabla 44) 
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PAQUETE 1 . FRACC. SIMÓN OiAZ. 

FLUJO DE EFECTIVO 

Mese~1 ENERO FEBRERO MARZO ABRIL 
Avance de obra 13% 29% 33% 21 % 

INGRESOS 
C .vendidas P-3 (8- 1) 34 34 4 
C .vendidas mixtas (8 - 1) 14 
C .vendidas progresivas (A-1) 16 34 
Eng . iniciales P-3 (8 - 1) 252,450.00 252 ,450 .00 29 ,700.00 
Eng . iniciales mixtas (8-1) 113,400.00 
Eng . iniciales progresiva (A -1) 75 ,600.00 252,450.00 
Eng . diferidos P-3 (8- 1) 252 ,450 .00 252 ,450.00 29,700.00 
Eng . diferidos mixta (8- 1 ) 113,400.00 
Eng . diferidos progresiva (A-1) 75,600.00 
Individualizaciones 2,846 ,399.00 5 ,692,798.00 5 ,692 ,798 .00 
Crédito puente 1,058 ,091 .35 2 ,360,357 .62 2 ,685 ,924 .19 1 ,709 ,224 .49 
Saldo anterior 2 ,664,868.07 8 ,411 ,320.72 
Aportación de accionistas 2,562 ,277 .15 

Total de Ingresos 3,872,818.50 5,711 ,656.62 11,514,740.27 16,284,493.20 

EGRESOS 
Pago de terreno 277 ,602 .22 277,602 .22 277,602.22 277 ,602.22 
Construcción 1 ,728 ,870.00 1,728,870.00 1,728,870 .00 1,728,870.00 
Urbanización 844,618 .50 844,618.50 870,213.00 
Licencias y permisos 853,631 .10 
Intereses del crédito puente 12,697.10 44 ,439.84 79 ,356 .85 101,576.77 
Gastos indirectos 13,412.00 10,412 .00 10,412 .00 10,412.00 
Gastos administrativos 59 ,892.00 59,892 .00 59,892 .00 59 ,892 .00 
Gastos de venta 50,490.00 50,490.00 43,740 .00 32 ,130.00 
Gastos de publicidad 2,000 .00 2 ,000.00 2 ,000.00 2 ,000.00 
Finza FOVI 573,075 .00 
Como por apertura de crédito 203 ,479.11 
Com o por estudio de fact ib ilic 81 ,391 .64 
Por avalúo 16,278.33 
Supervisión de obra 28,463 .99 56 ,927 .98 56,927 .98 
Pago de cédito puente 
Pago a accionistas 

Total de egresos 3 ,872,818.50 3 ,046,788.55 3 ,1 03 ,419.55 3,139,623.97 

Flujo de Efectivo 2 ,664,868.07 8,411,320.72 13,144,869.23 

'....J 

MAYO .JUNIO I 4% 

15 

111 ,375 .00 

252,450.00 111 ,375 .00 
2,960,254 .96 
325 ,566 .57 

13,144,869.23 7 ,420 ,683 .35 

16,794,515.76 7 ,532,058.35 

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 

2 ,562 ,277 .15 
9 ,373,832.4 1 2 ,562 ,277.15 

7,420,683.35 4 ,969,781.20 

TOTALES 
72 
14 
65 

534,600.00 
113,400.00 
439,425.00 
534,600.00 
113,400.00 
439,425.00 

17,192,249.96 
8 ,139, 164,22 

2,562,277,15 
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 

25,098,789.57 

4,969,751.76 
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7.2.3 ESTADOS DE RESULTADOS 

Los e~;tados de resultados se dividirán en dos partes, el principal que 
será 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 función 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 servirá para saber si existen ganancias para el próximo 
paquete, qUI~ comienza en abril e invertirlo en su corrida financiera y sea apoyo 
en su balanc e inicial. 

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

7.2.4 BALANCE GENERAL 

En la descripción de los balances se dividen en dos partes, el inicial y el 
final , estos balances se tomaron en cuenta para hacer nuestra radiografía 
financiera del paquete así como los Indicadores de rentabilidad (razones 
financieras), del paquete 1. (Ver tabla 46y47) 
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VENTAS 

COSTO DE VENTAS 
Terreno 
Construcción 
Urbanización 

GASTOS DE OPERACiÓN 
licencias y permisos 
G. de admon. e indirectos de Q . 

G . d e publicidad y ventas 

GASTOS FINACIEROS 

1,249 ,209 .99 
7 ,789,456.40 
2 ,559,450 .00 

853,631 .10 
354,520.00 
201 ,025 .00 

,..A0uc I C l . ¡-HALA; . ::>IMUN UIAL. 

ESTADO DE RESUL TACOS 

Intereses del crédito puente 343 ,879 .69 
Por avalúo 16,278 .33 
Supervisión de obra 171 ,922.50 
Finza FOVI 573 ,075 .00 
Com o por apertura de crédito 203 ,479. 11 

Suma 
U . Bruta 

Suma 
U . Operación 

19,102,500.00 

11,598,116.39 
7,504,383.61 

1,409,176.10 
6 ,095.207.51 

• 

100.00 

39.28 

31 .91 

Com o por estudio de fact ibi lid..;.a..;.d __________________ 8_1...:,..;.3..;.9_1_.6_4 _______ ---=----------":"""':==-:==-:=----------i 
S uma 1,390,026.27 

Utilidad neta 4 ,705,181 .24 24.63 
Pago Int. acclonls 333,096.03 
Saldo antes de lIT 4 ,372,085.21 
ISR y PTU 45% 1,967,438.34 

Utilidad t lna l 2,404,646.87 12.59 
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ACTIVO 
ACTIVO CIRCULANTE 
Caja 

• 

Aportac ión financiera 
Proyecto paquete 1 (bancos) 

total activo circulante 

ACTIVO FIJO 
Equipo de oficina 
Equipo de tran porte 
Terreno y edificio de bodega 
Terreno y edificio de oficina 
Maquinaria y herramienta 

total activo fijo 

TOTAL ACTIVO 

• • 

PAQUETE 1 . FRACC. SIMON DIAZ 

BALANCE INICIAL ENERO 

PASIVO 
PASIVO A CORTO PLAZO 

500 ,000 .00 Bancos 
2 ,562 ,277 .15 PASIVO A LARGO PLAZO 
8 ,139,164.22 Pago prestamo de accionistas 

11,201,441.37 total pasivo 

21 ,883 .00 CAPITAL CONTABLE 
247 ,500.00 CAPITAL CONTABLE 
860,000 .00 Capital social 

1 ,300 ,000 .00 total capital contable 
875 ,000 .00 

3,304,383.00 

14,505 ,824.37 TOTAL PASIVO Y CAPITAL CaNTA 

• 

8 ,139,164.22 

2 ,562,277 .15 
10,701,441.37 

3 ,804,383 .00 
3,804,383.00 

14,505,824.37 
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ACTIVO 
ACTIVO CIRCULANTE 
Caja 
Bancos 

total activo circulante 

ACTIVO FIJO 

PAQUETE 1 . FRACC . S IMO N DIAZ 

BALANCE FINAL. MAYO 

500 ,000.00 
2,404 ,646.87 

2 ,904,646.87 

Equipo de Ofic ina 21 ,883 .00 
( -3 ,752% ) Dep rec iación 820 .61 
Equipo de transporte 247 ,500 .00 CAPITAL CONTABLE 
( -13.12% ) De p reciación 32,472 .00 CAPITAL CONTABLE 
Terreno y edificio de bodega 860 ,000 .00 Capital soc ial 
Terreno y edificio de ofic ina 1,300 ,000 .00 Uti lidad del ejerc ic io 
Maquinaria y herramienta 875 ,000 .00 
(-9 ,37% ) Depreciación de m aquina rié 81 ,987 .50 tota l capita l c ontable 

----------~-----

W 
'JI 

total activo f ijo 3 ,189,102.89 
TaTA ACTIVO 6,09 3,749 .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 deud3s y obligaciones a corto plazo, con bancos y accionistas que sean 
menores de 1 año, 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: RAZON DE LIQUIDEZ DEL PAQUETE 1 

~ 
RAZON DE LIQUIDEZ 

Activo Circulante = 5 ,205,181 .34 
Pasivo Circulante 2300534 .37 

2 . 26 

CAPITAL DI: TRABAJO 
El Capital de trabajo se medirá de acuerdo a la capac idad de pago que 

se tenga para realizar pagos para algún 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 
operación, cbtenidos del balance final del paquete. (Ver tabla 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 razón de endeudamiento se analiza la proporción de los 

recursos ajenos o de terceros que se encuentran financiando los activos del 
paquete quo en este caso será de un 27% del activo total se encuentra 
financiado con recurso ajeno, situación que nos muestra que el grupo tiene una 
pequeño pOI·centaje de recursos financieros ajenos, siendo esto favorable o 
positivo a la estructura financiera del paquete, esto se determina dividiendo el 
pasivo total E!ntre el activo total del paquete. (Ver tabla 50) 
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TABLA 50: F~AZONES DE ENDEUDAMIENTO DEL PAQUETE 1 

RAZONES DE ENDEUDAMIENTO 
Pasivo Total = 2 ,300,534.37 = 0 .27 
Activo Total 8 ,394,284.23 

En esta razón se muestra en forma complementaria de la razón 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 
financiamiellto 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 tabla 51) 

TABLA 51 : I~ON DE ENDEUDAMIENTO DEL PAQUETE 1 

~ 
RAZON DE ENDEUDAMIENTO 

~apital Contable = 6093749.86 
Activo Total 8394284.23 

= 0.73 

RAZONES DE RENTABILIDAD 

RENTABILIDAD SOBRE VENTAS 
La rentabilidad sobre las ventas, rnanifiest~ la relación que existe entre 

las utilidade:3 finales del paquete y las ventas netas, resultando el porcentaje de 
ganancia con respecto a las ventas del paquete, donde se obtiene un 12.56 % 
que es suficiente (más del 10%) para ser un proyecto de inversión rentable , 
estos datos se obtienen del estado de resultados general del paquete . (Ver tabla 
52) 

TABLA 52: RI::NTABILlDAD SOBRE LAS VENTAS DEL PAQUETE 1 

§ RENTABILIDAD SOBRE VENTAS 
Utilidad Neta *100 2,404,646.87 *100 
Ventas Netas 19,1 02 ,500.00 

12.59 

RENTABILIDAD DE OPERACiÓN A VENTAS 
La rentabilidad de operación a las ventas, señala la relación entre la 

utilidad de operación 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 venta~; netas del paquete a financiar. (Ver tabla 53) 
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TABLA 53: f~ENTABILlDAD DE OPERACiÓN A VENTAS DEL PAQUETE 1 

~ 
RENTABILIDAD DE OPERACION AVENTAS 

Utilidad de Operación *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 respec1:O al activo total , señalando 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: F ENTABILlDAD 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 neta. entre el capital contable, es decir, que el 39% del capital contable 
es la ut ilidad final del paquete, siendo positivo este 39% que sumado al 28% de 
la rentabilidad sobre el activo total de la razón financiera anterior resulta un 67% 
mayor del 5)% que es positivo, ya que de lo contrario , esto seria negativo para 

• la estructura. financiera del paquete. (Ver tabla 55) 

• 

• 

TABLA 55: RI::NTABILlDAD SOBRE CAPITAL DEL PAQUETE 1 

E RENTABILIDAD SOBRE CAPITAL 
Utilidad Neta *100 2 ,404 ,646 .87 *100 

Capital Contable 6 ,093 ,749.86 
39.46 

ROTACiÓN DEL ACTIVO TOTAL 
La rotélción 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 más de dos veces nuestros 
activos son parte de las utilidades del este, siendo bueno para el proyecto de 
nuestro paqLlete. (Ver tabla 56) 
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TABLA 56: f~OTACION 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 pUllto de equilibrio operativo muestra el punto en que la empresa ni 

gana ni pierde, estos indicadores son importantes, para hacer consideraciones 
en proporción de factibilidad del paquete , se determina tomando en cuenta 
cifras del e::;tado de resultados general del paquete. (Ver tabla 57) 

TABLA 57: PUNTO DE EQUILIBRIO OPERATIVO DEL PAQUETE 1 

~ 
PUNTO DE EQUILIBRIO OPERATIVO 

C . Fijo s/G .Financ ieros = 364,520 .00 = 927,890.68 
1-·CVentas s/Depreciación .392848 

Ventas Netas 

PUNTO DE EQUILIBRIO FINANCIERO 
El punto de equilibrio financiero es aquel nivel de operación en que el 

grupo o er1presa genera ingresos suficientes para cubrir además de los 
egresos de operación, los intereses derivados de préstamos obtenidos, por el 
crédito puellte del banco, al igual que el punto de equilibrio operativo, se 
obtiene de elatos del estado de resultados general del p aquete. (Ver tabla 58) 

TABLA 58: PUNTO 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/Depreciación .3 92848 

Ventas Netas 

El fin2.nciamiento del paquete 1, que consta de 151 viviendas que es el 
primero de !5 paquetes del proyecto de Inversión del Fraccionamiento Simón 
Dlaz, se rea liza en un tiempo de 4 meses, por medio de FOVI es factible , 
empleando recursos financieros de un crédito puente bancario, es importante 
tener en cue nta que se da solución a un problema actual y palpable como es la 
demanda dE! vivienda de interés social e n un mercado d ist into al mercado 
cautivo en el caso de INFONAVIT, FOVISTE y PROSAVI , que son los 
trabajadores que poseen estos tipos de créditos , esto aunado a que FOVI 
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absorbe e l segmento del m ercado de trabajadores que solamente necesitan 
comprobar el monto de sus ingresos mensuales. 

Para el estudio fi nanciero de este paquete fue necesario realizar un 
análisis de la competencia, en donde actualmente existen constructoras que 
utilizan FO'!I para la venta de sus viviendas, actualmente la mayor parte de 
promotora~ y constructoras necesitan se r lo suf ic ientemente fuertes en sus 
f inanzas para comenzar d ichos proyectos ya que el volumen de obra es 
considerable , con la aportació n de recursos propios este tipo de proyectos son 
más viable.5, esto debido a que en un principio se requiere de una mayor 
inversión por no haber ingreso por parte de las individ ualizaciones por parte de 
FOVI, solamente se tiene el ingreso de c rédito puente bancario. 

En el análisis financiero se logro observar y comprender, el cómo se 
estructuran y manejan contablemente este t ipo de proyectos de inversión, y de 
la importan:ia que tiene el desarrollo progresivo o secuencial de este tipo de 
análisis f inancieros donde intervienen en forma secuencial , flujos de efectivos, 
estados de resultados , balances y razones financ ieras, en donde se ve en 
porcentajes el manejo de las ventas, costo de ventas, gastos, impuestos así 
como las u ti lidades de este paquete que fueron de más del 12%, que es un 
porcentaje viable para la inversión en este t ipo de f inanciamiento. 

Como paquete inicial de nuestro proyecto de inversión , 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 cap ital limpio o libre de deudas para dar inicio a su proyecto, actualmente 
e l financ iam iento FOVI es de gran uso, ya que existe una gran cantidad de 
trabajadore~i que al carecer de estudios profesionales o técnicos, se emplean 
como comerciantes, inician su propio negocio o empresa y no tienen acceso a 
créditos tipo INFONAVIT o FOVISTE, como consecuencia recurren a FOVI, 
in iciando la posibilidad de tener un pat rimonio familia r, obteniendo un mejor 
nivel de vida para ellos y sus familias . 
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7.3 ESTUDIO FINANCIERO PAQUETE 2 CON FINANCIAMIENTO 
INFONAVIT. 

LíNEA 11: ADQUISICiÓN DE UNA VIVIENDA DE COMPRA A TERCEROS 

El pc,quete uno analizado en el apartado anterior presenta una ganancia 
al mes de abril de $2,404,647 , esta se inyectará en el paquete dos, el cual 
c omienza < ~n este mes y f inal iza en agosto del año 2000. La construcción de 
las viviendas se inicia en mayo y la promoción del paquete se comienza un 
mes antes de la construcción; en este tiempo previo a la construcción se 
realizan 10H pagos de licencias y trámites necesarios. El paquete dos es una 
parte del macroproyecto Simón Díaz, el cual está compuesto de cinco 
paquetes Gon una duración total de 22 meses. A si mismo este paquete 
apoyará el inicio del siguiente. 

En tedas los paquetes se maneja el concepto de acreedores diversos, 
estos son individuos ajenos a la empresa, quienes inyectan capital por un 
t iempo detl~rminado , en este caso 4 meses; y además 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 número dos se compone de 143 viviendas en total, 67 
v iviendas un ifamiliares y 76 viviendas progresivas ó pie de casa, y se localiza 
en la etapa 2 del macroproyecto "Simón Díaz, en las m anzanas 22, 23, 24, 25 Y 
29. No incluye la v ivienda mixta por que en INFONAVIT este concepto no es 
permitido, ya que el objetivo de esta institución es apoyar la construcción de 
vivienda y n:) de actividades comerciales. 

Los paquetes de línea dos tienen características especiales, como por 
ejemplo el avance del 65% en lo arquitectónico 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 
m omento el precio de venta es fijo y no se puede modificar por ningún motivo. 

El INFONAVIT permite la participación de entidades financieras como 
bancos, hipotecaria nacional, Uniones de crédito, etc. para otorgar créditos a 
promotores y así fomentar la construcción de más vivienda en la ciudad . 

Para la conformación del estud io financiero de este paquete primero se 
analizarán le,s costos, la mecánica de ventas y los ingresos como aportación de 
la empresa y crédito financiero. 

Se comenzará explicando el pronóstico de ventas , el cual está planeado 
en forma m ~nsual y espeCificando el tipo de v ivienda, las ventas mensuales 
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varían de las 32 a las 38 casas con in~Jresos de 4 millo nes en promedi o y con 
sorción un total de 17 millones aproximadamente , estas c if ras respetan la ab 

del mercado meta analizado en el estudio de mercado (Ver tabla 59). 

TABLA 59: ::>RONÓSTICO DE VENTAS 

PRONOSTICO DE VENTAS 
NUMERO DE VIVIENDAS VENTAS 

UNIFAMILIAR PROGRESIVA TOTAL UNIFAMILIAR PROGRESIVA 

MES 1 18 20 38 2,673,000 1,890,000 
MES2 17 20 37 2,524,500 1,890,000 
MES 3 16 20 36 2,376,000 1,890,000 
MES 4 16 16 32 2,376,000 1,512,000 
TOTAL 143 

El precio de venta es de $2 ,700 por m etro cuadrado, 

TOT AL 

3,000 
4,500 
6,000 
8,000 
1,500 

4,56 
4,41 
4,26 
3,88 

17,13 

la v 
unifamiliar je 55 m2 tiene un precio d e $148,500 y la p rogresiva de 3 

ivienda 
5 m2 lo 
tes (Ver t iene de $94,500. Los precios de venta son iguales en todos los paque 

tabla 60). 

TABLA 60: F'RECIO DE VENTA 

PRECIO DE VENT A 
No. ViViendas Precio c/u 

unifarri liar 55m2 67 148,500 

Progresiva 35m2 76 94,500 

Los a nticipos son del 50% del precio de venta, estos se entregan al 65% 
ción del 
endidas 

meses 
rimeros 
avance 

de avance ,je obra, el cual se alcanza en el tercer mes de la construc 
paquete , e :,tos anticipos son solamente de la cantidad de casas v 
hasta ese momento, si se suman las v iviendas de los primeros tres 
obtenemos un total de 111 casas y en el cuarto mes d e 32. En los p 
dos meses no podemos solic itar anticipos porque no c umplimos con el 
de construc ~ión (Ver tabla 61). 

TABLA 61: A \lTICIPOS 

ANTICIPOS AL 65% DE AVANCE DE OBRA 
50% DEL PRECI No. VIVIENDAS 

MES 1 
MES2 
MES 3 13,243,500 6,621,750 111 
MES4 3,888,000 '1,944,000 32 
TOTAL 8,565,750 143 
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La individualización , es decir la c antidad que nos p agará IN FONAVIT por 
las viviendas es el 50% restante del precio de venta (Ver tabla 62). 

TABLA 62: INDIVIDUALIZACiÓN 

INDIVIDUALIZACiÓN 
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 programaclon presentada en el 
estudio técnico, y depende de la cantidad de viviendas a construir, el número 
de frentes o cantidad de trabajadores y e l tiempo d e duración de la obra. En 
este caso 1:3. construcción de las 143 viviendas dura 4 meses y sus avances son 
15% el primer mes, 35% el segundo, 35% e l tercero y 15% el cuarto y último (Ver 
tabla 63). 

• TABLA 63: .tNANCE DE OBRA 

AVNa.DEOBRA % 
PAQUETE 2 

Mes 1 I Mes 2 IMes 3 I Mes 4 
15°/~ 35°/~ 35°/~ 15% 

El crÉ dito puente solicitado al banco es del 60% del costo de venta, es 
• decir $7 ,00·l,294. Este préstamo será de 4 meses a una tasa del 36% anual , el 

cálculo de los intereses se presenta más adelante (Ver tabla 64). 

• 

TABLA 64: CRÉDITO BANCARIO 

CRÉDITO PUENTE 
CONSTRUCC IO N 7 ,576 ,874 
TERRE NO I 1,673 ,100 
URBANIZACIO N I 2,423 ,850 
TOTAL DE COSTO DEVENTA 11,673,824 

I 60% 7 ,004 ,294 

Del pélquete uno se util iza la utilidad obten ida hasta el mes de abril, pero 
aún así es necesario manejar acreedores diversos quienes inyectan el dinero 
fa ltante dUrélnte los tres primeros meses, antes d e recibir los anticipos, en total 
esto es $4,175,290 (Ver tabla 65). 
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TABLA 65: APORTACIONES 

APORTACiÓN DE ACREEDORES DIVERSOS- EMPRESA 

Utilidad paquete 1 2,404,647 
Acreedores diversos 1,770,643 
FALTANTE ABRIL-JUNIO 4,175,290 

Los il1tereses están calculados en una tabla de amortización , la cual está 
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 AMORTIZACiÓN 

INTERESES BANCARIOS 
% AVANCE DISFDSICIÓN A CUtvULA 00 % tvENSUAL 

15% 1,050,644 1,050,644 31 ,519 
35% 2,451,503 3,502,1 47 105,064 
35% 2,451,503 5,953,650 178,610 
15% 1,050,644 7,004,294 210,129 

100% 525,322 

Las comisiones al banco son del 1 % por el estudio de factibilidad y del 1 % 
también por el otorgamiento del crédito (Ver tabla 6 7). 

TABLA 67: COMISIONES BANCARIAS 

COMISIONES BANCO 
Crédito puente 1% 70,043 
Estudio de fact ibilidad 1% 70,043 

I 140,086 

Los costos de venta se componen de costo de urbanización , 
construcción y terreno (Ver tablas 68, 69 Y 70), los cuales se analizan por tipo de 
vivienda ya '=lue cada una tiene características particulares como por ejemplo 
los metros cuadrados de construcción. Es importante mencionar que la 
urbanizaciór del Conjunto Habitacional en su totalidad es subcontratada . 

TABLA 68: COSTO DE TERRENO 

COSTO DE TERRENO 
C. Terreno-lo te Costo total 

unifam iliar 11,700 783 ,90 0 
Progresiva 11 ,700 889 ,200 

1 ,673 ,100 
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TABLA 69: COSTO DE URBANIZACiÓN 

COSTO DE URBANIZACiÓN 
C. Por lote Costo total 

unifamiliar 16 ,950 1,135 ,6 50 
Progres iva 16 ,950 1,288 ,2 00 

2,423,850 

TABLA 70: COSTO DE CONSTRUCCiÓN 

COSTO DE CONSTRUCCiÓN 
m2 No. Viviendas Costo C. construción 

un ifamiliar 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, 
de publici jad e indirectos de obra. Estos son constantes en todo el 
macroproy~cto y los cinco paquetes. Los gastos administrativos t ienen un 
costo por mes de $59,550 (Ver tabla 71), esta cantidad está distribuida entre 
gastos de :)apelería, seguros, honorarios y gastos de consumo. En el paquete 
uno esta cantidad es un poco mayor ya que en el primer paquete se elaboró el 
estudio de mecánica de suelos. 

TABLA 71: GASTOS AMINISTRATIVOS 

GASTOS ADMINISTRATIVOS 
1.- Sueldos y honorarios 52,000 
2.- Gastos de consumo 2,950 
5.-Papelería 1,500 
5.-0bligaciones y seguros 3,100 
TOTAL 59,550 

Se maneja un costo constante para los gastos de publicidad , esta 
cantidad el:: de $2 ,000 al mes (Ver tabla 72). 

TABLA 72: GASTOS DE PUBLICIDAD 

I GASTOS DE PUBLICIDAD l 
AL MES 2,000 
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Los indirectos de obra se han sep arado en dos tipos , para e l primer mes 
se contempla la construcción de la bodega, d icha construcción se elabora sólo 
una vez, si a esta le agregamos los g astos de comunicaciones y los sueldos 
del velador y bodeguero obtenemos un tota l de $13,412 para este mes, por 
esta razón en los meses s iguientes el costo reduce a $10,412 (Ver tabla 73). 

TABLA 73: INDIRECTOS D E OBRA 

INDIRECTOS DE OBRA 
1.- Gastos administrati\Os 6,012 
2.- Comunicaciones y fletes 4,400 
3.- Constucciones provis ionales 3,000 
TOTAL PRIMER MES 13,412 
TOTAL SIGUIENTES MESES 10,412 

Los q astos 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: CASTOS DE VENTA 

GASTOS DE VENTA 
V ENTAS POR MES COMIS IONES AL 1% 

4 ,56 3 ,000 45 ,630 
4 ,41 4 ,500 44 ,145 
4 ,26 6 ,000 42 ,660 
3 ,88 8 ,000 38 ,880 

171 ,315 

Las licencias que se t ienen que c ubrir en el c aso de fraccionamientos 
están calcu ladas por vivienda o por metro cuadrado en e l caso de la licencia 
de construcción; como las v iv iendas que se manejan en este paq uete tienen 
d istintos mE!tros cuadrados de construcc ión se calculan por separado (Ver tabla 
75). 
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TABLA 75: ~ÁLCULO DE LICENCIAS Y PERMISOS 

Num. Oficial \ ':actibilidad de uso de suelo . 
INTERAPAS . 
CFE 
Cuota IMSS 
Lic. de constru l:ción por rn2 

L nifamil iar 
F'rogresiva 

LICENCIAS 
C/U Viviendas 

85 143 

2,783 143 

500 143 

O 143 

8 

55 439 67 

35 307 76 

Subtotal Costo 
12,155 

397,969 

71,500 

29,406 

23,332 52,738 

Total 534,362 

La fia 
de las vent 

nza que solicita e l INFONAVIT como uno d e los requisitos es del 3 % 
élS totales (Ver tabla 76). 

TABLA 76: CÁLCULO DE FIANZA 

I FIANZA INFONAVIT I 
[Pago de fianza INFONAVIT 3% [ 17,131 ,5001 513,945] 

7 .3.2 EST ADa DE FLUJO DE EFECTIVO 

Con 
prom oción 
c rédito ban 
abril son p 
de acreed 
ú lt imos m 
recibe el p 
acreedore 
impuestos 
paquete. E 
intereses 
bancario y 
recibir las 

los datos anteriores se reali za el flujo de efectivo del paquete, la 
~;e inicia 15 días antes de la construcción p ara realizar tramites de 
cario y pago de licencias, los gastos de adm inistración en el mes de 

aqados por el paquete 1 , los cuales son cubie rtos con la aportación 
ores d iversos y e m presa en primer mes d e $1,188,393; e n los dos 
e~;es del paquete esta aportación ya no es necesaria ya q ue se 
aq o de los anticipos e individualizaciones. La a portación total de los 

s diversos y la empresa es de $4,175,290 y la utilid ad antes de 
es de $3,281 ,798, lo que nos permite aprec iar la rentabilidad del 
I Grédito se tramita en abril , pero se comienza a recibir en mayo, los 
bancarios tienen el mismo procedimiento. El pago del crédito 
e I capital de los acreedores diversos se hace en el último mes, al 

ind ividualizaciones. 

br 1, mayo y en junio se presenta pérdida, ya que en el primer mes se En a 
real izan p 
d iversos, y 
venta (Ver !. 

a~os sin otro ingreso más que la aportación de los acreedores 
Hn junio se inicia la urbanización sin recib ir aún los anticipos d e 

-ab 'a 77) . 
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[D 

Paquete 2: FRACC . SIMÓN DIAZ . > G) 
;U 

FLUJO DE EFECTIVO 
~ 

( " 

-U 
~ O 

ABR IL M AYO ./111\1 I() ..! !J !.. ~ ~ 
a _____ 

' VIAL m ' J ,,",UVV I V ).> (f) 
i\VAN~t: ut: OBRA 15 % 35 % 3 5 % 15 % 100 % 

~ 
I -
r-

CASAS VENDIDAS 38 37 36 32 143 
O 
O t' 

;¡) 

INGRESOS O 
, 

? 

ANTICIPOS 6 ,621,750 1 ,944 ,000 8 ,565,7 50 m 
11 , 

INDIVIDUALIZACIONES 8 ,565,750 8,565,7 50 r 
CRÉDITO PUENTE O 1 ,050 ,644 2 ,451 ,503 2,451 ,50 3 7,004,294 e ~ 

L 
O 

'l 

TOTAL INGRESOS 1,050,644 2 ,451 ,5 03 9 ,073 ,253 11,560 ,394 24 ,135,7 94 o 

O .' 
--l 

m ;:;) 

EGRESOS m ' ¡ 

11 n 
PAGO TERRENO 557,700 557,700 557,70 0 O 1 ,673 ,100 m 6 

7 

CONSTRUCCiÓN 1 ,136 ,531 2 ,651 ,906 2,651 ,906 1 ,136 ,531 7,576 ,874 O 
-i 

URBANIZACiÓN O 1 ,211 ,925 1 ,211 ,925 O 2 ,423 ,850 <: 
INTERESES CRÉDITO PUENTE 31 ,519 105 ,064 178 ,61 0 2 10 ,129 525 ,322 O 
GASTOS ADMINISTRATIVOS 59,550 59 ,550 59 ,550 59 ,550 238 ,200 O 
GASTOS DE PUBLICIDAD 2 ,000 2 ,000 2 ,000 2 ,000 8 ,000 m 

r 
GASTOS DE VENTA 45 ,630 44,145 42 ,660 38 ,880 171 ,315 "'U 
INDIRECTOS DE OBRA 13 ,412 10 ,412 10 ,412 10,412 44 ,648 » 

O 
LICENCIAS 53 4 ,362 534 ,362 e 
COMISIONES AL BANCO 14 0 .0 86 140 ,086 m 

-i 
FIANZA INFONAVIT 5 1 3 ,94 5 51 3 ,9 4 5 m 
PAGO C R ÉDI T O P U E NT E 7 ,00 4 ,294 7 ,0 04 ,29 4 f\) 

TOTAL EGRESOS 1,188 ,393 1,846,342 4 ,642 ,702 4,714 ,762 8 ,461 ,796 20,853 ,997 

RESULTADO : 

SO B R A NTE (F A L TANTE ) LIQUIDO - 1 ,188 ,393 -795 ,698 -2 ,19 1 ,199 4 ,358 ,4 91 3 ,098 ,598 3,281 ,798 

AP O RTA CiÓ N A C REED O RES - E MPR 1 ,188 ,393 7 95 ,698 2, 1 9 1 , 1 99 O O 4 ,175 ,290 

RE CU PERA C iÓ N A C REED O RES - EM PRESA 4 ,358 ,491 3 ,09 8 ,5 9 8 7 ,457 ,088 
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7.3.3 ESTADO DE RESULTADOS 

El es tado de resultados se presenta en dos m odal idades, primero por 
mes para observar los movimientos de los ingresos y pagos planeados en 
forma espE!cífica, los tiempos y la distribución de estos (Ver tabla 78). El segundo 
es un resumen del primero, pero acjemás se calculan y liquidan gastos 
pendientes como los intereses a acreedores diversos, a q uienes se les otorga 
una tasa d 91 2.6% mensual. En este caso en el paquete 2 se presta el dinero 
por c uat ro m eses (de abril a Agosto) , la tasa total manejada por GRUPO CALLI 
en este paquete es del 10.4% sobre el p réstamo. A la utilidad neta se resta el 
pago de 10:3 intereses a acreedores d ive rsos y se calcula un saldo, sobre esta 
cantidad SE! toma el 45% para impuestos, y el resto es convierte en la utilidad 
llevada al ::>alance, además se presentan porcentajes d e cada gasto, y el 
porcentaje d e utilidad del ejercicio el cua l es del 9 .14% (Ver tabla 79). 

Se puede observar que la utilidad neta es la m isma cantidad final del flujo 
de efectivo ($3,281 ,798), pero además se calc u laron los impuestos 
correspond ientes de impuesto sobre la renta (ISR), pago a los trabajadores 
sobre la util idad (PTU) y pago de intereses a acreedores d iversos . 
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AVAN C E DE O BRA 

C A S A S V ENDIDA S 

INGRESOS 

V ENTAS 

Anti ci po s 

In d iv id u ali z a c ion e s 

S U M A 

EGRESOS 

COSTO DE V EN T A 

Terr e n o 

C onstru cció n 

Urbaniza ción 

SUBTOTAL 

UTILIDAD BRUTA 

GASTOS DE OPERACiÓN 

G . D e adm in is t r a ción 

G . De pub lic id a d 

G . Ind irec to s de ob r a 

L icencias 

G . De ven ta 

SUBTOTAL 

UTILIDAD DE O PE R AC IÓ N 

GASTOS FI NAN CI ER OS 

G A STOS FIN AN CIE R OS 

Int. C rédito p u en te 

Comisiones 

Fianza INFONAVIT 

SUB TOTAL 

UTILIDAD NETA 

ISRYPTU 45 % 

UTILIDAD AL BALANCE 

• ,. 
CALLI. Prom oción construcción. 

Pa uete 2 . FRACC . SIM N DIAZ . 
ESTADO DE RESULTADOS MENSUAL 

A B R IL M AYO 

1 5% 
~ ~ 

vU 

557,700 

1 ,136 ,5 3 1 

O 

1 ,694 ,231 

- 1 ,694 ,231 

5 9 ,550 

2 .00 O 

1 3 ,41 2 

53 4 .362 

45 ,630 

534 ,362 120 , 592 

-534 ,362 -1 ,814 ,823 

31 ,519 

140 .086 

513 .945 

654 ,031 31 ,519 

-1 ,188 ,393 -1 ,846 ,342 

JU N 10 

35 % 

.J I 

557,700 

2 ,651 ,90 6 

1 ,211,925 

4 ,421 , 531 

-4 ,421 ,531 

5 9 ,550 

2 ,00 O 

1 0 ,41 2 

44 , 1 4 5 

116 ,10 7 

-4 ,537 ,638 

105 ,064 

105 ,064 

-4 ,642,702 

J U L 10 

3 5 % 

36 

6 ,621,750 

6 ,621,750 

557,7 0 0 

2 .65 1 ,906 

1 ,211 ,925 

4 ,421,531 

2 ,200 .219 

59 ,550 

2 ,0 00 

1 0 .41 2 

4 2 ,660 

11 4 ,622 

2 ,085 ,597 

178 ,610 

178 ,610 

1 ,906 ,988 

AGOSTO 

1 5% 

32 

1 ,944 ,000 

8 ,565,750 

10 ,509,750 

1 , 1 3 6 ,53 1 

1 ,136 ,531 

9 ,373 ,219 

59,550 

2 .000 

10 ,4 12 

38 ,880 

110,842 

9 ,262 ,377 

210 ,129 

210 ,129 

9 ,052 ,248 

• 

T OT AL 

100 % 

14 3 

8 ,565,750 

8 ,565,750 

17 ,131 ,500 

1 ,673 .100 

7,576 ,874 

2,423 ,850 

11 ,673 ,824 

5 ,457 ,57 6 

2 3 8 ,2 0 0 

8 ,00 0 

44 .648 

53 4 ,3 62 

17 1 , 3 15 

996 ,525 

4 ,461 ,151 

525 ,322 

140 ,086 

513 .945 

1 , 179 ,353 

3 ,281,798 

1 ,476 ,809 

1 ,804 ,989 

,. 

~ t@ 
m G) 

~ ;lJ 
.....,¡ e 

'tl en O 
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TABLA 7 9 : ESTADO DE RESULTADOS GENERAL 

CALLI. P ro m o e ió n y constr u c c i ó n . 
P aquete 2.FR A CC . S 1M Ó N O lA Z . 

EST AD O D E RESUL T ADOS GENE R A L 

INGRESOS 
VENTAS 

Antic i pos 8 , 565 750 
Ind ividualizaciones 8 , 565 ,750 

VENTAS 1 7, 1 3 1 , 5 O O 1 O O % 

EGRESOS 

COSTO O E VE N TAS 
Terreno 1 ,673 , 100 
C onstrucci6n 7 ,576 ,874 

U rbanizaci6n 2,423 ,850 
SU B TOTAL 1 1 ,673 ,824 68 % 

UTILIDAD BR UTA 5 , 4 5 7 , 6 76 

GASTOS O E O P ERACiÓN 

G O e adm inistraci6n 238 , 200 
G O e publicidad 8 ,0 O O 
G Indirec t os de ob r a 44 ,6 48 
Lic en c ias 534 , 362 
G . O e ven ta 1 71 ,315 
SUBTOTAL 996 , 525 6 % 

UTILIDAD D E O P E R A C 10 N 4 , 461 , 1 51 

GASTOS FINANCIEROS 
In t.Cré dito p u e n te 525 ,3 22 
F ia n z a INFONAVIT 140 ,086 

C om isiones 513 ,945 
SUBTOTAL 1,179 , 353 7 % 

UTILIDAD NETA 3 , 28 1 , 798 

P A G o I NTERESES ACREEDORES 434 ,230 3 % 
SALDO 2 , 847 , 568 

IS R y P TU 45 % 1 , 281 , 405 7 % 

UTILIDAD AL B A LANCE 1 , 566 , 1 62 9 % 

Además se hizo un análisis por vivienda, comparando el ing reso con el 
costo y obteniendo así la utilidad por v ivienda. En la v iv iend a unifamiliar se 
obtiene una utilid ad d el 26%, mientras que en la progresiva la uti lidad es del 
10%. La vivienda unifa miliar nos proporciona más ingreso s p ero es más cara, 
por esto la o ferta de venta es un poco menor; mientra s que la pro gresiva se 
vende más a pesar de que obtiene menos margen de util id a d (Ver tabla 80). 
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TABLA 80: COSTO POR VIVIENDA 

CALL!. Promoción y construcción. 
COSTO POR VIVIENDA 

No. Viviendas ti7 76 
UNIFAMILIAR PROGRESIVA 

% % 
PRECIO 148,500 94,500 

Costo de construcción 65,886 44% 41,612 44% 
C. Terreno por lote 11 ,700 8% 11 ,700 12% 
C. Urbanización 16,950 11% 16,950 18% 

G. De administración 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 tabla 81) se observan los mismos activos fijos que a 
p r incipio de año, pero con la depreciación correspondiente a abril, en el activo 
circulante se observan $500,000 en caja, además 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 m omento del paquete 1. En el pasivo 
también aparecen las deudas tanto a los acreedores diversos como al banco. 
Por último 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 aún no 
termina. 
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TABLA 81: BALANCE GENERAL INICIAL DEL PAQUETE 2 

BPl.NaPlRL [EZXXl lridal 2 
JIC1'M:) PAS\O 
PCTlVO OFUJ..Af\JTE: PASIVO A CXRTO R.AZO 
~a !:ill,cm PégJ aá:ito t:Hu:s 7,CX)4, 
!>p:rta::jén 00 a::.mrll ffi dvEf3:'6 1,770,643 00 ro ooDffi dvEf3:'6 1,770, 
Rufitio Srrén Daz: Pcq. -2 (Effca;) 7,CX)4,29:+ TetaI Pasiw 8,774, 
Effca; {PéQ fÍe 1} 2,404,647 
Tda! Adiw Orrua1e 11,679,!iJ4 

PCTlVORvO Cttm"tll a::M"P8..E 
Eq..i¡:n 00 didra 21 ,154 
TEmm Y a:ifido 00 didra 1,3X),cm <::'J>8T.Al (X)\ff.AB...E 

Eq..i¡:n 00 trérf:p:rte 218,642 
T Emm Y a:ifido 00 b::x::B;J3 ffi),cm 
tv'EQ..i raia 002, 113 
Tda! AdiwRjo 3,an,~ 

rorPL JIC1'M:) 14,881,493 lUTPL ~y CJlATALCXNTJlB..E 

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

Los activos fijos han sufrido depreciaciones, estas están calculadas por 
mes, por ejemplo el equipo de transporte tiene una depreciación anual d e l 
35%, s i dividimos esta cantidad entre 12 meses obtenemos una depreciación 
mensual del 2.9%; en este caso la construcción dura 4 meses y se tiene una 
depreciación del 11 .64%. La aportación de acreedores diversos y el crédito 
bancario ya han sido pagados, la utilidad también se representa en el capita l 
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 

BALAN:E ANAL PAQ2PG:EO 
ftCTM) PtISM> 
PCllVO ORClJ..,ANTE: PASIVO A CXRrO FtNO 
~a Eill,CXX) PégJ crooto I:au::s 
E3érx:n;¡ 3,970,ffB PégJ ~ 00 a:J a:rl::tes dvffSl') 
~ál 00 a::rea1:res dvffSl') O PégJ 00 irt~ 00 a::rea1:res dvffSl') 
A-oyroo Srrál [laz Péq.-2 {B:nm} O Pa;pooi~cs 
TáaI )!divo arajérie ~470,fm TáaI Pasivo O 

PCllVO RJO: CAPITAL CCNT JIa..E 
EqJ¡x> 00 diana 21 ,154 
(-3.32%) [):pOOooál ~¡x> 00 diana 7lf2. CN'IT.AL CXNT.Aa.E 
T aTerO Y Erlfiao 00 diana 1,:ro,CXX) Cqlta IDa 6,013,ffil 
EqJ¡x>oo~e 218,642 UilidOO d3 eja"dao 1,Effi,162 
(-11.64%) [):pOOooál ~¡x>oo~e 25,48) TáaI ~taI cortaJIe 7,579,ln> 
T aTerO Y Erlfiao 00 txxEg3 ffi:l,CXX) 
tv'EQ...i raia 002, 113 
{-8.32'%} [~:lI:nooál n EQJraia ffi,T2J3 
TáaI )!divo Rjo 3,100,~ 

TOTAL ftCTM) 7,579,ln> ·ruTAL PASI\Q Y CAPITAL CCM"AElE 7,579,ln> 

7.3.5 CONCLUSIONES DE FACTIBILIDAD DEL PAQUETE 2 

Las razones financieras nos sirven para conocer aspectos de nuestra 
empresa, y proyecto. Para el cálculo de estas se realizó un promedio de 
balance y estado de resultados, esto con la intención de que las c ifras que 
resulten de estos cálculos estén más cercanas a la realidad . 

La razón de liquidez por ejemplo nos sirve para conocer la capacidad de 
la empresa para cubrir obligaciones a corto plazo, en periodos menores a un 
año. En este paquete la liquidez es de $1 .84 en activo circulante por cada peso 
que se debe en promedio. No existe ningún problema para pagar las deudas 
(Ver tabla 83) 

• TABLA 83: RAZÓN 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 relación directa con la operaclon 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 operación al paquete , es decir $3,687 ,728 (Ver tabla 84). 

TABLA 84: CAPITAL DE TRABAJO 

CAPITAL DE TRABAJO 
Activo Circulante - Pasivo circulante 1=18,075,1971-14,387,4691 = 1 3,687,728 

11 1 1 1 1 

Es el capital con el que se encuentran f inanciados los activos de la 
empresa, en la tabla siguiente el 39% nos muestra la proporción de recursos 
ajenos de la empresa que se encuentran entre mis activos. Es decir, de cada 
peso en mis activos 39 centavos son de inversión de terceros (Ver tabla 85). En la 
segunda operación se muestra la proporción de recursos propios (61 %). El 
riesgo en esta inversión está compartido. 

TABLA 85: RAZONES DE ENDEUDAMIENTO 

RAZONES DE ENDEUDAMIENTO 

Pasivo tota l = 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 eficienc ia y operación, estas razones miden 
el aprovechamiento de los activos de la empresa. En este paquete sólo se 
analizará la rotación del activo total, ya que las demás razones no se pueden 
calcular porque por la naturaleza no se cuenta con cuentas de inventarios, 
proveedores o clientes (Ver tabla 86). 

La rotación del activo total refleja la eficiencia c on la que están siendo 
utilizados los activos de la empresa para generar ventas. Para este paquete 
por cada peso que se encuentra inverticjo en el activo, se obtienen 31 centavos 
de ventas en promedio. 

TABLA 86: ROTACiÓN DEL ACTIVO TOTAL 

ROTACION DEL ACTIVO TOTAL 
Ventas netas! = 1 3,426,3001=l 0.31 
Activo total 1 1 11 ,230,661 1 1 
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El punto de equilibrio nos muestra la cantidad mínima de ventas que se 
necesitan para que la empresa siga en operación , el primer punto de equilibrio 
que se presenta es el operativo, este nos s irve para conocer que cantidad se 
necesita para cubrir los costos y gastos de operación, en el paquete 2 es 
necesario tener unas ventas de $182 ,593 (Ver tabla 87). 

El segundo punto de equilibrio es el financiero, en este conocemos la 
cantidad de ventas que es necesaria pa ra cubrir gastos de operación además 
de pagar los intereses y prestamos solicitados, para este paq uete es necesario 
vender $922 ,984, un equivalente a 6 viv iendas unifamiliares por mes con un 
precio de $148,500. El paquete 2 tiene un total de ventas de $17 ,131,500, esto 
nos proporciona un gran margen, de a tl í que el porcentaje de utilidad de este 
proyecto sea del 9.14%, un buen porcentaje si contemplamos que tiene 5 
meses de duración . 

TABLA 87: PUNTO DE EQUILIBRIO 

PUNTO DE EQUILIBRIO OPERATIVO 
Costo fiio sin qastos financieros = 58,170 = 58,1 70 = 182,593 
1- Costo de ventas sin deDreciación 1- 2,334,765 0.32 
Ventas netas 3,426,300 

PUNTO DE EQUILIBRIO FINANCIERO 
Costo fiio + aastos financieros = 58,170 + 235,871 = 294,040 = 922,984 
1- Costo de ventas sin deDreciacióll 1- 2,334,765 0.32 
Ventas netas 3,426,300 

• A cont inuación se presentan las c atro razones de rentabilidad utilizadas 
para medir la capacidad antes mencionada (Ver tabla 88). 

La rentabilidad sobre ventas también es conocida como índice de 
productiv idad , esta mide la relación entre las utilidades netas e ingresos por 
venta, en este paquete esta relación es del 19%. Así por cada peso de ventas, 
19 centavos representan una utilidad neta . 

Ot ra rentabilidad que se analiza es la rentabilid ad sobre operacJon a 
ventas. Las utilidades de este paquete se ven afectadas po r el manejo de 

• recursos de terceros, el 26% de esta rentabilidad sería suponiendo que el 
proyecto se financie sólo con capital de terceros, s i nosotros no inv irtiéramos 
nada. 

• 

También se maneja la rentabil idad sobre el activo , esta razón nos indica 
la proporción de utilidad sobre la inversión en activos totales (Capital y bienes) , 
en este caso es del 6%. 
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La ultima razón de rentabilidad es sobre capital, esta interesa a los 
dueños del negocio, pues es la rentabilidad sobre su inversión inicial. La 
empresa CALLI tiene un 10% de utilidad sobre la inversión de socios en el 
paquete dos. Esta utilidad es menor al 26% que se obtendría si se manejaran 
además reQursos de terceros (capital de acreedores diversos) . Al unir las 
inversiones de los accionistas, acreedores diversos, e l banco e INFONAVIT se 
logra tener un buen negocio que sea rentable para todos. 

TABLA 88: RAZONES DE RENTABILIDAD . 

RAZONES DE RENTABlUDAD 

RENT ABILI DAD SOBRE VENTAS Utilidad neta Ix 100 = 656,360 x 100 = 19 
Ventas netas 3,426,300 

RENTABILIDAD DE OPERACION A VENTAS Utilidad de ooera x 100 = 892,230 x 100 = 26 
Ventas netas 3,426,300 

RENTABILIDAD SOBRE ACTIVO Utilidad neta x 100 = 656,360 x 100 = 6 
Activo total 11 ,230,661 

RENTABILIDAD SOBRE CAPITAL Utilidad neta x 100 - 656,360 x 100 = 10 
Capital oontable 6,843,192 

Las características técnicas de este paquete de línea 11 , como son el 
pago de anticipos al 65% de avance de obra, origina la necesidad de una fuerte 
inversión en los primeros 3 meses. Corno se mencionó en el capítulo III una 
inversión puede componerse de capital propio y ajeno, dentro de este último se 
encuentran los acreedores y el banco. 

Los créditos bancarios para construcción sólo se otorgan por el costo de 
venta, que representa el 60% de la inversión 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, eje ahí 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 liquidaría 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 operación, intereses bancarios y préstamos 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 pronóstico de venta para que la empresa no presente 
pérdida. 

Uno de los retos principales de este proyecto es lograr una planeación 
financiera que corresponda a la problemática 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 elaboración del paquete, es verdad que la 
inversión es alta, pero la utilidad y rendimiento también lo son. 
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7.4 ESTUDIO FINANCIERO PAQUETE 3 CON FINANCIAMIENTO 
INFONAVIT. 

LINEA 111: CONSTRUCCION EN TERRENO PROPIO 

El paquete 3 es una parte del macroproyecto Hab itacional Simón Díaz, 
este se encuentra dividido en 4 etapas las cuales a su vez se div iden en varios 
paquetes 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 alg unos 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 Habitacion<;il Simón Díaz cuenta co n un total 
• de 136 viviendas; 108 son viviendas unifamil iares P-3 y 28 viviendas 

progresivas. 

Se encuentra en la etapa 2 del macroproyecto y utiliza un 
financiamiento por medio de INFONAVIT LINEA 111 ; en el cual, se otorgan 
c réditos por paquetes de 40 hasta 150 v iviendas como máximo, los 
trabajadores deberán tener el terreno y la urbanización de sus v iviend as, por lo 
que CALLI constructora se encargara en este caso d e p roporcionarles el 
terreno y la urbanización de cada vivienda para poder tram itar este tipo de 
c rédito. Una de las características de este crédito es q ue se otorgan 4 

• ministraciones al subcontratista por el INFONAVIT para la ejecución de las 
v iviendas las cuales son otorgadas de la siguiente manera: 

• 

'. 

TABLA 89: PORCENTAJE DE MINISTRACIONES OTORGADAS POR EL INFONAVIT 

concepto 

Primera 
ministración 

Segunda 
ministración 

Tercera 
ministración 

Cuarta 
ministración 

% 

30 

30 

30 

10 

Avance de 
obra 

0% 

30% 

60% 

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 ejecución de este 
paquete que se presentan a continuación : 

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. 

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

PRONOSTICO DE VENTAS 

Las ventas serán el total de las 136 viviendas, para formar el paquete 
requerido para la tramitación del financiamiento de línea 3; de las cuales se 
pretende haber vendido el 100% de todas las viviendas para el mes de 
Septiembre del año 2000. (Ver figura 35) 

FIGURA 35: PRONÓSTICO DE VENTAS DEL PAQUETE 3 . 

AGOST. SEP OCT. 

~:~:~:~:~:~:~:~::: ::::::~:~: ~:~: ::~: 
~~ 

TOTAL DE VENTAS 
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PROGAMACION PAQUETE 3 

El paquete 3 tiene una duración de 6 meses en total; los primeros dos 
meses se emplearan en reunir todos los requisitos que pide INFONAVIT Línea 
111 , terminar de juntar los créditos de los trabajadores , reuniendo así los 136 
clientes para la ejecución planeada de este paquete . Durante este periodo 
también se ejecutara la urbanización y la adquisición del terreno. 
(Ver figura 36) 

FIGURA 36: PROGRAMACiÓN GENERAL D EL PAQUETE 3 . 

MES 1 MES2 MES 3 MES 4 MES5 MES6 

.. ...... . . . . .. · . . . ... . . . .. .. ... . · . . . ...... . ...... . · ........ . ....... . · . . .. . . . . .. . .... . . · .. ... . . . . .. . . .. . . · .. . ... . . . ..... .. . · ..... . ..... . . . .. . · ...... . ......... . --------------------

PROGRAMA DE OBRA 

Se construirán 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 así el numero total de viviendas de este paquete. 

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

FIGURA 37: AVANCE DE OBRA DEL PAQUETE 3 

(Programación correspondiente a la analizada en el estudio técnico del Tomo /. de esta tesis.) 

2 

PORCENTAJE DE 
AVANCE DE OBRA 

3 4 5 6 

AVANCE DE OBRA 

97 5" 100.0% 
95.0% . ,. 

90 .0% 
85.0% 

8 9 10 11 12 13 14 15 16 
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PRECIO DE VENTA 

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

TABLA 91: PRECIO DE VENTA DE LAS VIVEN DAS CORRESPONDIENTES AL PAQUETE 3 

PRECIO DE VENTA 
e 

viviendas Costo costo tota l 

El precio de venta por metro cua.drado 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 paq uete son : el costo de 
urbanización , el costo de construcción y el costo del terreno entre otros, que se 
observan en las siguientes tablas: 

TABLA 92: COSTO DE CONSTRUCCiÓN PAQUETE 3 

Tipo de vivienda 
costo total 

TABLA 93: COSTO DELTERRENO PAQUETE 3 
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TABLA 94: COSTO DE URIBANIZACIÓN DEL PAQUETE 3 

GASTOS ADMINISTRATIVOS 

Los gastos administrativos son fijos en todos los paquetes ya que se 
requiere del mismo personal y equipo ele oficina para llevar a cabo todos los 
paquetes 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 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 promoción y publicidad . 
(Ver tabla 96) 

TABLA 96: GASTOS DE PUBLICIDAD DEL PAQUETE 3 

GASTOS DE VENTA 

Se considero una comisión a las empresas corredoras de bienes raíces, 
por la venta da cada vivienda, esta será pagada al final del mes de 
Septiembre a l 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 INDIRECTOS DE OBRA 

Para considerar los gastos indirectos de obra se contemplan : 
1- En e l primer mes, la construcción de la bodega. 
2 .-EI 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 

LICENCIAS Y PERMISOS 

Las licencias necesarias para este paquete están c alculad as por metro 
c uadrado obteniéndose como se indica: 

TABLA 99: COSTO DE LA LICENCIA DE CONSTRUCCiÓN EN EL PAQUETE 3 

164 



• 

• 

• 

• 

• 

• 

GRUPO CAL....! ~R( 'ION Y CONST,,<UCCION 

TABLA 100: COSTO DE LAS LICENCIAS DE FACTIBILIDAD DE USO DE SUELO DEL 
PAQUETE 3 

N° OFICIAL Y FACTIBILIDAD DE USO DE SUELO 
costo 

vivienda 

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

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

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

ITOTAL 
LICENCIAS Y PE~ 

FIANZA 

Según los requisitos de INFONAVIT se deberá cubrir una fianza del 3% de 
las ventas, quedando este concepto como a continuación se indica: 
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TABLA 104: COSTO DE LA FIANZA PARA II\IFONAVIT DEL PAQUETE 3 . 

FIANZA INFONAVIT 3% 

7.4.2 ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO 

Para la realización 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 
paquete anterior, según la política de CALLI constructora , utilizando las 
ut ilidades finales obtenidas de cada paquete para arrancar el siguiente; 
evitando con esto pedir un exceso de c réditos a l banco, para que la empresa 
pueda ser autosuficiente en lo más posible. 

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

La aportación 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 pedirá a los acreedores. Las 
aportaciones solo son necesarias en la segunda y tercer quinc ena del Paquete 
3 . 
Ministraciones." 

Las ministraciones son las cantidades que el financiamiento INFONAVIT 
línea III otorga para la ejecución del proyec to . 

Los egresos: 

En los egresos se consideran los gastos d irectos de obra, los gastos 
administrativos, las licencias y permisos, gastos de public idad e tc. y el pago a 
los acreedores. 

• Dentro de los puntos relevantes a observar sen encuentran los siguientes 
p untos: 

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 
urbanización comenzara en el mes de agosto y será pagada conforme a l 
avance programado por la urbanizadora subcontratada, y se pagara como se 
m uestra en la figura 38. 
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FIGURA 38: PAGO DE LA URBANIZACiÓN EN EL PAQUETE 3 

PAGO DE URBANIZACION 

35% -- 35% 

20% 

AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE 

Los gastos de administración e indirect,os se c onsideran en los seis 
meses de duración del paquete, la aportación de los accionistas se da 
principalmente en los dos meses previos a la construcció n de las viviendas y la 
ultima aportación en el primer mes d e construcción, Después los gastos 
pueden ser absorbidos por los ingresos adquiridos por el mismo paquete, (Ver 
tabla 105) 
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PAQUETE 3 PROYEL TO SIMON OIAZ 

ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO 
NOMBRE DEl SOllen ANl E GRUPO CALlI. S A DE e v 
OBRA CONJUNTO HABIT ACtONAl SIMON DiAl 
N· DE VIVIENDAS 136 

MES 1 MES 2 MES 3 MES .. MES 5 MES 6 
CONCE PTO QUI NCE NA QUINCENA QUI NCE NA QUI NCENA OUINCE NA QUINCENA QUINCENA QUINCE NA QUINCENA QUINCENA QUINCENA QUINCENA toul 

O Q 

m " 6 
11 z 
r ~. 

e n c.... ,', 

O Ji 
<fl 

Avance de obfa 500% 1500"11. 30 00% so 00% 7000% 8500% 9500% lOO 00"'- O :j 

Casas vendtdas 13600 m e 

" INGRESOS 

Mlnlstf3ClOOes 5605200 00 5605.200 00 5605200 00 1 668 400 00 18.684 000 00 
Saldo anlenDI , 51824000 000 000 17100 .. 247 24000 3394 807 80 2 128334 40 63A116980 .. 53-4 ,764 00 8,448 .81820 7,17171360 8 ,177 .050 20 45.96230900 
Acreedores diversos 984 91000 44 306200 1,421 912 00 
Tal Al INGRESOS 1,51 8,24000 98-4,910.00 443,06200 5.&05 .311 00 4,247,24000 3,39-4 ,80780 7 , 71J ,5~ .40 6,3.01 1,169 .80 ID, tJ9,96-4 .oo 8 ."'-43 ,81 1!.20 9,040,113.60 e, 171.050 20 &6,074 ,281 .00 

m ( ) 

11 6 
m 
O 
-1 

EGRESOS 

P<tqO de le"eno 954 1'lO 00 636.480 ()() 

<: 
O 

Pago urbanll aoon 461Q4000 403 41 000 403 41 000 403410 00 403 41000 11526000 11 526000 

eon"rucooo 41" ,0 .. n 20 82808240 \ .24112360 1.656 164 80 1656164 80 1 242.12360 828082 40 414041 20 8280 824 00 
LlCenoas '1 perrTllSOs 513 40800 51340800 

O 
m 

Gastos de admlnlstfa<Xlf'l 29 115 00 29 11500 29 11500 2977500 29 115 00 2917500 29 115 00 29.11500 29 11500 29 .17500 291150 00 r 
Gastos IOOlfeclOS 6106 00 6.106 ()() 5.206 00 5.206 00 5.206 00 5.206 00 5 .206 00 5.206 00 5206 00 5.206 00 5.206 00 60 266 00 
Gastos de pubhcldad 3000 00 3000 00 300000 300000 1200000 
Gastos de venta 1 5% 260 260 00 280 260 00 
P"90de fiarua INFQNAV1T 560520 00 560 520 00 

-u » 
O 

Pago AcreedOres dIVersos 1 42191200 1 42191200 e 
TOTAL DE EGRESOS 1.515.24C 00 984 .1S4.oo ..... 2.89100 1.358.131.00 852 .' 32 .20 1.266.413.40 1 . 392 . 3~ . 60 1,806,405 .80 1.691 .14.5.80 1.211,10-4 .60 863 .063 . .40 1.878.994 .20 11 .433.000 00 m 
flujo neto 000 184.1S4 00 11100 4.247. 2.40 00 3.394.807 .80 2.128.3 3-4.40 6.).4 1,16980 .. . .5).4 .764 00 8 . .ua,818.20 7.111 .71360 "'77,050 20 6 ,lOO,05fl .OO 5.4.6.01 1.28100 
RESULTADO 

-1 
m 
w 

AportaCl()I1 Acfeedores 000 984 ISA 00 44289 1 00 0 00 000 000 000 000 000 000 0 00 000 1." 21 Q.45 00 
Recuoeraoon 000 000 17100 4 247240 00 3394 807 80 2128 334 40 6).4116980 4534 164 00 8 4"8818 20 7 171 713 60 811705020 6 JOO 056 00 50.1 ..... . 125.00 
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7.4.3 ESTADO DE RESULTADOS 

En e l estado de resultados podemos ot)servar que el paquete 3 gasto un 68% 
en la ejecución del proyecto, los gastos de operación de la empresa 
rep resentaron un 3% de las ventas, los ~~astos f inancieros rep resentaron un 4% 
y nos d io una utilidad del 13%. (Ver tablas 106 y107) 

TABLA 106: ESTADO DE RESULTADOS GEI\JERAL DEL PAQUETE 3 

CALLI . Promocion y Construccion 

ESTADO DE RESULTADOS 
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PAQUETE 3 PROYECTO SIMON DIAZ 

NOMBRE DEL SOLICITANTE GRUPO CALLI , S A DE C V 

~ ~ 
Il] 

G) > ;O 
e 

~ o o O ...., 
o 

m » 
(j) r 
-1 r 

OBRA: CONJUNTO HABITACIONAL SIMON DIAZ }> 
Na DE VIVIENDAS: 136 

CONCEPTO 
AGOSTO I SEPTIEMBRE OCTUBRE I NOVIEMBRE DICIEMBRE ENERO I TOTAL PROMEDIO 

O -o 
Al 

O o 
~ 

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 
O o 

(') m 6 

Terreno 954,72000 636,48000 1,591 ,200.00 265,200.00 
JJ z 
m -< 

Construccion 1,242 ,12360 2,898 ,288.40 2.898,28800 1,242.124 00 8.280,824 .00 1,380,137 .33 (j) (') 

Urbanizacion 46 1,04000 806,820.00 806 ,82000 230, 520.00 2,305,20000 384,200.00 
Licencias y permisos 5 13,40800 513,408.00 85,568.00 
Indirectos 6,706 00 11 ,912 .00 10,412 00 10,412 .00 10,41200 10,41 200 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 

e o z r Ul 

~ 
... 
::o 
e 

O (-, 
(') 

O O 
(j) "7 

Administración 59,55000 59,55000 59,550.00 59,550.00 59,550.00 297,750.00 49 ,625.00 
Publicidad 6,00000 6,00000 12,000.00 2,000.00 
Gastos de venta 280,260.00 280,26000 46,710.00 
Gastos de operación 6,000.00 345,810 .00 59,550.00 59, 50.00 59,550.00 59 ,550.00 590,010.00 98 ,335.00 
UTILIDAD DE OPERACiÓN -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 

~ 
m 
Z 
(j) 

e 
}> 

Intereses bancarios 000 0 00 r 
Inlereses acreedores diversos 222,764 .00 37 ,127.33 O 
Comisiones al banco 000 0.00 m 
Fianza INFONAVIT 560, 52000 560,52000 93,420.00 r 
Gastos financieros 560,520.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 783,284.00 130,547.33 -u 

}> 
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 O 

e 
ISR (35%) 000 000 000 0.00 1,595,932 80 265,988.80 -1 

m 
PTU (10%) 000 000 000 000 455,980 80 75.99680 
Impuestos 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 2,051 ,913.60 341 ,985.60 

w 

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 109.) 

TABLA 108: BALANCE GENERAL INICIAL DEL PAQUETE 3 

BALANCE INICIAL 

TOTAL ACTIVO 

AGOSTO 2000 

TOTAL PASIVO Y 
CAPITAL CONTABLE 
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TABLA 109: BALANCE GENERAL FINAL DEL PAQU ETE 3 

TAL ACTIVO 

PASIVO 

contable 

TOTAL PASIVO Y 
CAPITAL CONTABLE 

2506537.84 

6036517.70 

Podemos observar en las tablas a teriores que hubo una disminución d e 
c apital en e l balance final , esto debido a la inyección de dinero ajeno a la 
em presa y a las depreciaciones, en contraste aumento en bancos debido a la 
utilidad del ejercicio . 

7.4.5 CONCLUSIONES DE FACTIBILIDAD DEL PAQU ETE 3 

Para poder observar m ejor los resultados d e cualquier negocio o 
proyecto se util izan las razones financieras para tomar decisiones acerca de la 
fac t ib ilidad de un proyecto. 

Es por eso que veremos a través de estas razones los resultados que e l 
Paquete 3 nos arroja. Por consiguiente pa ra mayor confiabilidad d e los 
resultados se ha tomado un valor promedio del Estado de Resultados y los 
balances; mismos que se observan a continuación. 
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RAZONES FINANCIERAS 

El análisis de las razones o estados financieros tienen como fin analizar 
la situación de un negocio, ver las perspectivas de utilidades y la capacidad de 
pago con la que contara dicha empresa, así como analizar los movimientos 
que se dieron en d icho negocio y observar los aciertos o errores cometidos. 
Las razones financieras que son aplicables en el proyecto de inversión Simón 
Díaz son las siguientes: 

LA RAZÓN DE LIQUIDEZ 

Nos s irve para llevar a cabo el análisis del capital de trabajo de la 
empresa, para esto es necesario considerar como están compuestos los 
activos circulantes. ( "Lo normal es que una compañía tenga una elevada 
proporción de efectivo con relación a sus cuentas por cobrar, inventarios y 
demás activos circulantes" ) 37 La empresa CALLI constructora deberá 
poseer el efectivo, para liquidar sus deudas a corto plazo de inmediato. 

TABLA 110: APLlCACION DE LA TRAZON DE LIQUIDEZ EN EL PAQUETE 3 . 

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 CALLI podrá cubrir 
fácilmente los imprevistos que se le presente. 

• 

• 

CAPITAL DE TRABAJO 

Dentro de la razón capital de trabajo observaremos si CALLI es o 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: APLICACiÓN DE LA RAZON CAPITAL DE TRABAJO EN EL PAQUETE 3 

CAPITAL DE TRABAJO 
Activo Circulante-Pasivo Cir. 3,226,374.92 713,986.00 

37 Principios Fundamentales de Contabilidad . Pyle ,White, Lar on edit Continent l pp760-76 I 
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En conclusión CALLI c uenta con $2 ,512,388.92 para poder cubrir 
cualqu ie r tipo de obligaciones a corto p lazo. Lo que nos refleja una buena 
cantidad para poder adquirir deudas considerables que en determinado 
t iempo sean necesarias para la empresa. 

RAZON DE ENDEUDAMIENTO 

Esta nos permite observar los recursos ajenos a la empresa que se 
encuent ran interviniendo en el desarrollo de la m isma; es decir los prestamos 
q ue se encuentran interviniendo en los activos . Dentro del paquete 3 la razón 
de endeudamiento es: 

TABLA 112: APLICACiÓN DE LA RAZON D E ENDEUDAMIENTO EN EL PAQUETE 3 

RAZON DE ENDEUDAMIENTO 
Pasivo total 713 986 .00 
Activo tata I 6,423,457 .21 

Por lo tanto CALLI se encuentra trabajando con el 11 % de recursos 
ajenos durante el paquete 3 del proyecto de inversión Simón Díaz. 

La otra razón de endeudamiento a anal izar nos permite observar el 
porcentaje de recursos propios con los que func iona la empresa durante este 
p aquete . (Ver tabla 113) 

• TABLA 113: APLICACiÓN DE LA RAZÓN DE ENDEUDAMIENTO 

Observamos aquí que sé esta util izando un 87% de recursos propios. 
Esto se da como resultados porque a l finalizar se liq uid an todos los pasivos 

• obtenidos durante la ejecución de este paquete; lo q ue permite a la empresa 
poder ut ilizar sus recursos en otros proyectos ejecutados simultáneamente al 
paquete 3 . 

• 

ROTACiÓN DE ACTIVO TOTAL 

La rotac ión de activo total nos refleja la eficiencia con la que esta siendo 
ut ilizados los activos durante e l ejercicio. (Ver tabla 114) 
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TABLA 114: A PLICACiÓN DE LA RAZÓN ROTACiÓN DE ACTIVO TOTAL EN EL PAQUETE 3 

ROTACION DE ACTIVO 
Ventas Netas 3 11 
Activo Total 

Esto nos refleja que se obtienen $ 0.48 pesos por cada peso que invierte 
la empresa. 

RENTABILIDAD SOBRE LAS VENTAS 

Se observará mediante esta razó la utilidad que nos arroja cada venta 
dentro de este paquete. Esto es: 

TABLA 115: APLICACiÓN DE LA RAZÓN RE: NTABILlDAD SOBRE LAS VENTAS EN EL 
PAQUETE 3 

RENTABILIDAD SOBRE LAS VENTAS 
Utilidad Neta 417982.40 
Ventas Netas 3 114000.00 

Por lo tanto por cada peso que se invirtió se gene raron $0 .13 centavos 
de utilidad. 

• UTILIDAD DE OPERACiÓN A VENTAS 

• 

• 

Si el proyecto se financiara solo con recursos de la em p resa nos arrojaría (Ver 
tabla 116) 

TABLA 116: APLICACiÓN DE LA RAZÓN UTILIDAD DE OPERA C iÓN A VENTAS DEL 
PAQUETE 3 . 

Por lo tanto tendríamos el 29% de utilidad sin pedi r ning una aportación de 
recursos externos, en este paquete no se observa gran d iferenc ia como la que 
arrojarla si existiera una aportación mayor, como por ejemp lo créditos 
bancarios. Durante este paquete se logra minimizar los prestamos externos 
g racias a las características del financiamiento INFONAVIT línea 3 , y las 
ut il idades generadas en los paquetes anteriores. 
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RENTABILIDAD SOBRE EL ACTIVO 

Esta nos permite conocer las ganancias que se ob tuvieron con la relación 
a lo que se invirtió (activos) , durante el paquete 3 la rentabilid ad sobre el activo 
es: 

TABLA 117: APLICACiÓN DE LA RAZON ; RENTABILIDAD SOBRE EL ACTIVO DEL 
PAQUETE 3 . 

RENTABILIDAD SOBRE EL ACTIVO 
Utilidad Neta 
Activo Total 6,423,457.21 

Es decir; por cada peso que tiene invertido CALLI en sus act ivos obtiene 
$0. 7 centavos de utilidad después de impuestos. 

RENTABILIDAD SOBRE EL CAPITAL 

Nos señala la rentabilidad de la inversión de los d ueños d e la empresa, 
en el paquete 3 los accionistas obtienen : 

TABLA 118: APLICACiÓN DE LA RAZON RENTABILIDAD SOBRE EL CAPITAL DEL 
PAQUETE 3 . 

Utilidad~ 

Cootal:)e 

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 o bservar la cantidad de 
ingresos que CALLI debe tener para poder realizar el paq uete 3 del proyecto 
de inversión Simón Díaz. 
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TABLA 119: APLICACiÓN DE LA RAZÓN PU TO DE EQUILIBRIO DEL PAQUETE 3 

PUNTO DE EQUIUBRlO OPERA1lVO 

Por lo tanto CALLI deberá vender $87 ,432 .98 como mínimo para poder 
seguir operando adecuadamente . 

PUNTO DE EQUILIBRIO FINANCIERO 

El punto de equilibrio financiero nos muestra la c antidad que CALLI debe 
obtener para poder saldar sus gastos operativos y los financieros. 

TABLA 120: APLICACiÓN DE LA RAZON PUNTO DE EQUILIBRIO FINANCIERO DEL 
PAQUETE 3 

Observamos que CALLI debe vende r $822,216.23 para poder saldar sus 
gastos operativos y financieros. Terminando con esto e l anál isis fi nanciero del 
Paquete 3 de la empresa CALLI durante e l Proyecto de inversió n "Simón Díaz" . 

Para un buen proyecto de inversión con un alto grado de confiabilidad, se 
d eberán formular todos los pasos lo m as apegados a la realidad , es por eso 
q ue juega un papel muy importante el estudio de merc ado, para tener una 
idea clara y precisa de lo que se busca obtener en dicho p royecto. 

.. La empresa CALLI ha reflejado poder llegar al final de este paquete 
logrando obtener una utilidad considerable y mayo r a la q ue otorgaría 
normalmente el sistema bancario nacional, así 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 máximo a los 
activos invertidos en la m isma. Una de las estrategias acertad as en este 
trabajo, fue emplear las utilidades obten idas en los paquetes anteriores, para 
poder ofrecer un interés atractivo a los acreedores diversos d e la empresa; 
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Estos se pagan al final del proyecto sig nificando una carga meno r que si se 
tuv iesen que pagar periódicamente. 

En conclusión el negocio de la v ivienda de interés social es un campo 
m uy atractivo, si se admin istra adecuadamente y se sabe observar las 
oportunidades de un negocio, las bases se observan en esta invest igación, con 
e l análisis, el estudio de mercado y las razones f inancieras; se deberán 
complementar por supuesto con la experiencia y una muy buena intuición ante 
las oportun idades, y la solución de los p roblemas a los que uno se enfrente. 
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7 .5 ESTUDIO FINANCIERO PAQUETE 4 CON FINANCIAMIENTO 
INFONAVIT. 

LINEA 11: ADQUISICiÓN DE UNA VIVIENDA DE COMPRA A TERCEROS 

Para comenzar mencionaremos algunos puntos importantes para la 
c onstrucción de vivienda en la línea 11 de INFONAVIT: 

• El instituto recibirá en cualquier t iempo, a través d e las Delegaciones 
Regionales , las ofertas de los paquetes de vivienda en línea 11. 

• Los paquetes de vivienda se ajustaran a las necesidades humanas, 
económicas y sociales de los d erechohabientes, respondiendo a la 
demanda de vivienda por localidad y a la capac idad d e crédito de los 
mimos. 

• Los paquetes de v ivienda cumplirán con las cond iciones y requisitos 
urbanísticos, arqu itectónicos y de carácter c o nstructivo para la 
ed ificación de vivienda. 

• El instituto canaliza a los oferentes un pago parcial, hasta por el 50% del 
monto del crédito otorgado a los d erechohabientes a cuenta del precio 
de venta de la v ivienda, cuando esta alcance el 65% de avance de obra. 

A continuación se describe el paquete 4 d el proyecto; Unidad 
Habitacional Simón Díaz, e l cual será ejecutado po r la emp resa CALLI 
constructora, la cual aplicara un financiamiento por medio de INFONAVIT 
línea II con una duración de cinco meses, enfocándose en la construcción de 
la obra, además de tener un mes de anticipación para t ramite de licencias con 
el fin de no obstaculizar el proceso de construcción en lo s m eses ded icados a 
ello. 

7.5.1. DATOS GENERALES DEL PAQUETE 4 

Como preámbulo para entender e l manejo f inanc iero, que la empresa 
d esarrollara en el paquete línea 11 ele INFONAVIT, c omenzaremos por 
m encionar los activos con los que cuenta la empresa en el m omento en que 
in icia sus ejercicios, así como c uando arranca con el paquete d e 151 viv iendas. 

CALLI comenzó 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 préstamo de los acreedores, el fond o de caja y los 
activos f ijos. 

Con objeto de interpretar más fáci lmente la clasificación de nuestros 
datos generales los hemos agrupado por tablas, c o m enzando con él 
pronostico de ventas; que a continuación describiremos (Ver tabla 121) 
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TABLA 121: PRONÓSTICO DE VENTAS. 

""'::'=rnoo CE\9«AS 
N.Jvm) CE V1V1EN:.1\S \,fNfAS 

LNF.AMLJ.l>R FRXH:SVA lDT.Al CE 'v1'v18\D\S LN F.AMLJ.l>R FRXH:SVA lDT.Al cx:MSOIES.Al 1% 

rvffi 1 :l) 7 '31 4.4ffi.OOJ ffi1.5XJ 5. 116.5XJ 51.1ffi 
rvffi2 33 6 :I) 4. 9Xl 5XJ fET.C1X 5.467 __ 5X) ~.675 

rvffi3 23 5 34 4.313.5XJ 472.SXJ 4.779.00J 47.~ 

rvffi4 2B 2 :l) 4.1E8.00J 1 OO. C1X 4.347.gxJ 43.47C 
rvffi5 11 11 1.Eill.5XJ 1.Eill.BJJ 16.n': 
TOT)It 151 21.343.5Xl 211435 

En él pronostico de ventas se espec ificara el tipo de v ivienda que estará 
a la venta, estas serán mensuales, siendo los p rimeros m eses en un promedio 
d e 30 casas, y en él ultimo mes de 11 viviendas. También se p uede apreciar el 
total del monto de cada mes presupuestado. Así mismo se pagara una 
comisión de 1 % de las ventas que cada mes generen, acumulándose un total 
d e $ 2 13,435.00 que vendría siendo los gastos de venta. (Ver tabla 121) 

TABLA 122: PRECIO DE VENTA 

PRECIO DE VENTA 
No. Viv iendas Precio c/u 

unifamiliar 55m2 131 148,500 
Progresiva 35m2 20 94,500 

El precio de venta se manejara con un costo po r m2 d e $ 2 , 700.00, 
• por consiguiente este dato nos arroja el resultado por vivienda d e: 

• 

• 

• Unifamiliar $148 ,500.00 (55m2) 
• 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 VIVI ENDAS 

MES 1 
MES 2 
MES 3 15.363.000 7.681.500 110 
MES4 4.347.000 2.173.500 30 
MES5 1.633.500 816.750 11 
TOTAL 10.671.750 151 

Esta tabla nos muestra el anticipo o torgado 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 través de las 
individualizaciones en él ultimo mes de la construcción del paquete. Por 
consiguiente dichas cantidades sé verán reflejadas en el Estado de Resultados. 
(Ver tabla 123) 

TABLA 124: INDIVIDUALIZACiÓN 

INDIVIDUALIZACION 
VENTA TOTAL 21 .343.500 
ANTICIPOS MES 3 7.681 .500 

MES4 2.173.500 
MES5 816.750 10.671 .750 

10.671 .750 

La individualización es el monto que INFONAVIT nos otorgara al termino 
de la construcción de las viviendas, y este será 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 5,34 7,12 7,12 3,56 
semana 2 1,78 5,34 7,12 7,12 3,56 
semana 3 3,56 7,12 7,12 5,34 1,78 
semana 4 3,56 7,12 7,12 5,34 1,78 
TOTAL 10,68 24,92 28,48 24,92 10,68 

El avance de obra es el resultado de la programación del estud io 
técnico, y esta se relaciona con el numero de casas que se van a constru ir, 
así como el numero de frentes del que esta integrado y el tiempo de duración 
de la obra, en la tabla los totales representan el porcentaje de avance de obra 
de cada mes. (Ver tabla 125) 

TABLA 126: CRÉDITO PUENTE 

CR_ÉDITO PUEm-E 
CONSTRUCCiÓN 9.463.306 
TERRENO 1.766.700 
URBANIZACION 2.559.450 

TOTAL DEL COSTO 13.789.456 

60'/0 &273.674 
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El crédito puente es el préstamo que se le solicito a l banco, el c ua l en 
porcentajes representa el 60% del costo de la venta que son: $ 8 , 273,674.00, 
este préstamo abarcara el periodo de construcción. 
( Ver tabla 126) 

TABLA 127: ACREEDORES DIVERSOS. 

PREST AMO DE ACREEDORES DIVERSOS 
PRESTAMO 

Los acreedores diversos aportarán lo necesario para llevar a cabo el 
mejor funcionamiento de la construcció de las viviendas que constituyen este 
paquete. (Ver tabla 127) 

TABLA 128: INTERESES BANCARIOS 

INTERESES BANCARIOS 
% AVANCE DISPOSICION ACUMULADO 3% MENSUAL 

11 .% 910.104 910.104 27.303 
25.% 2.068.41 8 2.978.522 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 según 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 tabla 128) 

TABLA 129: COMISIONES BANCARIAS 

COMISIONES BANCO 
Crédito puente 1.% 82.737 
Estudio de factibilidad 1.% 82.737 

I 165.473 

Las comisiones bancarias son del '1 %, uno para estudio de factib ilidad y 
otro para otorgamiento del crédito. (Ver tabla 129) 

TABLA 130: COSTO DE CONSTRUCCiÓN 

COSTO DE CONSTRUCCION 
m2 No. Viviendas Costo Costo de construcc. 

unifamiliar 55m2 131 65.886 8.631 .066 
Progresiva 35m2 20 41.61 2 832.240 

9.463.306 
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El paquete 4 del proyecto arrancara con un costo de construcción que 
abarca hasta 151 viviendas. (Ver tabla 130) Cada vivienda tiene un costo de: 

• Unifamiliar $148,500.00 
• Progresiva $ 94, 500.00 

TABLA 131: COSTO DE URBANIZACiÓN 

COSTO DE URBANIZACION 
C. Por lote Costo total 

unifamiliar 16.950 2.220.450 
Progresiva 16.950 339.000 

2.559.450 

También se aprecia el costo de urbanización, estos costos será el que 
dará pauta al crédito bancario otorgado al paquete para su realización . 
(Ver tabla 131) 

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 serán por mes y todos los paquetes pagaran 
el mismo monto. (Ver tabla 132) 

TABLA 133: GASTOS DE PUBLICIDAD 

I GASTOS DE PUBLICIDAD I 
POR MES I I 2.000 

Al igual que los gastos administrativos, los gastos de publicidad serán 
por mes y todos los paquetes pagaran el mismo monto. (Ver tabla 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 ME~ 13.412 
TOTAL DE MESES SIGUIENTES 10.412 
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También serán 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/U 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 construcción 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 
413.6841 o de fianza INFONAVIT 3% 13.789.4!561 

La fianza repercutirá 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 anticipación 
al comienzo de la construcción . (Ver tabla /36) 

Con los datos generados, se procederá a realizar las corridas financieras 
p ara el paquete 4 , comenzando con el Flujo de Efectivo, seguido del Estados 
de Resultados y por ultimo el Balance. Para así continuar con la conclusión de 
los resultados arrojados en un Estudio Financiero con la aplicación de las 
razones financieras en el mismo paquete, para así conocer la factibilidad del 
m ismo. 
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7. 5. 2 FLUJO DE EFECTIVO 

Si b ien , es bueno entender, que en el flujo de efectivo, se están 
presentando las entradas de dinero, así como sus salid as; durante el 
t ranscurso de los meses otorgados para el financiamiento y c onstrucción del 
paquete 4 de la línea 11 de INFONAVIT. Esto reflejado a t ravés de un avance de 
obra el cual es representado por su porc entaje en este paquete . 

A raíz de los ingresos obtenidos a través de: ant icipos, dinero otorgado 
por los acreedores, las individualizaciones y el créd ito puente, nos arroja un 
ing reso de $ 48 ' 830,987 .00 en un total de 5 meses de construcción y uno de 
t ramitación además de la acumulación del saldo anterior, el cual nos es 
arrojado de la diferencia entre los ingresos obtenidos y los egresos que se 
produjeron en el ejercicio. Estos a su vez son acumulados para ir soportando 
la d iferencia 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 d iferencia de entrada y salida de 
d inero; 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 úti l, para que la empresa no 
se vaya a la quiebra sin darnos cuenta. (Ver tab la 137) 
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TABLA 137: FLUJO DE EFECTIVO DEL PAQUETE 4 
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7.4.2. ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO 

CALLI. Promoción y construcción. 
PAQUETE 4. FRACC. SIMON DIAZ. 

FLUJO DE EFECTIVO 

MES o MES 1 MES 2 MES 3 MES4 MES 5 

~ ~ m G) > ;:o 
e 

~ -ti 
W O ..., 

(1 

11 l> 
r r 
e , 

-c... 
ole ENE FEB MAR ABR MAY TOTAL O " -n 

AVANCE DE OBRA 11 % 25% 28% 25% 11 % 100% o o 
m 

CASAS VENDIDAS 37 39 34 30 11 151 m .. 
11 ; 
m 

INGRESOS 
Saldo Anterior $ 2,636,607 $ 1,485,246 $ 287 ,690 $ (O) $ 5,585,090 $ 7,124,842 $ 17,119,476 
ANTICIPOS $ 7,681,500 $ 2,173,500 $ 816,750 $ 10,671 ,750 
ACREEDORESDN ERSOS $ 2,094 ,336 $ 2,094,336 

O -, -1 
<: -.' 

'" O ; 
:u 

O (-

el 

INDIVIDUALlZACIONES $ 10,671 ,750 $ 10,671 ,750 
CRÉDITO PUENTE $ 910 ,104 $ 2,068,418 $ 2,316,630 $ 2,068,418 $ 910,104 $ 8,273,674 

m r 
r ~ -u 

TOTAL INGRESOS $ 2,636,607 $ 2,395,351 $4,450,444 $ 9,998,130 $ 9,827,008 $ 19,523,447 $ 48,830,987 }> 
O 
e 
~ 

EGRESOS m 

PAGO TERRENO $ 588,900 $ 588,900 $ 588,900 $ 1,766,700 +:> 

CONSTRUCCI6N $ 1,040,964 $ 2,365,827 $ 2,649,726 $ 2,365,827 $ 1,040,964 $ 9,463,306 
URBANlZACI6N $ 383,918 $ 1,279,725 $ 895,808 $ 2,559,450 
INTERESES CRÉDITO PUENTE $ 27,303 $ 89,356 $ 158,855 $ 220,907 $ 248,210 $ 744,631 
GASTOS ADMINISTRATIVOS $ 59 ,550 $ 59,550 $ 59,550 $ 59,550 $ 238,200 
GASTOS DE PUBLICIDAD $ 2,000 $ 2,000 $ 2,000 $ 2,000 $ 2,000 $ 10,000 
GASTOS DE VENTA $ 51 ,165 $ 54 ,675 $ 47,790 $ 43,470 $ 16,335 $ 213,435 
INDIRECTOS DE OBRA $ 13,412 $ 10,412 $ 10,412 $ 10,412 $ 10,412 $ 55,060 
LICENCIAS $ 572 ,204 $ 572,204 
COMISIONES AL BANCO $ 165,473 $ 165,4 73 
FIANZA INFONAVIT $ 413,684 $ 413,684 
PAGO DE ACREEDORES $ 2,094,336 $ 2,094 ,336 
PAGO CRÉDITO PUENTE $ 8,273 ,674 $ 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 

-
00 
~ RESULTADO: 
FLIJO NETO $ 1,485,246 $ 287 ,690 $ (O) $ 5,585,090 $ 7,124,842 $ 7,777,965 $ 22,260,833 
SALDO FINAL $ 1,485,246 $ 287,690 $ (O) $ 5,585,090 $ 7,124,842 $ 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 y 
ordenadamente la forma en que se tla obtenido la utilidad o pérdida del 
ejercicio, en este caso nuestro estado de resultados nos arroja una 
utilidad de: $ 4'923, 546.00 a la cual se le quitaran impuestos (ISR y 

• PTU) acumulando el 45%, e l 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 más rápida de determinar si la empresa registró utilidades o 

• pérdidas. (Ver tabla 138) 

• 
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AVANCE DE OBRA 
CASAS VENDIDAS 

INGRESOS 
VENTAS 
ANTICIPO 
INDIVIDUALlZACION 

SUMA 

EGRESOS 
COSTO DE VENTA 
Terreno 
Construcción 
Licencias 
Urbanización 
indirectos de obra 

SUBTOTAL 
UTILIDAD BRUTA 

GASTOS DE OPERACiÓN 
gastos administrativos 
gastos de publicidad 
gastos de venta 
SUBTOTAL 
UTiLIDAD DE OPERACiÓN 

GASTOS FINANCIEROS 
interes credito puente 
comisiones bancarias 
pago de int.acreedores. 
fianza infonavit 
SUBTOTAL 
UTILIDAD 

ISR y PTU 45% 
UTILIDAD AL BALANCE 

• 

I 

$ 

$ 

$ 
$ 

$ 
$ 

$ 

$ 

$ 
$ 

• • 

CALLI. Promoción y construcción. 
PAQUTE 4 SIMON DIAZ 

ESTADO DE RESULTADOS 

MES o MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 

11 % 25% 28% 25% 
37 39 34 30 

$ 7,681 ,500 $ 2, 173,500 

- $ - $ - $ 7,681,500 $ 2,173,500 

$ 588 ,900 $ 588 ,900 $ 588 ,900 
$ 1,040 ,964 $ 2,365 ,827 $ 2,649 ,726 $ 2,365 ,827 

572 ,204 
$ 383 ,918 $ 1,279 ,725 $ 895 ,808 
$ 13,4 12 $ 10,41 2 $ 10,412 $ 10,4 12 

572,204 $ 2,027,193 $ 4,244,864 $ 4,144,845 $ 2,376,239 
(572,204) $ (2,027 ,193) $ (4,244,864) $ 3,536,655 $ (202,739) 

$ 59 ,550 $ 59,550 $ 59 ,550 
$ 2,000 $ 2,000 $ 2,000 $ 2,000 
$ 51 ,165 $ 54 ,675 $ 47,790 $ 43,4 70 

- $ 53,165 $ 116,225 $ 109,340 $ 105,020 
(572,204) $ (2 ,080,358) $ (4,361 ,089) $ 3,427,315 $ (307,759) 

$ 27 ,303 $ 89 ,356 $ 158,855 $ 220 ,907 
165,473 

$ 54,453 $ 54,453 $ 54 ,453 
413 ,684 
579 ,157 $ 27,303 $ 143,808 $ 213,307 $ 275,360 

(1,1 51 ,361 ) $ (2,107,661 ) $ (4,504,897) $ 3,214,008 $ (583 ,118) 

• • 

~ ~ 
ID (7) 

~ ~-'l 

c.. ...... e 
tu ') 
(X) 

O 

MES 5 TOTAL 

11 % 100% 
11 151 

m > 
(f) r-
-l r 

» 
O ." 

:;1 

O o 
;: 

O () 

m () 

o 

$ 816,750 $ 10,671 ,750 
:D ;-

m 
$10,671,750 $ 10,671 ,750 
$ 11 ,488,500 $ 21 ,343 ,500 

(f) (") 

e c. 
z r CJ1 

-l -i 

» ;;:¡ 
e 

O (") 
r 

O ~ (f) 

$ 1,766 ,700 O 
$ 1,040,964 $ 9,463 ,306 m 

~ 

$ 572 ,204 
, 
-u 

$ 2,559,450 » 
$ 10,412 $ 55 ,060 
$ 1,051 ,376 $ 14,416,720 
$ 10,437,124 $ 6,926,780 

O 
e 
m 
-l 
m 
~ 

$ 59,550 $ 238,200 
$ 2,000 $ 10,000 
$ 16,335 $ 213,435 
$ 77 ,885 $ 461 ,635 
$ 10,359 ,239 $ 6,465,145 

$ 248,210 $ 744 ,631 
$ 165,473 

$ 54 ,453 $ 217 ,811 
$ 413 ,684 

$ 302,663 $ 1,541 ,599 
$ 10,056,576 I $ 4,923,546 

1 $ 2,215,596 

I $ 2,707,950 
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ANALlSIS 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, entendarnos la información que nos arrojan 
las cifras que ahí aparecen. 

Una ventaja mas, para utilizar este método es que a s imple vista se 
• podrá observar en los Estados financieros: a cuanto ascienden las 

ventas y de cuanto son mis salidas por parte de mis egresos, así 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: 

• El Estado de Resultados elaborado en base a porcientos integrales 
muestra el porcentaje de participación de las d iversas partidas d e 
costos y gastos, así como el porcentaje que representa la utilidad 
obtenida, respecto de las ventas totales, es decir me permitirá conocer 
el monto de mis ventas, el costo de las mismas, además a cuánto 
ascienden mis gastos de administración y ventas, mis gastos financieros 
y cuál es la utilidad generada a la fecha de su elaboración. 

En el renglón de porcentajes aplicad o al Estado de resultados se puede 
observar que: 

• la suma de las ventas nos arroja el 100% 
• los costos de ventas reducirán el 67.54%, es decir del 100% de las 

ventas se pagará un 67.54% 
• Así también los gastos de operación reducirán un 2.16% del 100% d el 

total de ventas 
• De igual procedimiento los gastos de operación nos a rroja el dato d e e l 

7 .22% Y la retención de impuestos (ISR y PTU) que es un 10.38% 
• También podemos observar la acción ejercida por la sustracción de los 

egresos a los ingresos, en este caso las ventas por concepto de anticipo 
e individualizaciones, nos hace ver que aun así nuestra utilidad después 
de gastos e impuestos es de un 12.68% 

• Esto le da un una pauta a la empresa de continuar sus actividades 
financieras, ya que se arroja corno utilidad al balance o utilidad d e l 
ejercicio $2'707,950.00 (que representa, como ya se observó 
anteriormente el 12.68%); y así nos permitirá continuar con el grupo de 
casas del último paquete de la unidad habitacional Simón Díaz. (Ver tabla 
139) 
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7 .5 .4 BALANCE GENERAL 

En e l Balance, (documento contable) se nos presenta la situación 
financ iera de nuestro negocio (en este caso un proyec to de construcción de 
v iviendas) en una fecha determinada. 

Por eso la situación financiera de nuestro negocio se aprecia por medio 
de la relación que tengamos entre nuestros b ienes, es decir nuestros activos y 
las deudas de nuestros pasivos. 

Nosotros desglosaremos nuestra situación f inanciera, en Balances 
comparativos, para así saber con cuantos activos y pasivos arranca nuestra 
empresa y determinar las modificaciones que sufrirá a través de nuestro 
eje rcicio financiero por las operaciones practicadas. 

BALANCE INICIAL Y BALANCE FINAL 

Emplearemos los llamados Balance in ic ial y Balance Final o Balance 
Com parativo. Este balance nos mostrara tanto el aum e nto o disminución de 
Capital , así como las modif icaciones de las operaciones practicadas en el 
eje rcIcIo. Es así como se observa que en e l p eriodo del ejercIcIo 
correspondiente a el mes de noviembre del 2000 el Ba lance , cuenta con un 
Capital de $ 6 ' 299,982 .00 Y al cie rre de la operación del ejercicio 4 ,en 
mayo del 2001 , contamos con un Capital de $ 6 ' 260,106.00. 

Claramente se observa una disminución de Capital en el eje rcicio. Esto 
no sign ifica que el paquete tenga perdidas administrativas , esto se d ebe a que 
p arte del capital se esta retirando para la depreciación de los activos de la 
em presa, reflejándose ciertamente en una diferencia de Cap ital. Debido a que 
nuestros paquetes están vinculados, esto nos va a permit ir lograr trabajar las 
utilidades de los ejercicios anteriores de los proyectos e invertirlas, acumular 
utilidades y equilibrar los aspectos administrativos que se presenten durante e l 
proyecto con el objetivo de lograr un patrimonio en la em presa . (Ver tabla 140) 
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7.4.4.BALANCE GENERAL 
PAQUETE 4 . FRACC .SIMON DIAZ . BALANCE INICIAL Y FINAL 

BALANCE INICIAL NOVIEMBRE 2000 
ACTIVO CIRCULANTE PA SIVO A CORTO PLAZO 

CAJA $ 500.000 PAGO CREDITO PUENTE A BANCO PAQ 4. $ 8.273.674 

BANCQS ( monlo aportado por paquela 3 y 4) $ 10.9 10.28 1 PAGO DE PRESTAMO A ACREEDORES $ 2.094.336 

~ ~ m 
G) 

~ ;rJ 
e ... 'O 

~ O o () 

APQRTACION ACREEDORES $ 2.094.336 PAGO DE INTERESES DE ACREEDORES $ 

TOTA L A CTIVO CIRC. S 13,504,617 TOT. PASIVO A CORTO PlAZO $ 10,368,010 

rn » 
» r 

r 
): 
Z -o 

;u 

A CTIVO FIJO 
O o 
m !; 

1') 

EQUIPO DE OF ICINA $ 20.363 CA PIT A L CONTABLE 

TERRENO Y EDIFICIO DE OFICINA $ 1.300.000 CAPIT AL SOCIAL $ 3.663.375 

EQUIPO DE TRANSPORTE $ 189.999 UTILIDAD DEL EJERCICIO $ 2.636,607 

TERRENO Y EDIFICIO DE BODEGA $ 860.000 

MAQUINARIA $ 793.013 

G) n 
6 m 'Z 

Z -< 
m Cl :o o » z 
r en 

TOT A L CA PITA L CONTABLE S 6,299,982 

TOTA L A CTIVO FIJO S 3,163,375 

TOTAL ACTIVO $ 16,667,992 TOTAL PASIVO Y CAP. CONTABLE $ 16,667,992 

;"'J 

Z e 
Cl 

O 
Cl 
(5 

}> z 
r 
-< 

BALANCE FINAL MAYO 2001 rn 
ACTIVO PASIVO » 

): 
ACTIVO CIRCULANTE PASIVO A CORT O PLAZO z 
CAJA $ 500,000 PAGO CREDITO A BANCOS $ O 

m 
BANCOS (utilidad al balance) $ 2.707 ,950 PAGO ACREEDORES $ 

G) 
APORTACION DE ACREEDORES S PAGO INTRESES ACREEDORES m 
BANCO (proyeclo Simón Dlaz paq 4 ) PAGO IMPUESTOS $ 

TOTAL A CTIVO CIRCULANTE 3,207,950 TOTAL PASIVO 

Z 
m 
:o » 

A CTIVO FIJO 
r 
11 

EQUIPO DE OFICINA 20.363 CA PITA L CO NTAB LE Z 
(-4 .16% ) DEPRECIACION EQ OFICINA 84710 » 

TERRENOS Y EDIFICIOS OFICINA S 1.300.000 CAPITAL SOCIAL $ 3.552.156 r 
EQUIPO DE TRANSPORTE S 189,999 UTILIDAD DEL EJERCICIO ANTERIOR $ 2,707 .950 

(-1 4.6%) DEPRECIACION EQ TRANSPORTE 27,73985 

TERRENOS Y EDIFICIOS BODEGA S 860.000 

MAQUINARIA 793.013 

(-10,42%) DEPRECIACION DE MAQUINARIA 82.63195 

TOTA L A CTIVO FIJO 3,052,156 TOTAL C_ CONTABLE 6,260,106 

'O 
N TOT AL ACTIVO $ 6,260,106 TOTAL P.+ C. CONTABLE $ 6,260,106 
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COSTO POR VIVIENDA 

El costo por v ivienda desglosa los 1~lementos que conforman el precio de 
cada vivienda tanto unifami liar como progresiva. (Ver tabla 141) 

TABLA 141 : ESTUDIO POR COSTO POR VIVIENDA 

PAQUETE 4. 
UNIDAD HABITACIONAl. SIMON DIAZ. LINEA 11 

I COSTO POR VIVIENDA I 

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 41 ,612.00 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 1,41 3.47 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 2.90 
LICENCIAS 3,789.43 2.55 3,789.43 4.01 
COMISIONES 1,095.85 0.74 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 situación financiera de nuestra 
empresa. El cálculo de Razones Financieras es de vital importancia en el 
conocimiento de la situación 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 más confiables durante e l periodo que abarca el 
paquete 4 y no solo basándose en los resultados finales del paquete. Por esta 
razón los datos presentados en las tablas de Estado de Resultados y 
Balances no son los que aparecen en las formulas aplicadas de las Razones 
Financieras. 

TABLA 142: INDICE DE LIQUIDEZ. 

Indice de Liquidez 
Activo Circulante = e,356,283.50 = 1.61 
Pasivo Circulante 5,184,005.00 

La Razón de Liquidez: va ha medir la capacidad del proyecto, del 
paquete 4 , para cubrir las obligaciones a corto plazo. De acuerdo con la 
fo rmula, el índice de liquidez arrojado es de $ 1.61; de acuerdo con este 
resultado, la empresa cuenta con $ 1.61 de activos circulantes por cada $ 1.00 
de obligaciones a corto plazo. Ello significa que en el tiempo que dure el 
paquete no existirán problemas para cubrir los adeudos que se pagarán antes 
de un año. (Ver tabla 142) 

TABLA 143: CAPITAL DE TRABAJO 

A. Circ - P. Circo 3,172,278.50 

El Capital de Trabajo: nos va ha servir para medir la capacidad de 
pago de nuestra empresa, para así cubrir nuestras obligaciones a corto 
plazo. El capital de trabajo guarda una relación directa con el volumen de 
operación de la empresa, es decir a mayor operación mayor capital y 
viceversa. En este caso el Activo Circulante arrojado de las cantidades 
promedio es de $ 8 '35B-283.50 y el Pasivo Circulante $ 5 ' 184, 005.00 dando 
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así la diferencia de $ 3' 172,278.50 el cual viene siendo nuestro Capital de 
Trabajo. (Ver tabla 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 EndeudamiEtnto: Se puede decir que son la forma 
en que se encuentran financiados los activos de la empresa. 

PASIVO TOTAL 
ACTIVO TOTAL 

0.45 C . CONTABLE 0 .55 
ACTIVO TOTAL 

El 0 .45 nos muestra la proporción de recursos ajenos que están 
financiando los activos de la empresa. Y el 0 .55 nos indica el porcentaje de 
recursos propios en los activos totales de l negocio. 
Se puede decir que tenemos la cuenta a favor de la empresa ya que parte de 
lo invertido son recursos propios. (Ver tabla 144) 

TABLA 145: RAZÓN DEL ACTIVO TOTAL. 

Rotacion del Activo Total 

Ventas Netas = 
Activo Tota l 

4,268,700.00 = 
11,464,049.00 

0.37 

En las Razones de Eficiencia y Operación , La Rotación del Activo 
Total : nos va ha reflejar la eficiencia con la que están siendo utilizados los 
activos del negocio para generar ventas. Es decir indica las ventas que 
genera cada peso, que se encuentra invertido en el act ivo. Arrojándonos esta 
el porcentaje de O.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. 

Ventas Netas 

*100 541 ,590.08 

4,268,700.00 *100 12.69 

Rentabilidad sobre las ventas: es también conocido como índice de 
productividad, va ha medir la relación entre las utilidades netas e ingresos por 
venta. Arrojándonos un porcentaje de :12.69, este índice muestra que por 
cada peso de ventas se generan $ 0.12 % de utilidad. (Ver tabla 146) 

TABLA 147: RENTABILIDAD DE OPERACiÓN A VENTAS 

Rent. de Operación a Ventas 

Utilidad de Operación *100 
Ventas Netas 

1,293,029.00 
4,268,700.00 *1 00 30.29 

Utilidad de operación: Nos permitirá medir la rentabilidad del paquete 
4 a través de la formula, que nos arroja un 30.29 % obteniendo así 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 1'1,464,049.00 *100 4.72 

Rentabilidad sobre el activo: conoceremos las ganancias que se 
obtienen con relación a la inversión en Activos, es decir, las utilidades que 
generan los recursos totales. Arrojándonos que por cada peso invertido en el 
paquete 4 , sé esta obteniendo $4.72 centavos de utilidad después de 
impuestos. (Ver tabla 148) 
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TABLA 149: RENTABILIDAD SOBRE EL CAPITAL 

Rentabilidad sobre Capital 

Util idad Desp. Imp. *100 
Capital Contable 

541 ,590.08 
6,280,044.00 *100 8.62 

Rentabilidad sobre el Capital: Señala la rentabilidad de la inversión de 
los dueños en el negocio. Arrojándonos el resultado de B.62/o , esto nos indica 
que por cada peso que los socios tienen invertidos en la empresa, están 
obteniendo Bcentavos 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 SI 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 SI 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 
Operación. 

El punto de Equilibrio Financiero indica el nivel en que la empresa 
genera ingresos suficientes para cubrir además de los Egresos de Operación , 
los intereses derivados de prestamos obtenidos. (Ver tabla 150) 

Para concluir con e l anál isis de las Razones Financieras se puede decir 
que uno de los principales objetivos al arrancar un proyecto en este caso de 
inversión 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 
guíen 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 
d e la construcción es muy impredecible, por lo cual se tiene que tener una 
d ed icación especial en el desarrollo del mismo para de esa forma obtener 
mejores resultados y sobre todo lograr cubrir la parte económica y laboral , muy 
importantes para la conclusión del proyecto evitando así 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 línea 11 de INFONAVIT, se logró 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 terminación . 

Este método consiste en presentar desde un principio una explicación 
para saber de donde se extraen los datos generales del paquete, con el 
objetivo de mostrar el punto de partida de las corrid as financieras para así 
visualizar con mayor claridad lo que se expresa en los términos y números 
arrojados por las tablas que comprenden el Flujo de Efectivo, el Estado de 
Resultados y 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 y situación financiera de la 
empresa . 

198 



• 

• 

.. 

• 

• 

FACULTAD 
UNIVERSIDAD AUTÓNOMA DE SAN LUIS POTosí DEL HABITAT 

FACULTAD DEL HÁBITAT 

INSTITUTO DE INVESTIGACiÓN Y POSGRADO 

ESPECIALIDAD DE ADMINISTRACiÓN EN LA CONSTRUCCiÓN 

TEMA: 

PROYECTO DE INVERSiÓN DE VIVIENDA DE INTERÉS SOCIAL EN 
LA UNIDAD HABITACIONAL SIMÓN DíAZ. 

PAQUETE DE VIVIENDA 5 

INFONAVIT LINEA 111 

QUE PARA OBTENEFl EL DIPLOMA DE 

ESPECIALIDAD DE ADMINISTRACiÓN EN LA CONSTRUCCiÓN 

PRESENTA: 

ARELLANO ROSALES ZOILA 

M . EN ARO. JUAN FERNANDO CÁRDENAS GUILLÉN 
ASESOR 

DA. S . U . ADRIÁN MORENO MATA 
SINODAL 

M . P. S. ANTONIO PALACIOS ÁVILA 
SINODAL 

SAN LUIS POTosí, S . L. P., ENERO DEL 2000 



.. 

• 

• 

• 

• 

• 

GRUPO CALLI f'R WOC 'ON ) CONSTRUCCION 

7.6 ESTUDIO FINANCIERO PAQUETE 3 CON FINANCIAMIENTO 
INFONAVIT. 

LINEA 111: CONSTRUCCION EN TERRENO PROPIO 

Dentro del macroproyecto de la Unidad Habitacional Simón Díaz el cual 
tiene una duración de 22 meses, el Paquete 5 es el último en ejecutarse; de las 
1362 viviendas totales del macroproyecto, este paquete consta solamente de 
141 viviendas, 73 Viviendas Unifamiliar (je 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 Línea 111; las viviendas a 
manejar por esta línea, deben de tener mínimo 90 m 2 y manejar materiales de 
buena calidad para evitar posibles vicios ocultos y deterioros a corto y mediano 
plazo. 

Al iniciarse la obra según las especificaciones de la Línea 111 de 
INFONAVIT los trabajadores que vayan a ser beneficiados con el Crédito 
deberán de contar dentro de sus bienes con el terreno donde se va a edificar la 
vivienda, d icho terreno se lo va a vender la empresa CALLI , por tal motivo en el 
caso del Paquete 5 las actividades administrativas se están comenzando un 
mes antes (en mayo del año 2001) que la ejecución de la obra para hacer toda 
la tramitología, instalarnos con el proyecto , comprar el terreno y liberarlo para 
entregar las escrituras a los trabajadores asignados y así puedan ejercer los 
derechos del crédito otorgado. 

7.6.1 DATOS GENERALES DEL PAQUETE 5 

Para llevar a cabo el proyecto de inversión 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 análisis 
financiero son de importancia ya que en base a estos, el proyecto se 
respaldará económicamente. 

En el caso de este paquete se olJserva 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 está cantidad va a ser financiada por acreedores 
diversos, los cuales no forman parte de la empresa, y están 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 
inversión, esta acción es favorable para ambas partes porque a final de 
cuentas el dinero invertido está 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 aportación inicial y la otra en bancos, la cual va a ser utilizada para 
imprevistos. (Ver tabla 151) 

TABLA 151: ACTIVOS DEL PAQUETE FINANCIERO 5 

ACTIVO 
ACTIVO CIRCULANTE: 

Caja $ 500,000 .00 
Proyecto Simón Diaz (Acreedores diversos) $ 2,965,016.00 

Proyecto Simón Diaz (Aportación accionistas) $ 900,000 .00 
Total Activo Circulante $ 4,365,016.00 

ACTIVO FIJO: 
Equipo de oficina $ 20, 363.00 $ 19,684 .91 
( - ) Depreciación eq . Oficina $ 678.09 

Equipo de transporte $ 189, 999.00 $ 167,807.12 

( - ) Depreciación eq . Transporte $ 22,191 .88 
Terreno y edificio Oficinas $ 1,300 ,000 .00 

Maquinaria $ 793 ,013 .00 $ 726,875 .72 

( - ) Depreciación maquinaria $ 66 ,137.28 
Terreno y construcción de bodega $ 860,000 .00 

Total Activo Fijo $ 3,074,367.74 

TOT AL ACTIVO $ 7,439,383.74 

En el activo fijo se ven reflejadas Ia.s depreciaciones correspondientes al 
equipo hasta finales de abril, ya que el presente paquete comienza el primer 
día de mayo; estas depreciaciones son el resultado del ejercicio anterior 
(paquete 4), donde después de darle uso por un tiempo al equipo, este debe 
de registrar lo 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 urbanización, el de construcción 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 construcción de la vivienda.(Ver tabla 152) El costo de este es de 
$130.00 m 2 en breña es decir, sin contar con los servicios a pie del predio . 

TABLA 152: COSTO DEL TERRENO 

TERRENO 
CANTIDAD M'TERRENO P. U. SUBTOTAl N° DE LOTES P.U. TOTAl 

VIV. UNIFAMILIAR 1 LOTE 90 $130.00 $11 ,700.00 73 $11 ,700.00 $854.100.00 

VIV. PROGRESIVA 1 LOTE 90 $130.00 $11 ,700.00 68 $11 ,700.00 $795.600.00 

COSTO TOTAL DE TERRENO $1,649,700.00 
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El costo de construcción se obtuvo después d e hacer un análisis de la 
com petencia y principalmente de precios unitarios, d o nd e se consideraron 
costos tanto de materiales de buena ca lidad como b uena mano de obra (Ver 
tabla 153) 

TABLA 153: COSTOS DE CONSTRUCCiÓN 

CONSTRUCCION 
CANTIDAD M2 CONST o P U. SUBTOTAL N° DE LOTES P.U. TOTAL 

VIV. UNI FAMILIAR 1 LOTE 55 $1 ,100.00 $60,500.00 73 $60,500.00 $4 ,416,500.00 

VIV. PROGRESIVA 1 LOTE 35 $1 ,100.00 $38,500.00 68 $38,500.00 $2,618,000.00 

COSTO TOTAL DE CONSTRUCCiÓN $7,034,500.00 

La urbanización de la unidad habitacional va a ser subcontratada por la 
em presa CALLI, la ejecución de la urbanización debe d e respetar el calendario 
d e obra así como el tendido de las redes y el tipo d e pavim entación de las 
c a lles (Ver ta b la 154) 

TABLA 154: COSTO DE URBANIZACiÓN 

URBANIZACION 
CANT IDAD M' URBANIZACiÓN P. u. SU BTOTAL N" DE LOTES 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 11 3 $150.00 $16,950.00 68 $16,950.00 $1,152,600.00 

COSTO TOTAL DE URBANIZACiÓN $2,389,950.00 

Las licencias y permisos se calcularon por tipo de v ivie nd a , ya que por la 
diferencia de vivienda o de los metros cuadrados en este aspecto los costos 
varían las licencias y permisos que se tomaron en c uenta dent ro 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 teng a la 
vivienda; 2) COMISION FEDERAL DE ELECTRICIDAD, esta cobra un 
estudio de factibilidad previo a la instalac ión y aparte de este costo se anexa $ 
500.00 por contrato ; 3) las correspondientes al H. AYUNTAMIENTO DE SAN 
LUIS POTosí en especial a la Dirección de Obras Públicas , en este caso 
sería el costo de número oficial de $ 85 .00 por vivienda, el c osto d e factibi lidad 
de uso de suelo y la licencia de construcción varía según el total d e metros 
cuadrados, para la vivienda unifamiliar es de $ 438.90 Y pa ra la v ivienda 
progresiva es de $ 307 .23 (Ver tabla 155) 
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TABLA 155: GASTOS DE LICENCIAS Y PERMISOS 

LICENCIAS Y PERMISOS 
INTERAPAS 

CANTIDAD M2TERRENO M2 CONSTRUCCiÓN N° DE LOTES P.U. TOTAL 

VIV. UNIFAMILIAR 1 LOTE 90 55 73 $2,783.00 $203,159.00 

VIV. PROGRESIVA 1 LOTE 90 35 68 $2,783.00 $189 ,244.00 

COSTO TOTAL INTERAPAS $392,403.00 

C.F.E. 

CANTIDAD M2TERRENO M2 CONSTRUCCiÓN N° DE LOTEs! P.U. TOTAL 

Estudio de Factibilidad $12,000.00 

VIV. UNIFAMILIAR 1 LOTE 90 55 73 $500.00 $36,500.00 

VIV. PROGRESIVA 1 LOTE 90 35 68 $500.00 $34 ,000.00 

COSTO TOTAL C.F.E. $82.500.00 

N° OFICIAL Y FACTIBILIDAD USO DE SUELO 

CANTIDAD M2TERRENO M2 CONSTRUCCiÓN N° DE LOTES PU. TOTAL 

VIV. UNIFAMILIAR 1. LOTE 90 55 73 $85.00 $6 ,205.00 

VIV. PROGRESIVA 1 LOTE 90 35 68 $85.00 $5,780.00 

COSTO TOTAL USO DE SUELO $11 ,985.00 

LICENCIA DE CONSTRUCCiÓN 

CANTIDAD M2 CONSTRUCCiÓN SUBTOTAL N° DE LOTES P.U. TOTAL 

VIV. UNIFAMILIAR 1 LOTE 55 $438.90 73 $438.90 $32.039.70 

VIV. PROGRESIVA 1 LOTE 35 $307.23 68 $307.23 $20.891 .64 

COSTO TOTAL LICENCIA DE CONSTRUCCiÓN $52.931 .34 

COSTO TOTAL DE LICENCIAS Y PERMISOS $539,819.34 

El precio de venta que paga INFONAVIT a los representantes de los 
d e rechohabientes (contratistas) es de $ 2 ,700 por m 2, sin importar el tipo de 
v ivienda ya sea unifamiliar o progresiva. (Ver tab la 156) Co n el total recabado de 
este concepto los contratistas tiene la obligación de llevar a acabo la 
c onstrucción de las viviendas cubriendo los costos que estas imp lican (pago de 
urb anización , licencias y permisos, construcción , materiales, mano de obra, 
e tc .) 

TABLA 156: PRECIO DE VENTA 

PRECIO DE VENTA 
CANTIDAD M' TERRENO M' CONSTRUCCiÓN N° LOTES COSTO CNIVIENDA TOTAL 

VIV. UN IFAMILIAR 1 LOTE 90 55 73 $148,500.00 $10.840.500.00 

VIV. PROGRESIVA 1 LOTE 90 35 68 $94.500.00 $6,426.000.00 

COSTO TOTAL DE VENTAS $17,266,500.00 

Una de las características de la Línea 111 de IN FONAVIT es, vender las 
viviendas del proyecto por medio de paquetes antes de que comience los 
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trabajos de obra, dichos paquetes varían de 40 a 150 viviendas; así al inicio de 
actividades en mayo del 2001 las 141 viviendas de que consta este paquete 
deben estar asignadas, por lo tanto dentro del pronóstico de ventas, las 
ventas del total de las viviendas se van a registrar al mismo tiempo en el Mes 
N° 1. (Ver tabla 157) 

TABLA 157: PRONOSTICO DE VENTAS 

PRONOSTICO DE VENTAS 
VIV. UNIFAMILIAR VIV. PROGRESIVA 

($148,500 ' TOTAL VIVIENDAS) ($ 94,500 • TOTAL VIVIENDAS) 

MES1 / MAYO 73 68 

2001 $10,840,500.00 $6,426,000.00 

TOTAL 

141 VIVIENDAS 

$17,266,500,00 

Dentro del proyecto de inversión del paquete 5 se está considerando un 
Gasto de Ventas, el cual consiste en darles una comisión a los vendedores 
del 1 .5% 38 del total de la vivienda; está comisión se dará 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 I (1 .5% x Casa Vendida) 

TOTAL I $258,997.50 

Los Gastos Administrativos que va a sufragar el Proyecto de inversión 
va a ser de $59,550.00 mensuales dichos gastos van a ser fijos durante todo el 
ejercIcIo, estos incluye sueldos, gastos de consumo, papelería, 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 

38 Tasa estándar entre Agentes Inmobiliarios en la Ciudad de San Luis Potosí según la CANACO 
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Los indirectos de obra se consideran en dos t ipos: en el primer mes de 
cada paquete se contempla la construcción de la bodega (o construcciones 
provisionales) ; para los meses siguientes se consideraran tan solo los pagos 
d e l velador y bodeguero además de la renta del canal de radio. (Ver tabla 160) 

TABLA 160: CARGOS INDIRECTOS 

CARGOS INDIRECTOS 
MES 1 1 MAYO 2001 $13,412.00 

MES 2 1 JUNIO 2001 $10,412.00 

MES 3 1 JULIO 2001 $10,412.00 

MES 4 1 AGOSTO 2001 $10,412.00 

MES 5 1 SEPTIEMBRE 2001 $10,412.00 

MES 6 1 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 f inalizar este. (Ver tabla 161) En esta partida la cantidad asignad a es 
para cubrir los gastos de impresos, volantes, avisos c lasific ados , anuncios en 
los medios, etc. , de la totalidad del paquete 5 . 

TABLA 161: GASTOS DE PUBLICIDAD 

GASTOS DE PUBLICIDAD 
MES 1 1 MAYO 2001 I $3,500.00 

TOTAL I $3,500.00 

Dentro de la ejecución de la obra según como se vaya ten iendo los 
avances de está, se recibirán cuatro ministraciones por parte d e l INFONAVIT, 
(Ver tabla 162) las ministraciones son los adelantos que e l Insti tuto oto rga a sus 
contratistas dependiendo del avance de la obra. 

TABLA 162: DISTRIBUCiÓN DE PAGO DE MIN ISTRACIONES 

MINISTRACIONES DE INFONAVlT 
0% AVANCE 1 (MES 2 1 JUNIO 2(01) 30% $5,179,950.00 

30 % AVANCE 1 (MES 31 JULIO 2(01) 30% $5,179,950.00 

60 % AVANCE 1 (MES 5 1 SEPTIEMBRE 2001 ) 30% $5,179,950.00 

90 % AVANCE 1 (MES 6 1 OCTUBRE 2001) 10% $1 ,726,650.00 

TOTAL 100% $17,266,500.00 
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Para el caso de Línea 111 , éstas m inistraciones se darán bajo las 
sigu ientes condiciones: (Ver figura 39) 

AL CONCLUIR LOS SIGUIENTES CONCEPTOS: 
O % Avance de Obra Integración, revisión y autorización del expediente 

técnico. 
30% Avance de Obra 
60% Avance de Obra 

90% Avance de Obra 

Preliminares, cimentación , enrase de muros. 
Losa de Azotea, albañ ilería , aplanados exteriores 
impermeabilización de azotea. 
Acabados, p intura exterior, obra exterior, equipamiento 
de entrega, póliza de garantía . 

FIGURA 39: DISTRIBUCiÓN DE PAGO DE MINISTRACIONES 

3- MINISTRACIÓN 

2- MINISTRACIÓN 

90 % 

1- MINISTRACIÓN 
30 % 

15 % 

AVANCE DE OBRA 

Al momento de que INFONAVIT, otorga el Paquete de las viviendas los 
encargados de la construcción de dictlas v iviendas deben de aportar una 
fianza del 3% del costo total de ventas; ( Ver tabla 163) la cual se debe de cubri r 
al iniciar el proyecto. El objetivo de esta fianza es para que el Instituto tenga 
una garantía 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 urbanización se dará según se vaya teniendo el avance 
d e obra (Ver tabla 164) Dicha urbanización se dará en t res meses, éstos no 
consecutivos para evitar futuros problem as principalmente d e p avimento mal 
conseNado y de ruptura de redes de instalación. 

TABLA 164: PROCESO DE URBANIZACiÓN 

PROCESO DE URBANIZACION 
2do. Mes I JUN IO 2001 40% $955,980.00 

3er. Mes I JULIO 2001 30% $716,985.00 

50. Mes I SEPTIEMBRE 2001 30% $716,985.00 

TOTAL 100% $2,389,950.00 

Es importante mencionar que la urbanización d e l proyecto no la va a 
realizar la empresa CALLI , sino que se va a subcontratar a o tra empresa 
urbanizadora del ramo. (Ver figura 40) 

FIGURA 40: PROCESO DE URBANIZACiÓN 

40% 
30% 30% 

0% 0% 0 % 

2° MES 15° MES 8° MES 

PROCESO DE URBANIZACiÓN 

El avance de obra es el mismo al expuesto en e l cap ítu lo V Estudio 
Téc n ico; éste avance varia dependiendo de la cant idad de viviendas a 
construir, el número de frentes (cuadrillas) que va a trabajar durante la 
construcción y la duración de la obra; (Ver tab la 165) en e l c aso del Paquete 5 las 
actividades del presente ejercicio tiene una duración de se is meses, cinco 
m eses de los cuales están destinados a la construcción de las viv iendas; así 
pues, el avance de obra se empezará a desarrollar a partir d el mes 2 en junio 
d e l 2001 para terminar en octubre del mismo año. (Ver figura 41) 
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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 29.14% 

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 

120.00 
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20.00 
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MES 2/ JUNIO MES 3/ JULIO MES 4/ MES 5/ MES 6/ 
2001 2001 AGOSTO 2001 SEPTIEMBRE OCTUBRE 2001 

2001 

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 continuación se explicará el flujo de efectivo de este 
paquete; en el proyecto de inversión estudiado en el Paquete 5 se tiene una 
duración de seis meses que va de mayo del año 2001 a octubre del mismo 
año; dentro de estos seis meses cinco están destinados a la construcción , 
dando inicio la obra en el Mes 2 en junio del 2001 y terminando en el Mes 6 en 
octubre del mismo año. Al iniciar en el Mes 1 se cuenta con la aportación inicial 
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de los accionistas que se ut il izará para solventar los g astos iniciales tanto el 
pago de la fianza a INFONAVIT, pago de licencias y pe rmisos así como gastos 
de publicidad, de ventas entre otros calculados en el flujo de efect ivo. 

En e l flujo expuesto se puede observar que e l primer m es se tienen 
gastos fuertes, debido a que se tienen que hacer pagos considerab les como la 
fianza a INFONAVIT, el pago de licencias y permisos así com o la c ompra de los 
te rrenos que se les van a vender a los derechohabientes , ent re otros . (Ver tabla 
166) Es importante señalar que para cubrir los gastos iniciales d el paquete 5 , 
los socios están aportando una cantidad de $900,000.00 cant idad que sumada 
a la inversión de los acreedores son suficientes para inicia r la ejecución del 
proyecto del presente paquete . 

Durante los siguientes meses el flujo neto sale posit ivo , sin pérdida ya 
que a partir del mes dos en junio del 2001 se empieza a tene r ingresos de las 
m in istraciones por parte del INFONAVIT y por consig uiente se comienza la 
ejecución de la obra; al finalizar el ejercicio en octubre d e l 2001 se hace el 
pago a los acreedores diversos del préstamo hecho en el mes de mayo con 
sus respectivos intereses, considerando que dicho p réstam o fue por cinco 
meses. 
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AVANCE DE OBRA 
CASAS VE NDIDAS 

INGRESOS: 
AportacIÓn ImClal 

Acreedores dIVersos 
MIOIstraclOf1es de INFONAVIT 

Saldo mes antena' 

TOTAL DE INGRESOS 

EGRESOS: 
Pago de Terreno 

Pago de fianza a INrONAVIl 

CeSIO oe ConsfrucclÓn 
Coslo de Urbanlzac-6n 

lICenCias y permiSOS 

Cargos Indirectos 

Gastos de Venta 

Gastos de AdministraCIÓn 

Gastos de Pubhctdad 
Pago acooolstas 

TOT AL DE EGRESOS 

FLUJO NETO 

Aportación Accionistas 

RecuperaclOn Accionistas 

• • 

GRUPO "CALLI" PROMOCiÓN y CONSTRUCCiÓN 
PROMOCION DE VIVIENDA EN LA UNIDAD HABITACIONAL SIMON DIAZ 

INFONAVIT LINEA 111 
PAQUETE 5 

FLUJO DE EFECTIVO 

• 

MAYO OEL 200' JUNIO DEL 200' JULIO DEL 200 ' AGOSTO DEL 200' SEPTIEMBRE DEL 200' OCTUBRE DEL 200' 

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 
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El Flujo de Efectivo anterior se rea lizó con el f in de conocer la cantidad 
de d inero que se requiere para operar durante mi periodo de ejecución del 
p royecto que es de seis meses, y así evi tar futuros p roblemas como: faltantes 
de efect ivo, malos cálculos de tiempos para cuando se tenga que efectuar 
desem bolsos importantes, pago de prestaciones ad ic ionales o simplemente el 
m anejo adecuado del efectivo en caso d e exceder éste . 

7 .6 .3 ESTADO DE RESULTADOS 

El estado de resultados nos permite conocer sí la empresa registra 
utilidades o pérdidas en el periodo de operación , considerando cuanto nos 
cuesta hacer la totalidad de las casas, eje c uanto es el gasto durante todo el 
proceso de construcción ya sea en gastos financieros, en costo de 
urbanización , de construcción, etc. , tomando en base las ventas, para 
posteriormente calcular el pago de impuestos equivalentes al proyecto de 
inversión . (Ver tabla 167) 

Tomando las ventas como el 100%; e l costo de ventas, los gastos de 
operación 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 
fina l del ejercicio sea de 13.48% (Ver tabla 168) lo que nos da un 2.24% 
mensual sobre la inversión , estos datos nos demuestran que el proyecto de 
inversión es rentable ya que en comparación con el interés que nos da el 
banc o 16% anual y 1.33% mensual la util idad 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 CALL! . 
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INFONAVIT LINEA 111 
PAQUETE 5 

ESTADO DE RESULTADOS 
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TABLA 168: ESTADO DE RESULTADOS FINA DEL PAQUETE 5 

GRUPO "CALLI" PROMOCiÓN y CONSTRUCCiÓN 
PROMOCiÓN DE VIVIENDA EN LA U NIDAD HABITAC IONAL S IMÓN D íAZ 

INFONAVIT LINEA 111 
PAQUETE 5 

ESTADO DE RESULTADOS 

VENTAS $17 ,266,500.00 100.00% 

(-) COSTO DE VENTAS $11,669 ,029 .34 67.58% 
Terreno $1.649,700.00 
Construcción $7,034 ,500.00 
Urbanización $2,389,950.00 
Licencias y permisos $539,819.34 
Cargos Indirectos $55,060.00 

Utilidad bruta $5,597,470.66 

( - ) GASTOS DE OPERACiÓN $568,747.50 3.29% 
Gastos de venta $258 ,997.50 
Gastos de administraCión $297 ,75000 
Gastos de Publ icidad $12 ,000 .00 

Utilidad de operación $5,028 ,723.16 

( - ) GASTOS FINAN CIEROS $803 ,995.00 4.66% 
Pago Intereses acreedores $286.000.00 
Pago de Fianza a INFONAVIT $517,995.00 

Utilidad neta antes de impuestos $4,224,728 .16 

IMPUESTOS $1 ,896,442 .27 10.98% 
I S R (35%) S 1,475 .010.66 
P TU (10%) $421.43 1.62 

Utilidad o perdida después de impuestos $2 ,328 ,285.89 13.48% 
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7.6.4 BALANCE GENERAL 

En este estado se muestra los bienes que pertenecen a la empresa 
(activos), así como las deudas generadas (pasivos) y la relación de éstas con el 
patrimonio de la empresa (capital) . Dentro de este punto se hicieron dos 
balances uno inicial (Ver tabla 169), 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 ejecución 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 Sirron Diaz (Acreedores diversos) $2,965,016.00 

Proyecto Sirron Diaz (Aportadón accionistas) $900,000.00 Proyeclo Sirron Dlaz (Acreedores dive $2,965,016.00 

Total Activo Circulante $4,365,016.00 Total Pasivo $2,965,016.00 

ACTIVO FIJO: 

Equipo de ofidna $20,363.00 $19,684 91 

(-) Depredadón eq. Ofidna $678.09 

Equipo de transporte $189,999.00 $167,807.12 

(-) Depredadón eq. Transpo $22,191 .88 CAPITAl CONTABLE 

Terreno y construcción de Ofidna $1 ,300,000.00 

Maquinaria $793,013.00 $726,875.72 CAPITAl CONTABLE: 

(- ) Depredadón maquinaria $66,137.28 AportadÓll accionistas $900,000.00 

Terreno y construcción de bodega $860,000.00 Capital sodal $3,574.367.74 

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, así encontramos que en los activos fijos se 
incluyo las respectivas depreciaciones del equipo y en el pasivo se liquido 
todas las cuentas pendientes. (Ver tabla 170) 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 

(- ) Deprecia, $982.67 

Equipo de transport $167.807 .12 $138,407.31 

(-) Deprecia, $29,399.81 CAPITAL CONTABLE 

Terreno y construcción de Oficina $1 ,300,000.00 

Maquinaria $726,875.72 $636,161 .63 CAPITAL CONTABLE: 

(-) Deprecia, $90,714.09 Capital social $2.953.271 .18 

Terreno y construcción de bodega $860.000.00 Utilidad del Ejercicio $2,328,285.89 

Total Activo Fije $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 f inanciera del presente paquete 5 se considero 
las razones financieras, ya que por medio de éstas se conoce hechos 
re levantes acerca de las operaciones y situación financiera de la empresa, por 
ello el calculo de éstas, es de vital importancia ya que nos exponen la situación 
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 inversión son las 
siguientes: 

RAZONES FINANCIERAS 

Para empezar tenemos la razón 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 año. (Ver tabla 171) 
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TABLA 171: RAZON DE LIQUIDEZ 

RAZON DE LIQUIDEZ 

Activo circulante = $3,346,650.94 = 2.26 

Pasivo Circulante $1,482,508.00 

Con el resultado anterior tenemos que el proyecto o nglna que la 
empresa cuente con $2.26 de activos circulantes por cada $1.00 de 
obligaciones a corto plazo. Esto significa que no debe d e haber problema 
alguno para cubrir adeudos a pagarse antes de un año. 

El capital de trabajo es otra manera de medir la capacidad de pagos 
d e la empresa al cubrir obligaciones a corto plazo, así 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 señala que a m ayor nivel de o peraciones d el negocio, 
se requerirá un capital de trabajo superior y viceversa. En este caso e l capital 
es de $1 '864,142.94 lo que significa que una vez c ubierto los pasivos 
c irculantes, tenemos la capacidad de cubrir necesidades de operación 
menores a está cantidad . 

Las razones de endeudamiento m e sirven para saber la fo rma en que 
se encuentran financiados los activos ; (Ver tabla 173) co n estas razones 
sabremos el equilibrio que debe guardarse entre los recursos aportad os por los 
accionistas y los pasivos de terceros ajenos al negocio procurando siempre 
q ue la proporción de recursos de los accionistas sea superior a los pasivos del 
negocio, para evitar adquirir más pasivos de los que se pueda c ubrir . 

TABLA 173: RAZONES DE ENDEUDAMIENTO 

RAZONES DE ENDEUDAMIENTO 

Pasivo tota l = $1,482,508.00 = 0.23 

Activo tota l $6 ,360,4 70.41 

C. Contable = $4 ,877,962.41 = 0.77 

Activo tota l $6 ,360,4 70.41 
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La primera razón nos indica que el 23% del ac t ivo total se encuentra 
fin anciado con recursos ajenos; la se9unda razón com p lementaria de la 
primera nos muestra que el 77% de los activos to tales se encuentran 
f inanciados con recursos propios. Del resultado de estas razones se concluye 
q ue durante el presente ejercIcIo, la empresa CALLI se encuentra 
económicamente con buena solvencia; ya que el porcentaje de bienes propios 
con relación a los ajenos es bastante considerable, ap rovechando está 
situación podemos invertir en proyectos o tener gastos en a lgunas partidas 
necesarias para la empresa. 

Las razones de eficiencia y operación miden el aprovechamiento de 
los activos de la empresa. En este paquete sólo se analizará la rotación del 
activo total , ya que las demás razones no se pued en calcular porque no 
tenemos cuentas de inventarios, proveedores y cl ientes. 

La rotación del activo total refleja la eficiencia co n la que están siendo 
util izados los activos de la empresa para generar ventas, (Ver tabla 174) a mayor 
rotación del activo tendremos un mejor aprovechamiento del mismo. 

TABLA 174: ROTACiÓN DEL ACTIVO TOTAL 

ROTACION DEL ACTIVO TOTAL 
Ventas netas - $17.266,500.00 2.71 

Activo total $6,360,4 70.41 

Este índice nos señala que por cada $1 .00 que tengo invertido, se genera 
$2 .71 en ventas, lo cual resulta favorable ya que se genera e l doble de lo que 
se inv ierte. 

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 a l fracaso de la misma; a continuación se presentan las cuatro razones 
de rentabilidad utilizadas para medir la capacidad antes mencionada. La 
rentabilidad sobre ventas también es conocida como índice de 
p roductividad , (Ver tabla 175) esta mide la relación entre las ut ilid ades netas e 
ingresos por venta. 

TABLA 175: RENTABILIDAD SOBRE LAS VENTAS 

RENTABILIDAD SOBRE VENTAS 
RENTABILI DAD SOBRE VENTAS Utilidad neta X 100 = $4,224,728.16 X 100 = 24.47 

ventas netas $17,266,500.00 
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El resultado de está razón 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 operación a 
ventas. (Ver tabla 176) 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 OPERACiÓN A VENTAS 

RENTABILIDAD DE OPERACION A VENTAS 
RENTABILIDAD DE OPERACiÓN A VENTAS Util idad de operación X 100 = $5,028,723.16 X 100 = 29.12 -

Ventas netas $17,266,500.00 

El resultado nos da como conclusión 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 razón de rentabilidad manejada es la rentabilidad sobre el activo, 
esta razón nos permite conocer las ganancias que obtendremos con relación al 
activo, es decir, la utilidad que se genera por los recursos totales con los que 
cuenta el negocio, así tenemos: 

TABLA 177: RENTABILIDAD SOBRE EL ACTIVO 

RENTABILIDAD SOBRE ACTIVO 
RENTABILIDAD SOBRE ACTIVO Utilidad neta X 100 = $4,224,728.16 X 100 = 66.42 

Activo total $6,360,470.41 

El resultado nos indica que por cada $1.00 invertido se está obteniendo 
66 centavos de utilidad neta; lo cual es bueno ya que se está generando un 
buen porcentaje dentro de la inversión. 

La ultima razón es la rentabilidad sobre el capital esta es de 
importancia para los inversionistas de la empresa, (Ver tabla 178) pues refleja la 
rentabilidad de su inversión . 

TABLA 178: RENTABILIDAD SOBRE EL CAPITAL 

RENTABILIDAD SOBRE CAPITAL 
RENTABILIDAD SOBRE CAPITAL Util idad neta X 100 = $4,224,728.16 X 100 = 86.61 

Capital contable $4,877,962.41 
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Está razón nos indica que los inv€!rsionistas por cada $1 .00 que t ienen 
invertido se está 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 equil ibrio 
cuando no gano ni pierdo. 

Para obtener datos más exactos y concretos acerca de este punto , es 
necesario calcular el punto de equilibrio 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 operación . (Ver ta b la 179) 

TABLA 179: PUNTO DE EQUILIBRIO OPERATIVO 

PUNTO DE EQUILIBRIO OPERATIVO 
PUNTO DE EQUILIBRIO OPERATIVO Costos fijos menos gastos financieros 

1- Costo de ventas sin depreciación 

Ventas netas 

$363,222.00 

$11 ,669 ,029.34 

$17,266,500.00 

$1,120.429,75 

El punto de equilibrio financiero nos indica el nivel de operación en 
que la empresa genera suficientes ingresos para cubrir los egresos y los 
intereses derivados de posibles préstamos. (Ver tabla 180) 

TABLA 180: PUNTO DE EQUILIBRIO FINANCIERO 

PUNTO DE EQUILIBRIO FINANCIERO 

PUNTO DE EQUILIBRIO FINANCIERO 1-:" __ c_os_to_s fi..;..,jo_s m_ á_s .:..9a_sto_s_fin_an_cie_ro_s _ 

Costo de ventas sin depreciación 

Ventas netas 

$363,222 .00 

1 ___ ~$1~1~,66=9,=02=9.~~ __ _ 

$17 ,266,500.00 

$1.120,429,75 

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 
inve rs ión de este tipo genera varios bene1'icios, por un lado es benéfico para las 
personas dem andantes de créd itos para vivienda, ya que las empresas al 
inve rti r recursos económicos 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 inversion istas que se invo lucran en temas 
semejantes, ya que adquieren oportun idad de trabajar en programas para 
benefic ia r a la población y así generar ut ilidades para e llos. Dentro del tema, no 
todo lo p lanteado es para generar la complacencia d e las personas (futuros 
usuarios), ya que es común encontramos con proyectos de inversión logrados, 
que no t ienen el m ismo objetivo , de proporcionar un servicio a la población 
más necesitada sacrificando una pequeña parte de sus utilidades; este tipo de 
aspectos son muy comunes dentro de nuestra sociedad y fi na lmente son los 
que generan que dentro de este sector se den los prob lemas de tipo social y 
económico, ya que muchas veces se p iensa m ás en obtener recursos 
económicos que en proporcionar un bienestar a las personas. 

A l 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 invers ión en el proyecto, ya 
que se está obteniendo una utilidad mayor a la b rindada por la banca y la 
em presa está generando capital suficiente para pagar los pasivos 
representativos y para solventar los gastos generales d e la empresa. 

Para concluir con la exposición del paquete c inco, sólo queda comentar 
que al iniciar cualquier proyecto ya sea económico, social , financiero , etc., la 
empresa o la persona encargada de llevarlo a cabo d ebe de tener claras las 
m etas y los objetivos a los que se pretende llegar, para que con el transcurso 
de la ejecución del proyecto no se encuentre con errores que puedan 
representar obstáculos para lograr el fin de éste; lo m enc ionado anteriormente 
fue e l objetivo durante la presente invE3stigación , ya que se tuvo siempre 
presente el punto principal del trabajo, lo cual , fue benéfico para lograr un buen 
resultado con la investigación y con el eq ipo de trabajo fo rmado . 
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CONCLUSION FINAL 

A través del proceso que hemos llevado como estudiantes, hemos ido 
recabando experiencias que nos guiarán por la vida profesional y personal , 
brindándonos así la oportunidad de llevar a cabo un objetivo que se inició en el 
momento en que decidimos entrar en el área de la construcción y en el diseño 
de espacios, por consiguiente aprendimos que no debemos olvidar un aspecto 
muy importante con lo que todo proyecto se respalda; una buena 
administración de los recursos ya sea tanto económicos como humanos. Ahora 
bien , podemos decir que una gran parte de ese objetivo se ha visto realizado 
en e l Proyecto de Tesis, más no ha concl ido, porque el trabajo y la creatividad 
nunca terminan . 

En el trayecto recorrido para recopilar la información del Proyecto de 
Tesis, observamos que conjuntar la Administración de un proyecto, con la 
planeación y en un momento dado la edificación, es un tema muy amplio que 
cuenta con una enorme responsabilidad de por medio. Asimismo, y 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 
análisis, elaborado tal y como se ha venido describiendo en capítulos 
anteriores, obteniendo así la formació necesaria para adentrarse en la 
Administración 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 investigación nos arroja información importante, 
que no sólo nos representan datos englobados y surgidos de un tema; más 
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. 
Además, fue necesario investigar todos los trámites y normas referentes a la 
adquisición, tramitación y construcción ele las viviendas, destacando de ellas 
los diferentes tipos de líneas 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 tramitación en los paquetes de vivienda, se 
aprecia la utilidad de estos, logrando así que el proceso no se vuelva lento e 
inadecuado . 

A l comparar los paquetes entre sí observamos que el margen de utilidad 
es muy similar, además de atractivo, pues al contar con recursos económicos 
que invertir, ya sean propios ó ajenos y una adecuada planeación financiera se 
puede lograr un negocio rentable. 
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GRUf CALL , ) " (ON - J IO~ 

Este análisis de inversión se realizó con una visión optimista y sin 
contratiempos, es por esto que se pueden apreciar ciertos activos ó capitales 
sin utilizar, para que sirvan de "Colchón " en un posible contratiempo. Todas las 
inversiones tienen un riesgo pero en este caso el riesgo es medido y los 
posibles obstáculos conocidos. 

Si bien , consideramos de utilidad todo lo aprendido, sabemos que con el 
tiempo vendrá más y es innegable que e l camino hoy elegido formará parte de 
un conjunto de actividades que regirán uestra vida. Por último, sabemos que 
siempre existirá una señal que nos guiará en nuestro camino para obtener 
logros, metas y sobre todo aquellos sueños que se iniciaron alguna vez, 
tratando de orientar lo mejor posible las· decisiones tomadas. 

22 1 



• 

• 

• 

• 

• 

GRUPO CALLI DROMOCIO," <_ N RUCCION 

REFERENCIAS 

CENSOS Y PUBLICACIONES ESTADíSTICAS 

INEGI "Carta Hidrológica de aguas subterráneas SPP. San Luis Potosí. 

INEGI. "Conteo de población y vivienda 1995" . Datos estadísticos 
obtenidos de las oficinas del INEGI. San Luis Potosí, S .L .P. 

INEGI "Censo Económico 1990 Conteo de Población y Vivienda 1995", 
México D.F. 1995. 

INFONAVIT Información y Documentación solicitada. 19 de Agosto de 
1999. 

NAFIN Documentos de Información solicitados. 26 de Agosto de 1999. 

SCHTEINGART GARZA G. " La acción habitacional del Estado de México , 
D.F. 1978". México 1977. 

ECONOMIA y FINANCIAMIENTO. 

BANORTE, "Documentación e Investigación en sucursal 064 centro", 7 de 
Septiembre de 1999. 

ENTREVISTAS 

Arq . Carmen Pérez Anaya. Subdirectora (je PROVIVAC. 

A rq . Gabriel Guerra Malacara. Promotor de Vivienda VIVITECH . 

Ing. Gilberto Matus. Area de Proyectos INFONAVIT. 

Ing. Gonzalo Martínez Escaname. Área de Proyectos y Control de Obra de 
INFONAVIT . 

Ing. Jorge Rusell. Promotor de Vivienda. 

Ing . José Luis Martínez. Responsable del área técnica. Comisión 
Reguladora de la Tenencia de la Tierra (CORETT) . 

Ing. Milton Martínez. Unión de Crédito de la Industria de la Construcción en 
San Lu is Potosí, U.C.I.C. 



• 

• 

• 

• 

GRUPO CALLI CI y CONSTRI 

GENERALIDADES 

Enciclopedia Encarta 99 Microsoft. México. 1999. 

LIBROS 

BARRAGÁN VILLARREAL Juan Ignacio. "100 años de v iviend a en México". 
Monterrey, N.L. Urbis Internacional , S .A. de C.V. 1994. 

DE PIÑA PARA Rafael "Elementos de derecho Mercant il. M éxico. Editorial 
Porrúa S.A 

VILLEGAS H. Eduardo y ORTEGA O. Rosa María . " El nuevo sistema 
Mexicano" . México Editorial PAC, S.A. d e C.V. Edición 1994. 

REVISTAS Y PUBLICACIONES OFICIALES 

DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACiÓN , "Plan de Centro d e Po blación 
Estratég ico para las ciudades de san Lu is Potosí y So ledad de Graciano 
Sánchez. 1993" San Luis Potosí, S .L.P. 

Pe riódico "El Sol de San Lu is " , " 8 ,000 v iv iendas se construirán en San 
Luis Potosí, en este año" Septiembre de 1999. 

Periódico "Pulso" Reactivarán la Construcción de Vivienda en el Estado". 
Septiembre de 1999, San Luis Potosí. 

Periódico "Pulso" , "Pocos trabajadores no asalariados cuentan con 
v ivienda propia" CETNA, 23 de junio de 1999, San Luis Potosí. 

URBANISMO E INFRAESTRUCTURA 

H. AYUNTAMIENTO DE SAN LUIS POTOSí. Dirección de Planeación y 
Desarrollo. Subdirección de Planeación Urbana. San Luis Potosí, S.L.P. 
sept iembre de 1999 . 



• 

• 

• 

• 

• 

• 

íNDICE DE ANEXOS 

AN EXO TÉCNICO 

Propuesta de paquetes de vivienda 
Programación de obra por paquetes de vivienda 
Matrices de precios unitarios 
Memoria constructiva 

ANEXO JURíDICO 

Ley General de Asentamientos Humanos 
Código Estatal de Desarrollo Urbano y Ordenamiento Ecológ ico 
Plan de Centro de población estratégico para las ciudades de San Luis 
Potosí y Soledad de Graciano Sánchez 
Reglamento de Construcción Municipal 
Formas para so lic itar crédito para el trabajador 
Formas de la tramitología para llevar a cabo la promoción 
Formas de los requisitos para ser promotor de vivienda del INFONAVIT 

A N EXO FINANCIERO 

Cálculo de licencias a pagar 
Análisis financiero Rinconada San Juan 



• 

• 

• 

• 
~ 

ANEXO TECNICO 

• 



• 1a.E. No.Manzana 
Manzana 1. 
Manzana 2. 
Manzana 3. 
Manzana 4. 
Manzana 5. 
Manzana 6. 
Manzana 7. 
Sub-totales 

• :la.E. No. Manzana 
Manzana 22. 
Manzana 23. 
Manzana 24. 
Manzana 25. 
Manzana 26. 
Manzana 27. 
Manzana 28. 
Manzana 29 . 
Manzana 30 . 
Manzana 31 . 
Manzana 32. • Manzana 33. 
Manzana 34. 
Sub-totales 

3a.E. No. Manzana 
Manzana 8. 
Manzana 9. 
Manzana 10. 
Manzana 11 . 

• Manzana 12 . 
Manzana 13. 
Manzana 14. 
Manzana 15. 
Manzana 16. 
Manzana 17. 
Manzana 18. 
Manzana 19. 
Manzana 20 . 
Manzana 21 . 
Sub-totales 

.4a E. 

No.Manzana 
1a.E. 1 a la 7 
2a.E. 22 a la 43 
3a .E. 8 a la 21 
4a E. Condominios MX-8 

TOTAL .. 

1 Nivel 
10 
11 
O 

21 
2 
O 
30 
74 

1 Nivel 
20 
14 
5 
15 
O 

41 
51 
13 
16 
10 
13 
5 
O 

203 

1 Nivel 
O 
27 
1 

33 
6 
5 
17 
20 
14 
12 
18 
18 
25 
18 

214 

No. Módulos 
32 

NUMERO DE VIVIENDAS 

1 Niv.-Mix. 
2 
1 

1 
1 
1 

10 
16 

1 Niv.-Mix. 

O 

1 Niv.-Mix. 

1 

2 
3 

2 Niveles 

2') ¿ . 

16 
18 

56 

2 Niv(!les 

30 

23 
28 
81 

2 Niveles 
27 

69 

20 

9 

125 

No. Total~ 
256 .=:J 

Pie de casa 
8 
10 

47 
65 

Pie de casa 
20 
10 
25 
17 

6 
4 
2 
5 
7 
2 
2 

100 

Pie de casa 
1 
5 
5 
9 

14 
12 
20 
10 
1 
15 
20 
112 

RESUMEN NUMERO DE VIVIENDAS 
1 Nivel 1 Niv.-Mix. 2 Niveles Progresiva 

74 16 56 65 
203 O 81 100 
214 3 125 112 

491 19 262 277 

Duplex Total 
20 
22 
22 
22 

30 49 
9 28 

87 
39 250 

Duplex Total 
40 
24 
30 
32 
30 
41 
57 
17 
18 
15 
20 
30 
30 
384 

Duplex Total 
18 46 

32 
75 
42 
6 
5 
17 
34 
46 
33 
28 
28 
40 
40 

18 472 

Duplex Condominio Total 
39 250 
O 384 
18 472 

256 256 
57 256 1362 



• 
PAQUETES DE VIVIENDA 

I 

PAQUETE 1 
~ 

« NO.Manzana UNIFAMILIAR MIXTA PIE DE CASA Total 
Manzana 1. 10 2 8 20 

• 
a.. Manzana 2. 11 1 10 22 « Manzana 4 . 21 1 22 ..... 

Manzana 7. 30 10 47 87 W 
Sub-totales 72 14 65 151 

PAQUETE 2 
N No. Manzana UNIFAMILIAR MIXTA PIE DE CASA Total 

« Manzana 22. 20 20 40 

a.. Manzana 23. 14 10 24 

« Manzana 24. 5 25 30 
..... Manzana 25. 15 17 32 
W Manzana 29. 13 4 17 

• Sub-totales 67 O 76 143 

PAQUETE 3 I 

No. Manzana UNIFAMILIAR MIXTA 
M 

PIE DE CASA Total I 

« Manzana 9. 27 5 32 

a.. Manzana 11 . 33 9 42 

« Manzana 12. 6 6 

..... Manzana 13. 5 5 

W Manzana 14. 17 17 
Manzana 15 . 20 14 34 

• Sub-totales 108 O 28 136 

PAQUETE 4 
N No. Manzana UNIFAMILIAR MIXTA PIE DE CASA Total 

« Manzana 27. 41 41 

a. Manzana 28. 51 6 57 

« Manzana 30 . 16 2 18 
..... Manzana 31 . 10 5 15 
W Manzana 32 . 13 7 20 

Sub-totales 131 O 20 151 

• M PAQUETE 5 
No. Manzana UNIFAMILIAR MIXTA PIE DE CASA Total 

« Manzana 17. 12 21 33 
a.. Manzana 18. 18 10 28 « Manzana 20 . 25 15 40 ..... Manzana 21. 18 22 40 
W Sub-totales 73 O 68 141 

• 



AÑO 2000 
Paquete 1 

Meses 
Frente No. 

1 
2 

3 
4 

5 
6 

NO.Viv.Term. 
Avance Sem. 

Avance Mensual 
• Avance Acum. 

AÑO 2000 
Paquete 2 

Meses 
Frente No. 

1 
2 
3 
4 
5 

No.viv.Term. 
Avance Sem. 

Avance Mensual 
Ava nce Acum. 

AÑO 2001 
Paquete 3 

Meses 
Frente No . 

1 
2 

3 
4 

5 
NO.Viv .Term. 
Avance Sem. 

Avance Mensual 
Avance Acum. 

_AÑO 2000 - 2001 
Paquete 4 

Meses 
Frente No. 

1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 

NO.Viv.Term . 
Avance Sem. 

Avance Mensual 

• 

• 

Avance Acum . 

A ÑO 2001 

Paquete 5 
Meses 

Frente No. 
1 
2 
3 
4 
5 
6 

NO.Viv .Term. 
Avance Sem. 

Avance Mensual 
Avance Acum . 

PROGRAMACiÓN DE OBRA DE PAQUETES 

ENERO FEBRERO MARZO ABRIL 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 

P-1 P-2 P-3 P-4 P-5 P-6 P-7 P-8 
P-1 P-2 P-3 P-4 P-5 P-6 P-7 P-8 

P-1 P-2 P-3 P-4 P-5 P-6 P-7 P-8 
P-1 P-2 P-3 P-4 P-5 P-6 P-7 P-8 

P-1 P-2 P-3 P-4 P-5 P-6 P-7 P-8 
P-1 P-2 P-3 P-4 P-5 P-6 

25 25 25 25 25 
208 2.08 4.16 4.16 6.24 6.24 8.32 8.32 8.32 8.32 8.32 8.32 6.24 6.24 4.16 4.16 

12 30 33 21 
2.08% 4.16 8.32 1 12.48 18.72 24.96 1 33.28 41 .6 49.92 58.24 66.56 74.88 81 .12 87.36 1 91 .52 1 95.68 

JUNIO JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 

P-1 P-2 P-3 P-4 P-5 P-6 P-7 P-8 
P-1 P-2 P-3 P-4 P-5 P-6 P-7 P-8 

P-1 P-2 P-3 P-4 P-5 P-6 P-7 P-8 
P-1 P-2 P-3 P-4 P-5 P-6 P-7 P-8 

P-1 P-2 P-3 P-4 P-5 P-6 P-7 P-8 
28 28 29 29 29 

2.5 2.5 5 5 7.5 7.5 10 10 10 10 7.5 7.5 5 5 2.5 2.5 

15 35 35 15 
2.50% 1 5 10 15 22.5 30 1 40 50 60 70 1 77.5 85 90 1 95 97 .5 1 100 

MARZO ABRIL MA YO JUNIO 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 
P- l P-2 P-3 P-4 P-5 P-6 P-7 P-8 

P- l P-2 P-3 P-4 P-5 P-6 P-7 P-8 

P- l P-2 P-3 P-4 P-5 P-6 P-7 P-8 
P-1 P-2 P-3 P-4 P-5 P-6 P-7 P-8 

P-1 P-2 P-3 P-4 P-5 P-6 P-7 P-8 

27 27 27 27 28 
2.5 2.5 5 5 7.5 7.5 10 10 10 10 7.5 7.5 5 5 2.5 2.5 

15 35 35 15 
2.50% 5 1 10 1 15 22.5 1 30 40 1 50 60 1 70 77.5 1 85 90 95 1 97.5 100 

OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE ENERO 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 

P-1 P-2 P-3 P-4 P-5 P-6 P-7 P-8 
P-1 P-2 P-3 P-4 P-5 P-6 P-7 P-8 

P-1 P-2 P-3 P-4 P-5 P-6 P-7 P-8 
P-1 P-2 P-3 P-4 P-5 P-6 P-7 P-8 

P-1 P-2 P-3 P-4 P-5 P-6 P-7 P-8 
P-1 P-2 P-3 P-4 P-5 P-6 

P-1 P-2 P-3 P-4 
21 21 21 22 22 

1.78 1.78 3.56 3.56 5.34 5.34 7.12 7.12 7. 12 7.12 7.12 7.12 7.12 7.12 5.34 5.34 

10.68 24.92 28.48 24.92 
1.78% 1 3.56 7.12 10.68 16.02 21.36 1 28.48 35.6 42.72 49.84 1 56.96 64.08 71.2 1 78.32 83.66 89 

JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 

P-1 P-2 P-3 P-4 P-5 P-6 P-7 P-8 
P- 1 P-2 P-3 P-4 P-5 P-6 P-7 P-8 

P-1 P-2 P-3 P-4 P-5 P-6 P-7 P-8 
P-1 P-2 P-3 P-4 P-5 P-6 P-7 P-8 

P-1 P-2 P-3 P-4 P-5 P-6 P-7 P-8 
P-1 P-2 P-3 P-4 P-5 P-6 

23 23 23 24 24 
2.08 2.08 4.16 4.16 6.24 6.24 8.32 8.32 8.32 8.32 8.32 8.32 6.24 6.24 4.16 4.16 

12.48 29.12 33.28 20.8 
2.08% 4.16 1 8.32 1 12.48 18.72 1 24.96 33.28 1 41 .6 49.92 1 58.24 {l6 .56 l 74 .88 81 .12 87 .361 91 .52 95.68 

MAYO 
17 18 

1666% 

1666% 

1666% 

16 66% 

1666% 

P-7 P-8 16 66% 

26 151 
2.08 2.08 

4 
97 .76 1 99.84 100% 

2000% 

2000% 

20.000/, 

2000% 

2000% 

143 

100% 

2000% 

2000% 

2000% 

2000% 

2000% 

136 

100% 

FEBRERO 
17 18 19 20 

1428% 

14 26% 

1426% 

1426% 

14 28% 

P-7 P-8 1428% 

P-5 P-6 P-7 P-8 1428% 

22 22 151 
3.56 3.56 1.78 1.78 

10.68 
92.56 96.12 1 97.9 199.68 100% 

NOVIEMBRE 
17 18 

16 66% 

1866% 

1666% 

16 66% 

1666% 

P-7 P-8 1666% 

24 141 
2.08 2.08 

4.16 
97 .761 99.84 100% 



PRELIMNARES y CIMENTA CION 

ESPECIFICACION UNIDAD M2 

• limpieza de terreno a mano REDMTO. 100.00 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

MANO DE OBRA 
Cuadrlla No 1 (1 peón) JOR O,cx:m 197,82 1.82 

• COSTO DIRECTO 1,82 

ESPECIFICACION UNIDAD M2 

2 Trazo y nivelacion de terreno REDMTO. 312.:0 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

MATERIALES 
Madera de pino de 3a en 2x4" PT 0,0020 5,:0 0 ,01 
Calhidra en saco TON 0 ,00J2 493,42 0 ,07 
Carrete de hilo de plastlco ROL 0 ,0015 19,:0 0,03 

MANO DE OBRA 
Cuadrilla No 10 (1 auxiliar de topoQrafo+4 cadeneros JOR 0,0032 31 2,42 1,00 

• 
COSTO DIRECTO 1,12 

ESPECIFICACION UNIDAD M3 
3 ExcavaCión a mano en cepas en materia l tipo 11 REDMTO. 4.00 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES 

• Cuadrlla No 1 (1 peón) JOR 0 ,1575 197,82 31 ,16 

COSTO DIRECTO 31 ,16 

ESPECIFICACION UNIDAD M3 • 4 Cimiento de renchldo de piedra bola . mezcla cal- arena 1:5 REDMTO. 8.00 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES 

Piedra bola de no M3 1.1:nJ 80,00 00,«:> 
Cuadrilla No 2 ( 1 albañil .1 peón) JOR 0,1250 126,64 15,83 
MORTER O CAL ARENA 1:5 m3 0,D:Xl 148,00 44,61 

• COSTO DIRECTO 1:0,84 



5 ESPECIFICACION UNIDAD M3 

• Mamposteria de piedra braza, mezcla cem-cal-arena 1:1 :10 REDMTO. 3.89 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

MATERIALES 

Piedra braza para clm . de mamposteo m3 0 ,9200 120.00 110.40 
MORTERO CEMENTO CAL ARENA 1:1:10 M3 0.14CO 200.18 37.00 

MANO DE OBRA 

Cuadrilla No 2 ( 1 albañil +1 peón) JOR 0,0200 126.64 2,53 

• 
COSTO DIRECTO 150,62 

ESPECIFICACION UNIDAD ML 

6 Tuber ia de concreto simple para drenaje de 15 cms de diámetro. REDMTO. 33.33 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

MATERIALES 
Tubo de concreto simple de o' mi 0 ,3500 15,00 5.25 
Arena de rlO m3 0 .0200 45.~ 0.91 
MORTERO CEMENTO ARENA 1:5 m3 0 ,CXXJ1 392,86 0.04 

MANO DE OBRA 

• Cuadrilla No 2 ( 1 albañil +1 peón) JOR O,c:x:ro 126,64 0,38 

COSTO DIRECTO 6.58 

ESPECIFICACION UNIDAD M3 

7 Relleno en cepas para drenaje con material producto de excavaCión . REDMTO. 6.02 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

MANO DE OBRA 
Cuadrlla No 1 (1 peón) JOR 0 .2850 56.20 16.02 • 

COSTO DIRECTO 16.02 

ESPECIFICACION UNIDAD M3 
8 Relleno en mesetas con materia l de banco REDMTO. 6.02 

• CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

MATERIALES 
Tierra tepetate m3 1.:nx:J 43,00 55.90 

MANO DE OBRA 
Cuadrlla No 1 (1 peón) JOR 0.1666 56.20 9.36 

• COSTO DIRECTO 65.26 



ESPECIFICACION UNIDAD M3 
9 Cimbra común en cadena de cimentación REDMTO. 16.66 • CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

MATERIALES 
Alambre recocido KG 0.2CXX) 4.35 0 .87 
Clavo estandar de 21 12" KG 0 .500) 3.93 1.97 
Diesel LTO 0.7OCIJ 3,20 2,24 
Madera de 3a p/cimbra PT 3,0C0J 4.20 12,00 

MANO DE OBRA 
Cua. No 4 (1 carpo de O.N.+1 ay. de carpintero) JOR 0 ,0650 193.31 12.56 

• COSTO DIRECTO 3).24 

ESPECIFICACION UNIDAD ML 
10 Junta elástica con celotex en cadena de cimentación . REDMTO. 6.02 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

MATERIALES 
Celotex de 25 cm M2 0.0030 15.00 0.00 

MANO DE OBRA 
Cuadrlla No 1 (1 peón) JOR 0 ,0279 56.20 1,57 

• 
COSTO DIRECTO 1.64 

ESPECIFICACION UNIDAD ML 
11 Armex 1 2 x 1 2 3 en cadena de cimentación REDMTO. 100,00 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

MATERIALES 

• Armex 12 x 12-3 ML 1 ,r:s::JJ 3.94 4,14 
Alambre recOCido KG 0 ,0070 4.35 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 

ESPECIFICACION UNIDAD M3 
12 CO NCRETO HEC HO EN OBRA F"C= 150 KG/CM2 EN CADENA DE CIMENTACiÓN . REDMTO. 10,00 

• CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

MATERIALES 
CONCRETO HECHO EN OBRA FC= 150 KG/CM M3 1.CJ:n) 539,21 555.39 

MANO DE OBRA 
Cuadri lla No 3 ( 1 albañil +2 peones) JOR O.24CXl 182,85 43 88 

• COSTO DIRECTO '3:1i3 ,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 420J TON 0 ,0010 3700,00 3,70 
Cemento gris tipo 1 TON 0 ,0040 1125,00 4,50 
Clavo estandar de 2 llZ' KG 0 ,02OJ 3 ,93 0 ,00 

Diesel LTO 0 ,1 XX) 3,20 0,42 

Medera de 3a p/cimbra PT 0 ,4aXJ 4,20 1,93 

Tabique rOlO recocido de la region MILLAR O,l4éE 800,00 117,50 

MORTERO CEMENTO ARENA 15 M3 0 ,C600 148,00 7 43 

CONCRETO HECHO EN OBRA F"C 100 KGI CM M3 0 ,1()«) 480,28 49,95 

MANO DE OBRA 

• Cuadrilla No 2 ( 1 albañi l +1 peón) JOR 0 ,5800 126,64 73,45 

COSTO DIRECTO 258,97 

M U R O S 

ESPECIFICACION UNIDAD ML 

14 IMPERMEABILIZACION EN DESPLANTES DE MUROS , CON EMULSiÓN ASFÁLTICA y REDMTO. 13,00 
DOS CAPAS DE FIELTRO. 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

MATERIALES 
Asfalto liqUido LTO 0 .0020 6,20 0 ,01 

Fieltro asfaltlco M2 0,C600 22,00 1.10 

• MANO DE OBRA 
Cuadrlla No 1 (1 peón ) JOR 0 ,0150 56,20 0 ,84 

COSTO DIRECTO 1,96 

ESPECIFICACION UNIDAD M2 

15 Muro de block 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 ,2Em 4,20 1,00 
Refuerzo escalerilla NO.l O ML 2,6300 1,80 4,73 
MORTERO CEMENTO ARENA 1'5 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 
Cuadrilla No 2.1. 1 albañil +1 peónj JOR 0 ,m::xJ 126,64 125,38 

COSTO DIRECTO 00,10 

ESPECIFICACION UNIDAD TON 
16 ACERO DE REFUERZO EN CASTILLOS 5/1 S' REDMTO. 16,00 

• CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES 

Acero de refuerzo No 2.5 al 8 TON 1,53)6 3700,00 5663,22 
Alambre recOCido KG ~,CXXX) 4,35 1~,50 

MANO DE OBRA 
Cuadrilla No 5 {1 fierrero + 1 ayudante de fierrero) JOR O ,~ 193,31 56,06 

• COSTO DIRECTO 5849,78 



ESPECIFICACION UNIDAD M3 
17 CONCRETO HECHO EN OBRA F' C= 150 KG/C M2 EN CASTILLOS AHOGADOS REDM TO. 10,00 

• CO N CE P T O UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

M A TE RIA L ES 
CONC RETO HECHO EN OBRA FUC_ 150 KG/CM M3 1,0078 s:B,21 586,55 

MANO DE OBRA 

Cuadrilla No 2 ( 1 albañil +1 peón) JOR 0 ,10c0 126,64 12,66 

• COSTO DIRECTO sg::¡ ,22 

ESPECIFICACION UNIDAD M2 

18 CIMBRA EN CASTILLOS CON ACABADO COMUN REDMTO. 16,66 

CONCEPT O UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

MATE R IALE S 
Alambre recocido KG 0 , l OCO 4,35 0 ,44 
Clavo estandar de 2 1 f2" KG 0 ,2CXXJ 3 ,93 0 ,79 
Diesel LTO 0 ,!5CXX) 3 ,20 1,00 
Madera de 3a p/clmbra PT 3,!5CXX) 4,20 14,70 

MANO DE OBRA 

• Cua. No 4 (1 carpo de O.N. +1 ay. de carpintero) JOR 0 ,0050 193,31 12,56 

COSTO DIRECTO ~,OO 

ESPECIFICACION UNIDAD ML 
19 JUNTA ELÁSTICA CON CELOTEX EN CASTILLOS REDMTO. 6 ,02 

C O NCE P T O UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

M A TE RIA L ES • Celotex de 25 cm M2 0 ,0255 15,00 0 ,38 
MANO DE OBRA 

Cuadrilla No 2 ( 1 albañil +lj>eÓn) JOR 0 ,01 00 126,64 1,27 

COSTO DIRECTO 1,65 

ESPECIFICACION UNIDAD ML 

• 20 AR MEX 12 X12-3 EN CASTILLOS REDMTO. 100,00 

C O N C E P T O UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

M A TE R I A LES 
Armex 12 x 12-3 ML I ,CffYJ 3 ,94 414 
Alambre recocido KG 0 ,0070 4 ,35 003 

MA NO DE OBRA 
Cuadrilla No 5 (1 fierrero + 1 ayudante de fierrero) JOR 0 ,0 132 193,31 2,55 

• COSTO DIRECTO 6 ,72 



ESPECIFICACION UNIDAD M3 
21 CONCRETO HECHO EN OBRA F"C= 150 KG/CM2 EN CASTILLOS REDMTO. 10,00 

• RESISTENCIA NORMAL AGREGADO MAXIMO 314 
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

MATERIALES 
CONCRETO HECHO EN OBRA F"C- 150 KG/C~ M3 1,0080 539,21 586,66 

MANO DE OBRA 
Cuadrilla No 2 ( 1 albañi l +1 peón) JOR 0,1000 126,64 12,66 

• COSTO DIRECTO 599,33 

ESPECIFICACION UNIDAD M2 

22 CIMBRA COMUN EN LOSA CON TAR IMAS DE 50 X100 cm , CON ACABADO APARE TE , 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 4,20 1,00 
MADERA DE PINO DE 3era EN POLlN PT 1,0000 1,00 1,00 
CLAVO DE 2 112 A 3112 KG 0 ,3500 3,93 1,38 
ACEITE REQ UEMADO LT 0,7CXXJ 0 ,55 0 39 • TARIMA PARA CIMBRA DE PINO PZA 0,3:XXJ 1.00 0.3J 

MANO DE OBRA 
Cua No 4 (1 carpo de O.N +1 ay. de carpintero) JOR 0,1111 193,31 21,48 

COSTO DIRECTO 3J,73 

ESPECIFICACION UNIDAD M2 
23 CIMBRA EN FRONTERA DE LOSA CON ACABADO COMÚN 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 4,20 1,00 
Clavo estandar de 2 112 " KG 0 ,2500 3.93 0,98 
Aceite quemado LTO 0.7CXXJ 1,00 0,70 

MANO DE OBRA 
Cua No 4 (1 carpo de O.N.+1 ay, de carpintero) JOR O,oe'(X) 193,31 9 67 

COSTO DIRECTO 16,68 

ESPECIFICACION UNIDAD ML • 24 JUNTA ELÁSTI CA CON CELOTEX EN LOSA REDMTO. 600 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

MATERIALES 
Celotex de 25 cm M2 O,CXRJ 15,00 000 

MANO DE OBRA 
Cuadrlla No 1 (1 peón) JOR 0,0279 56,20 1,57 

• COSTO DIRECTO 1,64 



ESPECIFICACION UNIDAD ML 
25 CHAFLÁN DE MADE RA EN LOSA PARA GOTERÓN REDMTO. 20,00 

• CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES 

TIra de chaflan de madera ML 0 ,0 100 2,00 0 ,02 
Clavo estandar de 1 f2 KG 0,00J1 3,93 0,00 

MANO DE OBRA 
Cua. No 4 (1 carpo de O.N.+' ay. de carpintero) JOR 0,0070 193,31 1,35 

• COSTO DIRECTO 1.37 

L o S A D E CUBIERTA 

ESPECIFICACION UNIDAD M3 
26 MALLA 6 X 6 - 616 EN LOSA REDMTO. 100.00 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES 

Malla 6X6 616 en losa M2 2,ocro 4,20 12,18 
Alambre recocido KG 0 ,3900 5,00 2,35 

MANO DE OBRA 
Cuadri lla No 5 (1 fierrero + 1 ayudante de fierrero) JOR 0,0132 193.31 2 55 • 

COSTO DIRECTO 17,00 

ESPECIFICACION UNIDAD TON 
27 ACER O DE REFUERZO DE 5/16 EN LOSA REDMTO. 0,25 

C ONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE • MATERIALES 

Acero de refuerzo NO.2.5 al 8 TON 1,4515 3700,00 5370,55 
ALAMBRE REC OCIDO No 18 KG 28,000J 4,35 12180 

MANO DE OBRA 
Cuadrilla No 5 (1 fierrero + 1 ayudante de fl errero) JOR 4.000J 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 1,0500 3,94 4104 
Alambre recOCido KG 0 ,0070 4,35 003 

MANO DE OBRA 
Cuadrilla No 5 (1 fierrero + 1 ayudante de fierrero) JOR 0,0132 193,31 2,55 

• COSTO DIRECTO 6,72 



ESPECIFICACION UNIDAD M2 
29 MALLA 6 X 6 - 616 EN PRETIL REDMTO. 100.00 

• CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES 

Malla 6x6616 M2 2.9:0) 4.20 12.18 
Alambre recocido KG 0 ,3900 5 ,00 2,35 

MANO DE OBRA 

Cuadrilla No 5 (1 fierrero + 1 ayudante de fierreroj JOR 0 .0132 193.31 2.55 

• COSTO DIRECTO 17.00 

ESPECIFICACION UNIDAD M3 

CONCRETO HECHO EN OBRA FC= 150 KG/C M2 EN LOSA. TRABES Y PRETIL REDMTO. 10,00 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

MATERIALES 
CONCRETO HECHO EN OBRA F"C= 150 KG/C M M3 1,0078 539.21 586.55 

MANO DE OBRA 
Cuadrilla No 2 ( 1 albañil +1 peón) JOR 0 ,1000 126.64 12.66 

• 
COSTO DIRECTO 599.22 

ESPECIFICACION UNIDAD LOTE 

31 INSTALACiÓN ELÉCTRICA EN LOSA REDMTO. 0 .33 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES 

Poliducto naranja ML 115,0000 1,26 144,00 

• Caja chalupa PZA 31 .0000 1,13 35,03 
Caja cuadrada PZA 21.0000 1,04 21 ,84 
Cinta aislante ROLLO 2.0000 9 ,80 19,00 
Cable thw ca l l O ML 3XJ,0000 2,10 63),00 

Cable thw cal 12 ML 3XJ.0000 1,15 345,00 
MANO DE OBRA 

Cuadrilla No 11 (1 Electrlclsta+ 1 ayudante de elc ) JOR 6,0000 136,43 818,56 

COSTO DIRECTO 201 4,93 

H E R R E R A A Z O T E A 

32 
ESPECIFICACION UNIDAD KG 

SUMINISTRO DE HERRERíA TUBULAR , DE PERF ILES COMmCIALES 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 132,50 3 ,31 

• COSTO DIRECTO 18,01 



ESPECIFICACION UNIDAD KG 
33 SUMINISTRO DE CHAMBRANAS METÁLICAS REDMTO. 40,00 

• CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES 

Perfi l para chambrana KG 1,0XX) 12,00 12,36 
MANO DE OBRA 

Cuadrilla No 12 (1 Herrero + 1 ayudante de herrero. JOR 0 ,0250 132,50 3,31 

• COSTO DIRECTO 3,31 

ESPECIFICACION UNIDAD M2 

34 COLOCACiÓN DE HERR ERíA REDMTO. 5.00 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES 

MORTERO CEMENTO CAL ARENA 1:1:5 M3 0,0150 443.41 6,65 
MANO DE OBRA 

Cuadrilla No 2 ( 1 albañil + 1 peón) JOR 0,1540 126,64 19,50 

• 
COSTO DIRECTO 19 ,50 

ESPECIFICACION UNIDAD PZA 
35 COLOCACiÓN DE MARCOS METÁLICOS REDMTO. 5,00 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE • MATERIALES 
MORTERO CEMENTO CAL ARENA 1'1 5 M3 0,0260 443.41 11 ,53 

MANO DE OBRA 
Cuadrilla No 2 ( 1 albañil +1 peón) JOR 0 ,2OOJ 126,64 25,33 

COSTO DIRECTO 36,86 

ESPECIFICACION UNIDAD LOTE 

• 36 IN STALA CiÓN HIDRAULlCA REDMTO. 0,25 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES 

LOTE 1 1,0000 2628 ,45 2628,45 
MANO DE OBRA 

Cuadri lla No 13 (1 Plomero+ 1 ayudante de plomero JOR 4,0000 127,00 Eal ,31 

• COSTO DIRECTO 31 36,76 



ESPECIFICACION UNIDAD LOTE 
37 INSTALACiÓN SANITARIA REDMTO. 0 ,33 • CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

MATERIALES 
LOTE LOTE 1.CXXXl 2755,53 2755,53 

MANO DE OBRA 
Cuadrilla No 13 (1 Plomero+ 1 ayudante de plomero JOR 3,CXXXl 127,00 381 ,23 

• COSTO DIRECTO 3136 76 

ESPECIFICACION UNIDAD LOTE 

38 INSTALACiÓN ELÉCTRICA REDMTO. 0,33 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNIT ARJO IMPORTE 

MATERIALES 
LOTE LOTE 1,CXXXl 10C6.72 10C6 72 

MANO DE OBRA 
Cuadrilla No 11 (1 Electnclsta+ 1 ayudante de elc .) JOR 3,CXXXl 136.43 400,28 

• 
COSTO DIRECTO 2015,00 

ESPECIFICACION UNIDAD M2 
39 PRETIL DE BLOC K 12 X 20 X 40 CMS REDMTO. 11 ,11 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES • Block 12·20-40 PZA 10,scro 4,80 50,40 

Madera de 3a para Cimbra PT 0 .2ro:J 4.20 1,00 
Refuerzo escalerilla NO.10 ML 2.s:nJ 1,80 4,73 
MORTER O CEMENTO ARENA 15 M3 0 ,r030 392,86 3,14 
Ac¡ua 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 
Cuadnlla No 2 ( 1 albañil +1 peón) JOR 0,0C90 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 0,2803 29,00 8,31 
MANO DE OBRA 

Cuadrlla No 1 (1 peón) JOR 0 ,1429 56,20 8,m 

• COSTO DIRECTO 16~34 



41 ESPECIFICACION UNIDAD M2 
ENLADRILLADO DE AZOTEA REDMTO. 10,52 • CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

MATERIALES 
Ladrillo cuadrado MILL 0.029J roJ.oo 17,4:1 
MORTERO CEMENTO CAL ARENA 1:1 :10 M3 0,0250 200.18 6.73 
LECHADA CEMENTO GRIS AGUA M3 0.0010 1521 .15 1.52 
AGUA TOMA MUNICIPAL M3 o,cxm 12.00 0,72 

MANO DE OBRA 
Cuadrilla No 2 ( 1 albañil +1 peón) JOR 0,0700 126,64 8,87 

• COSTO DIRECTO 35,24 

ESPECIFICACION UNIDAD M2 
42 ENMASILLADO EN AZOTEA REDMTO. 4:1,00 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

MATERIALES 
Cal hidratada TON 0.0010 493,42 0 .49 
MORTERO CALHIDRA ARENA 1:4 M3 0,0240 227.38 5.46 

MANO DE OBRA 
Cuadril la No 2 ( 1 albañil +1 peón) JOR 0 .2750 126.64 34,83 

• 
COSTO DIRECTO 40,28 

ESPECIFICACION UNIDAD ML 
43 CHAFLAN DE MORTER O 1:5 EN AZOTEA REDMTO. 4:1.00 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

• MATERIALES 
MORTER O CAL ARENA 1:5 M3 0.03Xl 148.00 4.46 
Cal hidratada TON O.cx:a; 493.42 0.25 

MANO DE OBRA 
Cuadrilla No 2 ( 1 albañil +1 peón) JOR 0 ,00:0 126.64 1140 

COSTO DIRECTO 16,11 

ESPECIFICACION UNIDAD ML 

• 44 TAPAJ UNTA DE CONCRETO F'c= 150 KG/CM2 EN JUNTA DE PRETILES REDMTO. 10,00 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES 

Madera de 3a p/clmbra PT 0,2750 4,20 1,16 
Malla electrosoldada 6x&-616 M2 0.2520 3.92 0,00 
Madera comun pI estructura PT 0.a540 4.20 0,23 
CONCRETO HECHO EN OBRA F' C= 150 KG/CM M3 0.0012 539.21 0,65 

MANO DE OBRA 
Cua, No 4 (1 carp , de O,N,+1 ay, de carpintero) JOR 0,0100 193,31 1,93 

• COSTO DIRECTO 4,95 



A P L A N A D O S y F R M E S 

• 45 
ESPECIFICACION UNIDAD M2 

PREPARACiÓN DE YESO PARA REC IBIR TIROL PLANCHADO EN INTERIORES REDMTO. 33.33 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNIT ARlO IMPORTE 

MATERIALES 
Yeso TON O,cx:ro 840,00 6.72 
Madera de 3a pI cimbra PT 0 ,2ax> 4.20 1.00 
Cemento gns TON ° ,ron 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 
Cuadrilla No 7 (1 yesero + 1 ayudante de yesero) JOR o,oro 192,26 14,03 

• 
COSTO DIRECTO 14,03 

ESPECIFICACION UNIDAD M2 
47 APLANADO CON CEM-CAL-ARENA 11 '10 EN MUROS DE BAÑOS Y COCINA REDMTO. 15,15 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE • MATERIALES 
MORTERO CEMENTO CAL ARENA 1'1'10 M3 0,Cl544 269,18 14,64 

MANO DE OBRA 
Cuadrilla No 2 ( 1 albañil + 1 peón) JOR 0,0667 126,64 8.44 

COSTO DIRECTO 23,00 

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 albañil +1 peón) JOR O,()«X) 126,64 5,07 

• COSTO DIRECTO 5,07 



ESPECIFICACION UNIDAD M2 
49 APLANADO CON CEM-CAL-ARENA 1110 EN MUROS EXTERIORES REDMTO. 14.99 • CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

MATERIALES 
MORTERO CEMENTO ARENA 1:5 M3 0 ,0544 200,18 14,54 

MANO DE OBRA 
Cuadrilla No 2 ( 1 alballil +1 peón) JOR 0,0667 126,54 8.44 

• COSTO DIRECTO 23.00 

ESPECIFICACION UNIDAD ML 
50 ARISTAS EN APLANADOS DE MEZCLA EN MUROS EXTERIORES REDMTO. 25.00 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES 

Cuadrilla No 2 ( 1 albañil +1 peón) JOR 0 ,0400 126.54 5,07 

• 
COSTO DIRECTO 5,07 

ESPECIFICACION UNIDAD ML 
51 RODAPIES DE PASTA - CEMENTO REDMTO. 40,00 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE • MATERIALES 
LECHADA CEMENTO GRIS AGUA M3 O,c::06J 1521 ,15 9,13 

MANO DE OBRA 
Cuadrilla No 2 ( 1 albañil + 1 peón) JOR 0 ,0250 126,54 3,17 

COSTO DIRECTO 3,17 

ESPECIFICACION UNIDAD M2 
52 LAMBRIN DE CEMENTO PULIDO EN LAVADEROS REDMTO. 40,00 

• CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES 

Lambnn de cemento PZA 0,2OCü 3),00 8,70 
LECHADA CEMENTO GRIS AGUA M3 0 ,0010 1521 ,15 152 
MORTERO CEMENTO ARENA 15 M3 0,0250 392,86 9,82 

MANO DE OBRA 
Cuadrilla No 2 ( 1 albañil +1 peón) JOR 0,0250 126,54 3,17 

• COSTO DIRECTO 23,21 



ESPECIFICACION UNIDAD M2 
53 RECUBRIMIENTOS DE MUROS CON LAMBRIN DE AZULEJO REDMTO. 6,00 • EN BAÑO Y COCINA. 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES 

AZULEJO COLOR 11x11 M2 0,2CXXl 43,00 8,00 
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 ,0200 20,00 0,52 

MANO DE OBRA 
Cuadrilla No 6 (1 azulejero +1 ayudante de azulejer JOR 00167 144,44 2.41 

COSTO DIRECTO 23,20 

ESPECIFICACION UNIDAD ML 
54 BOQUILLAS EN AZULEJO REDMTO. 20,00 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

MATERIALES 
Cuadrilla No 6 (1 azulejero +1 ayudante de azulejer JOR OCEOO 144,44 7,22 

• 
COSTO DIRECTO 7,22 

ESPECIFICACION UNIDAD M2 
55 APLANADO DE YE SO EN PLAFONES REDMTO. 12,50 

C ONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES 

• MORTERO YESO AGUA M3 0 ,0119 594,74 7,00 
Elevaclon de matenales M3 0,0200 20,00 0,52 

MANO DE OBRA 
Cuadnlla No 7 (1 yesero + 1 ayudante de yesero) JOR 0,0200 192,26 3,85 

COSTO DIRECTO 11 ,44 

ESPECIFICACION UNIDAD M2 
56 TI ROL RUSTICO EN PLAFONES REDMTO . 17,00 

• CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES 

PASTA CALHIDRA CEMENTO BLANCO POLVO M3 0,0040 594,74 2,38 
LECHADA CEMENTO BLANCO AGUA M3 0 ,0052 1854,83 
Elevaclon de matenales USO 0,0200 20,00 0,52 

MANO DE OBRA 
Cuadrilla No 7 11 j'esero + 1 ayudante de yesero) JOR 0,0200 148,88 2,98 

• COSTO DIRECTO 5,88 



ESPECIFICACION UNIDAD M2 
57 LIMPIEZA GRUESA DE OBRA REDMTO. 16,00 • CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

MATERIALES 
Cuadrlla No 1 (1 peón) JOR 0,0280 56,20 1,57 

• COSTO DIRECTO 1,57 

ESPECIFICACION UNIDAD M3 
58 ACARREO HORIZONTAL SIN PENDIENTE DE TIERRA.ARE- REDMTO. 4,50 

NA,CASCAJO A 20 M INCLUYE CARGA Y DESCARGA DE M~\T . 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

MANO DE OBRA 
Cuadrlla No 1 (1 peón) JOR 0,2220 56,20 12,48 

• 
COSTO DIRECTO 12,48 

ESPECIFICACION UNIDAD M2 
59 FIRME CAL - ARENA - GRAVA PARA RECI BI R MOSAICO DE PASTA REDMTO. 40,00 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES • MORTER O CAL ARENA GRAVA 1.2:5 M3 0,0020 200,43 23,81 

MANO DE OBRA 
Cuadrilla No 2 ( 1 albañil +1 peón) JOR 0,0250 126,64 3,17 

COSTO DIRECTO 26,96 

ESPECIFICACION UNIDAD M2 
PISO DE AZULEJO NUEVE CUADROS EN SARDINEL REDMTO . 8,00 

• C ONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES 

AzulejO nueve cuadros M2 0,2000 ffi,OO 13,00 
MORTER O CEMENTO ARENA 1:5 M3 0,0025 392,86 0 ,96 
LECHADA CEMENTO BLANCO AGUA M3 0,0010 1854,83 1,85 
Cuadrilla No 2 ( 1 albañil + 1 peón) JOR O,OOXJ 126,64 700 

• COSTO DIRECTO 23,44 



ESPECIFICACION UNIDAD ML 
61 BOQUILLAS DE AZULEJO EN SARDINEL REDMTO. 14,00 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES 

Cuadrilla No 2 ( 1 albal"lil + 1 peón) ML 0,0067 126,64 8,44 

• COSTO DIRECTO 8,44 

PIS O S P U E R T A S y P N T U R A 

ESPECIFICACION UNIDAD M2 
62 PISO DE MOSAICO DE PASTA 3J X 3J CMS REDMTO. 13,00 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

MATERIALES 
MOSAICO DE PASTA DE 3J X 3J CM M2 0,8800 62 ,50 55,00 
MORTERO CEMENTO ARENA 1:5 M3 0,0200 392,86 7,86 
LECHADA CEMENTO BLANCO AGUA M3 0,0010 1854,83 1,85 

MANO DE OBRA • Cuadrilla No 2 ( 1 albañil +1 peón) JOR 0,0450 126,64 5,70 

COSTO DIRECTO 70,41 

ESPECIFICACION UNIDAD ML 
63 VU EL TA DE ESCALÓN REDMTO. 35,71 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES • Vuelta de mosaico PZA 0,3660 25,00 9,15 

MORTER O CEMENTO CAL ARENA 1:1:10 M3 0,0011 392,86 0,43 
MANO DE OBRA 

Cuadrilla No 2 ( 1 albañil +1 peón) JOR 0,0280 200,18 7,54 

COSTO DIRECTO 17,12 

ESPECIFICACION UNIDAD ML 
64 ZOCLO DE PASTA REDMTO . 35,71 • CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

MATERIALES 
Zoclo de pasta de 6 x 3J cm PZA 3,00X> 15,00 54,00 
MORTE RO CEMENTO CAL ARENA 1:1 '10 M3 o,cxro 200,18 0,81 
LECHADA CEMENTO BLANCO AGUA M3 0,0002 1854,83 037 

MANO DE OBRA 
Cuadri lla No 2 ( 1 albañil +1 peón) JOR 0,0280 200,18 7,54 

• COSTO DIRECTO 8,72 



ESPECIFICACION UNIDAD ML 
65 REMATE DE YESO EN ZOCLO REDMTO. 25.00 • CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

MATERIALES 
MORTERO YESO AGUA ML 0,00J6 594.14 0.37 

MANO DE OBRA 
Cuadrilla No 7 (lj'esero + 1 ayudante de yesero) JOR 0.0400 129,20 5,17 

• COSTO DIRECTO 5.54 

ESPECIFICACION UNIDAD M2 

66 VIDRIO MEDIO DOBLE REDMTO. 25.00 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES 

Cristal de 3mm M2 03500 89,00 31 .36 
Empaque de vinil ML 1,2500 2,40 3,00 
Pljas PZA 6 ,CXXX) O,OS O,Xl 
sellador slllcon TUBO 0,0667 19,00 1,27 

• MANO DE OBRA 
CUADR ILLA No 14(1 alumlnero + un ayudante) JOR 0,0400 181 .79 7,27 

COSTO DIRECTO 43.20 

ESPECIFICACION UNIDAD M2 
67 VIDRIO ESPECIAL REDMTO. 25,00 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES • VidriO especial (esmerilado) M2 0,4270 120.30 51 ,37 

Empaque de vlnll ML 1.2500 2,40 3,00 
Pijas PZA 6 ,CXXX) O,OS O,Xl 
Sellador slllcon TUBO 0.0667 . 19,00 1,27 

MANO DE OBRA 
CUADRILLA No 14(1 alumlnero + un ayudante) JOR 0,0400 181 ,79 7,27 

COSTO DIRECTO 63,21 

ESPECIFICACION UNIDAD M2 

• 68 TIROL PLANCHADO EN INTERIORES REDMTO. 17,00 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES 

PASTA CALHIDRA CEMENTO BLANCO POLVO ( M3 0 .0040 594,74 2,38 
LECHADA CEMENTO BLANCO AGUA M3 0.CXXl1 1854,83 0 ,19 
Elevaclon de materiales M3 0,0200 20,00 0 ,52 

MANO DE OBRA 
Cuadrilla No 7 (1 yesero + 1 ayudante de yesero) JOR 0,0200 148.88 2,00 

• COSTO DIRECTO 6,06 



ESPECIFICACION UNIDAD M2 
SUMINISTRO Y APLlCACION DE PINTU RA DE ESMALTE SOBRE MUROS Y PLAFONES REDMTO. 23,00 

• (COCINA Y BAÑO) 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

MATERIALES 
PINTURA ESMALTE COMEX LT 0 ,1420 33,00 4,81 
THINER LT 0,1500 7,00 1,C6 
SELLADOR VINILlCO LT O,CECXJ 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 7,11 

• COSTO DIRECTO 13,95 

ESPECIFICACION UNIDAD M2 
70 SUMINISTRO Y APLlCACION DE PINTU RA VINILlCA EN EXTERIORES REDMTO. 24.00 

SOBRE MUROS Y PLAFONES DE MEZCLA . 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

MATERIALES 
PINTURA VINILlCA COMEX LT 0,273:> 23,00 6,28 
SELLADOR VINILlCO LT O,CECXJ 13,50 0 ,68 
ANDAMIO DE CABALLETES USO 0,0480 6,11 0,29 

MANO DE OBRA • CUADRILLA No8 JOR 0,041 6 161 ,73 6,73 

COSTO DIRECTO 13,98 

ESPECIFICACION UNIDAD M2 
71 PINTURA DE ESMALTE EN HERRERíA REDMTO. 40,48 

C ONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

MATERIALES • PINTURA ESMALTE COMEX LT 0 ,0710 3300 2 41 
THINER LT 0,0750 7,00 0,53 
SELLADOR VINILlCO LT 0 ,463J 13,50 6,25 

MANO DE OBRA 
Cuadrilla No 8 (1 pintor + 1 ayudante de pIntor) JOR 0.0247 192.26 4,74 

COSTO DIRECTO 13,92 

ESPECIFICACION UNIDAD ML 
72 PINTURA DE ESMALTE EN CHAMBRANAS METÁLICAS REDMTO . ~oo 

• CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES 

PI NTURA ESMALTE COMEX LT 0,0178 33,00 000 
TH INER LT 0 ,0188 7 00 013 
SELLADOR VINI LlCO LT 0.5000 13,50 675 

MANO DE OBRA 
Cuadri lla No 8 tI pIntor + 1 ayudante de pintor) JOR 0,0333 192,26 6,40 

• COSTO DIRECTO 13,89 



ESPECIFICACION UNIDAD PZA 
73 PUERTAS DE TABLATEX DE 0 .00 X 2.31 REDMTO. 4.50 

• CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES 

Puerta de TABLA-TEX DE 0.00 X 2.31 m PZA 1.CXXXl 110.00 110.00 
Bisagra de libro de 2 1 rz' PZA 3 ,CXXXl 15.00 45.00 

MANO DE OBRA 

Cua . No 4 (1 carp. de O.N +1 a>J. de carpintero) JOR 0 ,0780 193.31 15.00 

• COSTO DIRECTO 170.00 

ESPECIFICACION UNIDAD PZA 
74 COLOCACiÓN DE PUERTAS DE MADERA REDMTO. 450 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES 

Bisagra de libro de 2 1 rz' PZA 3,CXXXl 15.00 45,00 
MANO DE OBRA 

Cua No 4 (1 carp de O.N +1 ay de carpintero) JOR 0 .0780 193.31 15.00 

• 
COSTO DIRECTO 00.00 

ESPECIFICACION UNIDAD PZA 
75 CHAPA DE INTERCOMUNICACiÓN REDMTO. 8.00 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES 

• Chapa de Intercomunlaclon PZA I .CXXXl 35.00 35.00 
MANO DE OBRA 

Cuadrilla No 15 ( 1 Cerrajero ) JOR 0 .046J 112.95 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 I .CXXXl 35,00 3500 
MANO DE OBRA 

Cuadrilla No 15 ( 1 Cerrajero ) JOR 0 .1255 112.95 14,18 

• COSTO DIRECTO 48,18 



MUEBLES SANITARIOS E INSTALACIONES 

• 77 
ESPECIFICACION UNIDAD JGO 

ACCESORIOS DE BAÑO REDMTO. 13.00 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES 

Toallero de acero inoXIdable PZA 1,r:xrIJ 35.00 35,00 

Portarrollos PZA 1.r:xrIJ 24,00 24.00 

Jabonera de regadera PZA 1.r:xrIJ 18.00 18,00 

Porta cepillos PZA 1,r:xrIJ 20.00 20.00 

Gancho de ropa PZA 1,r:xrIJ 20.00 2000 

MANO DE OBRA 
Cuadrilla No 2 ( 1 albañil +1 peón) JOR 0,0700 126.64 9,74 

• 
COSTO DIRECTO 126.74 

ESPECIFICACION UNIDAD PZA 
78 BOTIQUIN REDMTO. 13.00 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

MATERIALES 
BotlQuln PZA 1,r:xrIJ 65,26 65.26 

MANO DE OBRA 
Cuadrilla No 2( 1 albañil +1peón) JOR 0 ,0700 126,64 9,74 

• 
COSTO DIRECTO 75,00 

ESPECIFICACION UNIDAD PZA 
79 SUMINISTRO Y COLOCACiÓN DE INODORO REDMTO. 6,99 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES • INODORO Mca VITROMEX PZA 1,r:xrIJ 326,00 326,00 

Cuello de cera PZA 1,r:xrIJ 6 ,00 6,00 
Mangueras para w.c PZA 1,r:xrIJ 15,00 15,00 

MANO DE OBRA 
C uadnlla No 13 (1 Plomero+ 1 ayudante de plomero JOR 0 .1429 127,00 18,15 

COSTO DIRECTO 365,15 

ESPECIFICACION UNIDAD PZA 
80 SUMINISTRO Y COLOCACiÓN DE LAVA BO REDMTO . 6,99 

• CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES 

Lavabo vrtromex PZA 1,r:xrIJ 201 ,00 201 ,00 
Cespol con registro PZA 1.r:xrIJ 12,00 12,00 
Mensulas de acero JGO 1.r:xrIJ 22,00 22 00 

MANO DE OBRA 
Cuadri lla No 13 (1 Plomero+ 1 ayudante de plomero JOR 0 ,1429 127.00 18,15 

• COSTO DIRECTO 253,15 



ESPECIFICACION UNIDAD PZA 
81 SUMINISTRO Y COLOCACiÓN DE REGADERA Y LLAVES DE EMPOTRAR REDMTO. 6,99 • CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

MATERIALES 
Llaves de empotrar marca helvex linea economica PZA 2,CXXXl 27,00 54,00 
Soldadura de estaño ROLLO 0,0667 55,00 3,67 
[pasta fundente CJA O,cmJ 35,00 0,11 

MANO DE OBRA 
Cuadrilla No 13 (1 Plomero+ 1 ayudante de plomero JOR 0,1429 127.08 18,15 

• COSTO DIRECTO 75.93 

ESPECIFICACION UNIDAD M2 
82 SUMINISTRO Y COLOCACiÓN DE FREGADERO REDMTO, 3,SO 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

MATERIALES 
Fregadero p9rcelanizado sI escurridera PZA l ,CXXXl 170,00 170,00 
Canasta y contracanasta JGO I ,CXXXl 18,00 18,00 
Juego de mangueras JGO I ,CXXXl 32 ,00 32.00 

MANO DE OBRA 
Cuadrilla 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 COLOCAC iÓN DE CORTINERO REDMTO. 5,00 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

MATERIALES • Cortlneros de madera JGO I ,CXXXl 168,00 168.00 
Taguetes PZA 6.CXXXl 0,25 1 ,SO 

MANO DE OBRA 
Cuadrlla No 1 (1 peón) JOR O,2aX) 56.20 11 .24 

COSTO DIRECTO 180,74 

ESPECIFICACION UNIDAD PZA 
84 SUMIN ISTRO Y COLOCACiÓN DE CALENTADOR DE GAS REDMTO. 1.42 

• CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

MATERIALES 
Calentador de Qas automatlco de 40 LIs CINSA PZA I ,CXXXl 389,00 389,00 
LIJa ML 0 .1000 2,80 0,28 
Soldadura de carrete 5O-SO KG 0 ,0100 16,00 016 
Pasta fundente KG O,cmJ 21,00 0,06 
Estopa KG 0,0100 5,00 0,(6 
Tubo de cobre de 19mm tipo m ML I ,CXXXl 7,SO 7,SO 
Codo cu-cu 19 x 00 PZA 2,CXXXl 5.00 10,00 
Valvula de globo SMS plgas 13mm PZA I,CXXXl 12,00 12,00 

MANO DE OBRA 0,00 
Cuadrilla No 13 (1 Plomero. 1 ayudante de plomero JOR 0 ,2500 127,08 31 .77 

• COSTO DIRECTO 450,82 



ESPECIFICACION UNIDAD PZA 
85 SUMINISTRO Y COLOCACiÓN DE LAVADERO REDMTO. 2.SO 

• CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES 

Lavadero de granito PZA 1,cx:ro 110,00 110.00 
MANO DE OBRA 

Cuadrilla No 13 t1 Plomero+ 1 a~dante de plomero JOR 0,02C0 127.00 2.54 

• COSTO DIRECTO 112.54 

ESPECIFICACION UNIDAD PZA 
86 SUMINISTRO Y COLOCACiÓN DE TINACO DE Ero L TS REDMTO. 1.25 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES 

Tinaco rotoplas Ero Its PZA 1,cx:ro 571 ,00 571.00 
Tubo de cobr 19 mm tipo m ML 4.cx:ro 6.00 24.00 
Valvula flotador de 314" PZA 1,cx:ro 14,00 14.00 
Valvula compuerta cu-cu 19 mm PZA 1,cx:ro 25,00 25.00 
Soldadura de carrete SO.SO KG 0,0500 3J,00 1.SO 

MANO DE OBRA 
Cuadrilla No 13 (1 Plomero+ 1 ayudante de plomero JOR 00300 127,00 10,17 • 

COSTO DIRECTO 645,67 

ESPECIFICACION UNIDAD PZA 
87 SUMINISTRO Y COLOCAC iÓN DE COLADERA FoFo. 15 X 15CMS. REDMTO. 10,00 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES 

Coladera de Insta-rex PZA 1.cx:ro 28 ,00 28,00 

MANO DE OBRA • Cuadrilla No 13 (1 Plomero+ 1 ayudante de plomero JOR 0.1000 127.00 12,71 

COSTO DIRECTO 40,71 

ESPECIFICACION UNIDAD LOTE 
88 INSTALACiÓN HIDRAUlICA REDMTO . 0,25 

• CONCE PTO 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,cx:ro 127,00 503 ,31 

COSTO DIRECTO 2076.43 

• 



ESPECIFICACION UNIDAD LOTE 
89 INSTALACiÓN SANITARIA REDMTO. 025 

• CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES 

Lote lote o,scm 3136,23 1568,12 
MANO DE OBRA 

Cuadnlla No 13 (1 Plomero+ 1 ayudante de plomero JOR 4,cx:XXJ 127,00 5C6,3 1 

COSTO DIRECTO 207643 • 
ESPECIFICACION UNIDAD PZA 

COLOCACiÓN DE ACCESORIOS ELÉCTRICOS REDMTO. 49,26 

CONCE P TO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERI A L E S 

Tapas de 1 y 2 ventanas Mea habitat iusa PZA 23,cx:XXJ 12,00 276,00 
MANO DE OBRA 

Cuadrilla No 13 (1 Plomero+ 1 ayudante de plomero JOR 0 ,0203 127,00 2,58 

• 
COSTO DIRECTO 278.58 

o B R A S E X TER o R E S 

ESPECIFICACION UNIDAD M3 
91 EXCAVAC iÓN PARA CIMENTAR BARDAS REDMTO. 4,00 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATE R IALES • Cuadrl la No 1 (1 peón) JOR 0 ,1575 197,82 31,16 

COSTO DIRECTO 31 ,16 

ESPECIFICACION UNIDAD M3 
92 CIMIENTO DE RENCHIDO EN BARDAS REDMTO. 3,33 

• CONCE P TO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
M A TE R I A LES 

Piedra bola de no M3 1,13Xl 80,00 00,«) 

Cuadrilla No 2 ( 1 albañil + 1 peón) JOR 0 ,1250 126,64 15,83 
MANO DE OBRA 

MORTERO CAL ARENA 1:5 m3 O,nxJ 148,00 4461 

• COSTO DIRECTO 150,84 



ESPECIFICACION UNIDAD M3 
93 CIMIENTO DE MAMPOSTERIA DE PIEDRA BRAZA EN BAR DAS REDMTO. 3.89 

• CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES 

Piedra braza para clm. de mamposteo m3 0.9200 120.00 110.40 
MORTE RO CEMENTO CAL ARENA 1'1:10 M3 0.1<OJ 200.18 37.00 

MANO DE OBRA 
MANO DE OBRA JOR 0 .0200 126.64 2.53 

• COSTO DIRECTO 150.62 

ESPECIFICACION UNIDAD M2 
94 CIMBRA APARENTE PARA CASTILLOS EN BARDAS REDMTO. 16.66 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

MATERIALES 
Alambre recocido KG O 2CXXl 4.35 0.87 
Clavo estandar de 2 1 f2" KG 0,2CXXl 3,93 079 
Diesel LTO 0,5000 3,20 1.60 
Madera de 3a p/clmbra PT 3.5000 4.20 14.m 

• MANO DE OBRA 0,00 
Cua. No 4 (1 carp de O.N +1 ay. de carpintero) JOR 0 ,0650 193,31 12,56 

0,00 

COSTO DIRECTO ~,52 

ESPECIFICACION UNIDAD ML 
95 CHAF LAN DE MADERA EN CASTILLOS DE BAR DAS REDMTO. 20.00 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

• MATERIALES 
Tira de chaflan de madera ML O .~ 20.00 0,60 
Clavo estandar de 1f2 KG 0 .0001 393,00 0 ,04 

MANO DE OBRA 
Cua No 4 (1 carp o de O.N +1 ay de carpintero) JOR 0.0050 193.31 0,97 

COSTO DIRECTO 1,61 

ESPECIFICACION UNIDAD ML 

• 96 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 3,94 414 
Alambre recocido KG o.oom 4,35 003 

MANO DE OBRA 
Cuadrilla No 5 (1 fierrero + 1 ayudante de fierrero) JOR 0.0132 193,31 2.55 

• COSTO DIRECTO 6,72 



ESPECIFICACION UNIDAD M3 
97 CONCR ETO HECHO EN OBRA FUC= 150 KG/CM2 EN CASTILLOS DE BARDAS REDMTO. 10,00 

• CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES 

CONC RETO HECHO EN OBRA F"C- 150 KG/CM M3 1,m:xJ s::e,21 555,39 
MANO DE OBRA 

Cuadrilla No 3 ( 1 albañil +2 peones) JOR O,24:Xl 182.85 43,88 

• COSTO DIRECTO '3:kJ ,27 

ESPECIFICACION UNIDAD M3 
98 RELLENO EN PATIOS CON MATERIAL DE BANCO REDMTO. 6,02 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES 

Tierra tepetate m3 1,1500 48,00 55,20 
MANO DE OBRA 

Cuadrlla No 1 (1 peón) JOR 0 ,1666 56,20 9,36 

• 
COSTO DIRECTO 64,56 

ESPECIFICACION UNIDAD M3 
99 TI ERRA PARA JARDIN REDMTO. 6,02 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES 

Tierra jJara ~ard l n M3 1,0500 45,00 47,25 • MANO DE OBRA 
Cuadrlla No 1 (1 peón) JOR 0,0500 56,20 2,81 

COSTO DIRECTO 50,06 

ESPECIFICACION UNIDAD M2 
100 PISO DE CONCRETO CON ACABAD O ESCOBILLADO REDMTO. 9,00 

• CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES 

CONC RETO HECHO EN OBRA F"C= 150 KG/CM M3 0,0470 539,21 25,34 
MANO DE OBRA 

Cuadri lla No 3 í 1 albañil +2 peones) JOR 0 ,1111 144,44 1605 

• 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,a5(X) 12,00 0 ,00 
Agua m3 0,0100 12,00 0,12 

MANO DE OBRA 
Cuadrlla No 1 (1 peón) JOR 0 ,0200 56,20 1,12 

• COSTO DIRECTO 1,84 

ESPECIFICACION UNIDAD LOTE 
102 INSTALACiÓN ELÉCTRICA REDMTO. 0 ,22 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 

MATERIALES 
Lote LOTE 0,3333 201 5,00 671 ,66 

MANO DE OBRA 
Cuadrilla No 11 (1 Electricista. 1 ayudante de elc] JOR 4,5COJ 136,4272 613,92 

• 
COSTO DIRECTO 1285,58 

ESPECIFICACION UNIDAD LOTE 
103 INSTALACION DE GAS REDMTO. 0,33 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES 

• Tubo de cobre flexible de 13 mm ML 7,5COJ 22.00 165,00 
Codos copies. uniones, etc JGO 3,ro:o 18,00 54,00 

MANO DE OBRA 
Cuadri lla No 13 t 1 Plomero. 1 ayudante de plomero JOR 3,ro:o 127,00 381,23 

COSTO DIRECTO €OJ,23 

ESPECIFICACION UNIDAD PZA 

• 104 ÁRBOL DE LA REGiÓN REDMTO. 14,00 

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO IMPORTE 
MATERIALES 

Arbol de 10 Cm de dlametro Ficus PZA 1,ro:o 50,00 50,00 
Tierra para jardm M3 0 ,0450 150,00 6 75 

MANO DE OBRA 
Cuadrlla No 1 (1 peón) JOR 0,0667 56,20 3,75 

• COSTO DIRECTO 00,50 



• 

• 

• 

• 

• 

• 

ASPECTOS GENERALES DE CONSTRUCCiÓN 

Trazo y nivelación 

Ejecución. - Se marcarán los ejes trazados con referencias p recisas y permanentes 
fuera del área de excavación de los materiales producto de ésta y de la zona de 
t rabajo de montaje; las referencias estarán dadas por caballetes de madera 
empotrados 40cm, en terreno firme y colocados a una distancia mínima de 1 m, de 
los ejes de referencia. 

Excavación 

General idades.-Según el t ipo será : a c ielo abierto o en cepas; d e acuerdo a las 
co nd iciones hidráulicas será en seco o en agua. y según e l material será tipo 1, 11 , 111 
Y roca. 

Ejecución.- las dimensiones, n iveles , se encuentran establecid as en proyecto. El 
m aterial producto de la excavación será acarreado fuera de la obra, únicamente en 
aquellos casos en que no se pueda usar como relleno . El lecho de la excavación 
para c imientos deberá quedar uniforme y a n ive l, exento de ra íces, troncos, material 
suel to , basura, etc . En cepas la d iferencia con respecto al eje del proyecto no será 
m ayor de 5cm. 

Estabilización del Terreno Natural 

La superfic ie que quede después del corte, altamente conso lidada, se humedecerá 
p ara favorecer la liga con el material de banco. No recibi rá mayor tratamiento 
d eb ido a q ue las características del suelo lo hacen innecesario. 

Acarreos 

Ejecuc ión .- el medio de transporte será carretilla, considerand o siempre la long itud 
d el trayecto . Cuando la distancia sea mayor de 40mts, y las condiciones del terreno 
lo permitan se usará camión . Los recorridos serán por la ruta más c orta . 

Plantillas 

M ateriales y ejecución.- Previo a la colocaciÓn de la plantilla, la excavación estará 
desprovista de ramas, raíces , o cualquier cuerpo extraño que obstruya o perjudique 
la actividad . La plantilla será de concreto de f'c = 100kg/cm2 c o n grava de 38mm, 
de T. M .A. y 5cm de espesor. 

Tolerancias. - bajo ningún concepto se aceptará irregularid ades de la superficie 
horizontal de más de 2cm. La resistencia y cohesión de la plantilla d ebe permitir los 
trabajos de c imentación, sin que se mezcle los materiales de p lanti lla y cimiento. 

Cimentación 

Materiales y ejecución.-
a) Renchido: es un cimiento formado por piedra bola de la región, asentada con 

mortero cal-arena 1 :5 . Las piedras que se utilicen deberán estar exentas de 
cualquier materia extraña que reduzca la adherencia . El mortero de cal 
deberá elaborarse dosificando los materiales en volumen. 
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b) Mampostería: estará constituida con piedra de la reglan, asentada con 
mortero cemento-cal-arena 1:1 :10. Las piedras deberán ser sanas y 
resistentes, no se aceptarán piedras que presenten grietas, fracturas ni las de 
forma de laja. Las piedras serán humedecidas antes de colocarlas asentando 
las de mayor tamaño en la parte inferior junteandolas con mortero recién 
preparado llenando completamente las juntas con el mortero. Deberá 
hacerse un cuatrapeo con juntas verticales en todo el cuerpo del c imiento. El 
coronamiento de la mampostería deberá ser horizontal cuando quede 
expuesto tendrá una pendiente del 2% normal al eje de la mampostería para 
evitar la acumulación del agua. 

c) Concreto Armado: Su resistencia será previamente definida y estará formada 
por concreto simple además de un refuerzo de acero. Una vez descubierto el 
nivel de desplante se determinará si es necesaria la colocación de una 
plantilla. Si las instalaciones hidráulicas, sanitarias y/o eléctricas requieren 
paso a través de la cimentación se deberán dejar previo al colado a fin de 
eliminar futuras demoliciones, debiendo reforzar el perímetro de los pesos si 
esto es necesario. 

Tolerancias.- Las indicadas en excavaciones, plantillas, cimbra, acero y concreto . 

Rellenos 

Ejecución.- se efectuará sólo después de la inspección del sitio por el contratista. 
En rellenos con espesor superior a 20 cm, el espesor de la capa material suelto a 
compactar no será superior a 10cm, pues al colocar capas sueltas de mayor 
espesor será difícil dar el 80% requerida. Se deberá 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 compactación mínimo aceptado será 
de 80%. 

Firmes 

Materiales y Ejecución.- Se usará concreto simple con un f'c = 100kg/cm2. Por 
indicaciones del proyecto se usará acero de refuerzo (malla electro soldada 6/6) . 
Previo al colado se checará que el terreno se desplante del firme tenga el grado de 
compactación y niveles requeridos. 

Antes de colocar el concreto se humedecerá el material de desplante para evitar 
pérdidas de humedad, en el fraguado del concreto. 

El colado de los firmes deberá hacerse por frentes continuos y sus cortes normales 
a la superficie de apoyo y en línea recta. Cuando el firme sirva de base a materiales 
de recubrimiento como: mosaico, su acabado será rugoso . El acabado del firme 
será pulido cuando sirva como piso terminado, y el espesor del firme nunca será 
inferior a 5 cm. 

Tolerancias.- no se aceptarán irregularidades de la superficie mayores de 0 .5 cm, 
co n relación a los niveles de proyecto, cuando el acabado sea pulido. Si el acabado 
es rugoso se aceptarán desniveles mayores de 2 cm. El espesor no variará en más 
de 1 cm . 
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Cimbra 

General idades.- Para tener acceso a los niveles superiores deberá colocarse por lo 
m enos un andamio con un ancho mínimo de 1 m. Podrá usarse de mad era, metal u 
o tro material como fibras de cartón , etc. Donde se especifique concreto aparente la 
c imbra será de tri play de 16mm, en concreto acabado común se podrá emplear 
c imbra metál ica, triplay, tab lón , tarimas de duela de 2 .5 a 5 .0 cm, de espesor, de 
0 .90 a 1 .30 m , por lado. 

Ejecuc ión.- la obra falsa será capaz de resistir las cargas muertas y vivas a que 
pueda estar sujeta durante su uso. Será desplantada, levantada, contraventeada y 
unida según el proyecto del contratista. Los moldes deberán sujetarse a las 
co nfiguraciones, líneas, elevación y dimensiones que vaya a tener el concreto, según 
lo ind ique el p royecto. 

Además del peso del concreto y de la c imbra, ésta se d iseñará para una carga 
uniformem ente repartida de 100kg/cm2 más una concentrac ió n de 100 kg , aplicada 
en e l punto más desfavorable. 
La flecha máxima permisib le no será mayor del 1/500 d el claro para concreto 
aparente , o 1/300 de claro para concreto acabado común . 

• Contraflechas. - en losas de tableros interiores la contraflecha será de 1/400 del 
c laro corto. En losas con a lgún lado discontinuo, por ejemplo en volad izos será de 
1/100 del claro . 

• Ochavado.- todas las aristas v ivas irán ochavadas, coloc ando en la cimbra una 
t ira de madera o chaflán cuya sección transversal sea la d e un triángulo 
rectángulo con catetos de 2.5 cm. 

• Goteros.- todos los volados y aleros llevarán c imbra para gotero constituida por 
una tira de madera cuya sección transversal sea la de un t riángulo con catetos 
d e 2.5 cm . teniendo como base clavada a la c imbra de la losa a la h ipotenusa . 

• Lubricado.- se tratará que el material lubricante no manc he el concreto. Antes 
d e proceder al colado, la cimbra deberá estar excedente de toda partícula 
extraña , suelta o adherida. Se humedecerá la c imbra con agua antes del colado; 
tod as las juntas de la cimbra deberán asegurar la retención absoluta del concreto. 

• Descimbrado.- se realizará una vez que el concreto haya ad quirido la 
resistencia suficiente para soportar las cargas a que se verá sometido . 
Procurando siempre la seguridad de la estructura, se podrá hacer un 
d escimbrado gradual de tal modo que no se induzcan grandes refuerzos 
concentrados en punto alguno de la estructura, ni se d añe la superficie del 
concreto . 

Para el descimbrado total se respetarán los si~Juientes mínim os: 
a) elementos verticales: 24 horas (caras laterales de losas , contratrabes, muros, 
d a las , columnas. 
b) Puntales de t rabes , losas y cerramientos, cuando el concreto alcance el 65%, de 
su resistencia. 
c) En volad izos cuando el concreto alcance el 80%, de la resistencia d el proyecto . 
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Tolerancias.- la abertura máxima de las juntas entre e lementos que forman el molde 
será de 1.5 mm. Los elementos de concreto ya terminados, d eberán ajustarse a las 
to lerancias indicadas en la tabla siguiente : 

zapatas d imensiones 10mm 
a lineamiento 10mm 
alineamiento 5mm 

columnas d imensiones 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 
Construcción , Tolerancias para Cimentaciones de Concreto. 

Acero de refuerzo 

M ateriales .- para losas se usará electromalla 4/4- 4/4 con f 'y = 4500kg/cm2 1 y 
resistencia a la tensión de 5700kg/cm2, un alargamiento a la ruptura en 10 0 de 8%, 
I la soldadura resistirá al esfuerzo cortante ~?500AsxKg ( As = área del alambre) . La 
tecnomalla debe cumplir las normas DGN1974 y Dgn 1975 . 

Para castillos, cadenas y cerramientos, se usará armex de acero corrugado con un 
f 'y = 4500kg/cm2, con refuerzo principal de varilla de %"=6 .35mm de 0 , estribos de 
alambre del NO.8= 11 mm, @ 15 cm, de centro a centro. Los estribos deben rematar 
en la esquina con dobleces de 1350 ó más, seguidos de tramos rectos de no menos 
de 10 0 , de largo; o con dobleces de 900 seguidos de tramos rectos de no menos 
de 200 de largo. En cada esquina del estribo, debe quedar po r lo menos una barra 
longitudinal. Las barras serán corrugadas y deben cumplir con las normas DGN-b- 6-
1074 o DGN- b2-2972 . 

Ejecución .-
• limpieza.- es necesario limpiar el refuerzo de toda partícula adherida, sea ésta 
basura, desperdicio de cimbra o m o rtero , escamas de oxidación , rebabas y 
aceite , para ello será necesario limpiarlo con cepillo de alambre. 
• Recubrimiento.- para tecnomalla y armex se dejará 1 cm, libre de recubrimiento 
de m ínimo . En el caso de acero convencional el recubrimiento de concreto no 
será menor a un 0, o al indicado en planos . En cimentación el recubrimiento 
mínimo será el doble del 0 2.5cm, o al indicado en planos. En los extremos de 
todas las contratrabes , columnas y trabes, la total idad del armado longitudinal se 
anclará en otro elemento de concreto , perpendicular al primero en una longitud 
de 49(, medida a partir del paño de intersección de los elementos, para lo que 
hará una escuadra en cada varilla, de manera que el tramo doblado de la varilla , 
corra junto y paralelo al paño más lejano del elemento en que se está anclando 
hasta que se desarrollo la longitud de anclaje especificada. 
• Traslapes.- para electromall , 1 cuadro más de 5 cm, para armex 20cm, 
medidos desde los estribos finales de cada ( 1 cuadro, más 5 cm), cuando se use 
acero convencional corrugado, la longitud de traslape será 400 cuidando de no 
t raslapar en una sección más del 50% de las vari llas. 

I para mayor especificación del armado, consultar memoria constructiva en cada una de sus secciones . 
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• Separadores y silletas.- el contratista suministrará y colocará todos los 
d ispositivos(grapas, separadores, silletas metálicas, taquetes de mortero) que se 
requ ieran para asegurar que la posición del acero de refuerzo sea la correcta al 
momento de colar. Concluido el armado se revisará la cuantía, alineamiento, 
posición , recubrimientos, amarres, limpieza, dobleces, etc . 

Tolerancias en colocación y dimensiones.-
a) en losas y zapatas 0 .2 cm, verticalmen e y 3,Ocm, horizontalmente respetando 
el número de varillas por metro. 
b) En colocación del refuerzo con los demás elementos 0 .5 cm . 
c) En longitud de los bastones corte de varillas, traslapes y dimensiones de 
ganchos 1 .0 cm. 
d) En localización del doblez en columpios 2 .0 cm. en área transversal de acero 
de refuerzo menos del 4%. 
e) no se permitirá sustitución de tecnomalla o armex especificados, por acero 
convencional, ni de 0, o grado de refuerzo . 

Concreto 

Ningún cemento podrá emplearse cuando tenga más de un mes de 
almacenamiento, el lugar destinado al almacenamiento del cemento deberá reunir 
las condiciones de seguridad necesarias para garantizar su inalterabilidad . A menos 
de que se especifique otro tipo se usará cemento Pórtland normal (Tipo 1) de 
reconocida calidad. 

Los bancos o depósitos de los cuales se obtendrán los agregados finos y gruesos 
deberán proporcionar muestras de los materiales cuando menos quince d ías antes 
de la fecha fijada para dar principio al colado. Las caracte rísticas mínimas que 
deberán reunir los agregados finos y gruesos deberán ser los siguientes: estar 
compuestos por partículas duras, con buena granulometría aparente , ser resistente 
y estar razonablemente exentos de arcillas, materias orgánicas y otras sustancias 
nocivas que puedan influir en una reducción de la resistencia y durabilidad del 
concreto . 

El a lmacenamiento y manejo de los agregados pétreos deberá hacerse de manera 
que no a ltere su composic ión granulométrica, ya sea por segregación o por 
clasificación de los distintos tamaños, ni contaminándose al mezclarse con polvos u 
otras materias extrañas. El agregado fino será arena ya sea natural u obtenida por 
trituración o una combinación de ambas; deberá llenar los requisitos de contenido 
de impurezas orgánicas: las que produzcan un color más oscuro que el estándar, se 
rechazarán y el agregado grueso será piedra triturada, grava natural o escoria de 
altos hornos o bien una combinación de ellas y deberá cumpli r con las normas de 
c al idad . 

Se deberá tener especial cuidado en el agua, la cual estará exenta de materiales 
perjudiciales, tales como aceites y grasas. Se aceptarán los aditivos que en su 
presentación original permanezcan en condiciones estables de calidad en un lapso 
mayor de seis meses, cuyos envases sean adecuados para conservarse sin 
deterioro y que no requieran una ambiente controlado de humedad y/o temperatura 
para su conservación. 

Los concretos se designarán de acuerdo con la carga unitaria d e ruptura a la 
compresión determinada a la edad de 28 días. Deberán cumplir con las pruebas 
necesarias que determine la calidad y resistencia deseada. Las cantidades de los 
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m ateriales que intervengan en la dosificación del conc reto serán medidas de peso 
separadamente. El revenimiento será el mínimo requerido para que el concreto fluya 
a través del acero de refuerzo, para que sea bombeado o b ien para lograr que el 
concreto sea aparente cuando se requiera d eberá sujetarse al valor especificado en 
e l p royecto . 

Cadenas de cimentación 

M ateriales, ejecución y tolerancias. - se constru irán de concreto f'c == 150 kg/cm2, con 
armado a base de armex 12x12-3, con sección transversal de 15 x15 cm, sobre la 
corona del cimiento debidamente terminado se const rui rá la cadena. La cimbra, 
acero y concreto deberá ajustarse a lo ind icado en sus respectivas secciones de 
estas especificac iones. 
El á rea media de la sección transversal no será menor a 95% de la sección 
especificada. 

Impermeabilización de cadenas de cimentación y desplante de muros 

M ateriales , ejecución y tolerancias.- previa a la aplicación d el producto asfáltico, se 
verifi cará que la superficie de cadena de d esplante este limp ia y libre de polvo o 
restos de cal , arena, mezcla, etc . En fin materia les q ue disminuyan o impidan la 
ad herencia de la película del producto asfáltico . El producto asfáltico será aplicado 
en forma líquida a razón de 1 li tro por metro cuad rado, luego se colocará sobre 
puesta una capa de papel plástico. 

Toda la superfic ie superior de la cadena o desplante deberá q uedar cubierta con el 
p roducto asfáltico, no se aceptará un recubrimiento parcia l de dicha superficie. 

Castillos 

M ateriales, ejecución y tolerancias. -
a) en muros de carga.- su sección será de 15cm, por e l espesor de : muro, 
a rmado con armex 12x12-4 , concreto f'c == 150kg/cm2. En el caso de muros de 
tab ique hueco o block con castillos ahogados se usará una varilla de 5/16". 
En todas las intersecciones entre muros. El espaciam iento máximo será igual a 
20 veces el espesor del muro. En muros huecos con c ast illos ahogados será 1 O 
veces e l espesor del muro. 
b) En m uros divisorios.- la sección será d e 12cm, por el espesor del muro. El 
armado será de armex 12x12-4 y concreto f'c == 150kg/cm2. En muros huecos con 
c ast illos ahogados se usará una varilla de 5/16". 
En los extremos de todo muro a islado, el espaciamie nto máximo será igual a 20 
veces e l espesor del muro, con una varilla efe 5/1 6 ". 
c) En b ardas.- la sección será de 12cm, por e l espeso r d el muro. El armado será 
de arm ex 1 Ox1 0-3 y concreto f' c == 100kg/cm2. 
En los extremos de toda barda a islada, el espac iamiento máximo será a20 veces 
el espesor del muro, con una varilla de 5/16". 

Su nivel de desplante será el de la mampostería y su altura incluirá hasta el nivel 
superior de la losa. No se aceptarán castillos ya colados en los que se vea el 
refuerzo. Los castillos intermedios su localización se hará c uando mucho a 30cm, 
del s it io ind icado en proyecto. 



• 

• 

• 

• 

• 

Desplante de muros 

M ateriales y ejecución.-se construirá sobre la corona del cimiento usando hiladas de 
b loques de concreto, asentado con mortero cem-arena 1:5 acabado común con 
juntas de 1 .5cm, de espesor máximo. 

Muros 

Materiales .- se usará bloques de concreto según indicación d el proyecto. La 
res istencia m ínima a la compresión será 50kg/cm2. Se peg ará con mortero cal ­
a rena 1 :5 , se colocarán refuerzos horizontales de escalerilla de alambre del No. 10, 
así como verticalmente castillos ahogados con una varilla de 5/16", @ 80 cm, 
aproximadamente. 

Ejecución y tolerancias.-para muros construidos con bloques de concreto: 
a) Humedecimiento previo. - este tipo de material no necesita ser humedecido. 
b) Asentamiento.- sobre el s it io de desplante del muro se colocará e l mortero 
con un espesor uniforme, luego se asentará el ladri llo o bloque, procurando 
que las hiladas sean horizontales a menos que e l proyecto indique otra 
posición . 
e) Cuatrapeo.- los bloques se colocarán cuatrapeados c onsid erando una hilada 
con respecto a la que sigue. 
d) Al ineamiento.- no se aceptará una dife renc ia contra p royecto mayor de 2cm. 
e) Desplome.- la variación en la verticalidad de los muros será cuando mucho 
1/300 de su altura y en muros de más de 4m, de altura se aceptará un máximo 
de 2 cm . 
f) Desplazamiento relativos entre bloques de concreto. - se aceptará como 
máximo de 4mm respecto del paño del m uro. 
g) Desnivel de hiladas.- será cuando mucho 3mm, por metro lineal. 
h) Espesor de boquillas .- el espesor d e boquillas de juntas d e mortero que 
unirán a los tabiques será mayor de 0 .5cm, pero m enor de 1.5cm, --------­
cóncava sin ondulaciones o huecos y unidas a los tabiques en las aristas. 
i) Amarres verticales .- con la f inalidad d e evitar derrumbes, desp lomes, etc, en 
los muros se colocarán los castillos adyacentes en p artes no mayores de 
1 .80m de altura 
j) Ranurado- este deberá ajustarse a lo indicado en instalaciones. 

Trabes, columnas y losas 

Ejecución y tolerancias.- las dimensiones de las trabes , colum nas y losas; su forma, 
colocación del acero para concreto, colado del concreto, curad o , m anejo y todas las 
operaciones que se requ ieren , se sujetarán a lo ind ic ado en proyecto . Las 
tole rancias serán indicadas en el punto de acero, c imbra y concreto . 

NOTA: En el caso de la vi vienda umfamiliar se usará en losas: vigueta y bovedilla y 
placas prefabricadas de concreto. La ejecución y tolerancias se sUjetarán a lo 
indicado en el proyecto. 

Acabados 

Aplanado de mortero 
Materiales. - Por sus materiales, los aplanados pueden ser: d e mortero cem-arena, 
d e m ortero cal hidratada-arena o de cal hidratada-cem-arena; yagua y aditivos, en 
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su caso. Por sus requerimientos de exacti tud en los p lanos de acabados, los 
aplanados pueden ser: aplomo y regla, a nivel y regla , a reventón y regla o a talocha 
y por su t ipo de acabado superficial , los apla ados pueden ser: repellados o pulidos . 

Ejecuc ión.-
a) cuando los aplanados se realicen sobre superfic ies d e c o ncreto, éstas deberán 
p icarse previamente . 
b) La superficie deberá estar desprovista de materia les sueltos o mal afianzados. 
c ) El paño por recubrir deberá humedecerse previamente , a fin d e evitar pérdidas 
de agua en e l proceso de fraguado del cemento. 
d) La proporción en volumen para dosificar será la s iguiente: 

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 p a ra pisos de mosaico de 

pasta 
e) cuando los morteros antes c itados se elaboran a mano, se deberán hacer 
sobre una artesa o sobre pisos limpios donde no se mezc len o tros materiales. 
f) Los morteros se colocarán sobre la superfic ie por cubri r lanzados con cuchara 
de albañil, hasta dar aproximadamente el espesor requerido y emparejándolo con 
p lana d e m adera y regla . No se aceptarán espesores menores de 1 cm, ni 
mayores de 2 .5 cm. 
g) El mortero aplicado según los lineamientos generales antes señalados, se 
terminará como lo indique el proyecto de acuerdo a las s ig uientes c o nd iciones: 

• A plomo y regla.- sobre paramentos verticales, hechura de maestras 
extremas con separación no mayor de 2 m , conten id as en un mismo plano 
vertical , mediante el empleo de plomo, hilo y regla . 
Hechura de maestras intermedias, a. una separación máxima d e 1 .50m, 
definiéndolos con hilo a reventón apoyado sobre las m aestras extrem as. 
El aplanado se enrasará desplazando la regla sobre las maestras, logrando 
que todos los puntos de la superficie ~lenerada queden a lojados en un plano 
vert ical. 

• A n ivel y regla.- sobre elementos horizontales. Hechura de maestras 
extremas en uno de los sentidos con separación no mayo r de 6 m , contenidas 
en un m ismo plano horizontal , mediante el empleo d e n ivel, hi lo y regla . 
Hechura de maestras intermedias, a una separació n máxima de 1 .50m, 
definiéndolos con hilo a reventón apoyado sobre las maestras extremas. 
El aplanado se enrasará desplazando la regla sobre las maestras, logrando 
que todos los puntos de la superficie g enerada queden a lojados en un plano 
horizontal . 

• A reventón y regla.- sobre superfic ies ho rizonta les , verticales o inclinadas. 
Hechura de maestras extremas rectas e n uno de los sentidos con separación 
no m ayor de 2 m . 
Hechura de maestras extremas intermedias, a una separación máxima de 
1.50m, definiéndolos con hilo a reventón apoyado sobre las maestras 
extremas. 
El aplanado se enrasará desplazando la reg la sobre las maestras, logrando 
una superficie uniforme. 

• A talocha.- sobre cualquier clase de superfic ie , s iguiendo los lineamientos 
del elemento por recubrir. En este caso no se usarán n i guías ni maestras. 
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• A talocha con aristas rectas.- sobre cualquier clase d e supe rficie, siguiendo 
los lineamientos del e lemento por recubrir. Cuando las aristas sean rectas , se 
deberán colocar maestras en las intersecciones. 

h) En cuanto al acabado superficial , se denominan rep ellad os a los 
recubrim ientos de mortero emparejados a regla o aplanada de madera sin pulir, y 
pulidos a los repellados con acabado en su superfic ie . Seg ún el tratamiento que 
se les dé éstos puden ser: 
• pulido a plano de madera. Pul ido inmediatamente al repe llad o , antes de que 
ésta pierda su plasticidad por fraguado inicial. 
• Pulido f ino a llana metálica, con adición de masilla de cemento o cal , sobre un 
aplanado construido de acuerdo a las ind icaciones del párrafo anterior. 

Los aplanados o repellados hechos con mortero de cemento deberán curarse con 
aspersión de agua o cualquier otro proced im iento similar, durante un lapso mínimo 
d e tres días a partir del fraguado in icial. 

To lerancias.-
a) para aplanados de mortero a plomo y regla: 

Desplomes no mayores de 1/400 de la altura del e lemento recubierto , con un valor 
máximo de 1 cm. 
Desviac iones horizontales no mayores de 1/400 de la longitud del elemento 
rec ubierto, con un valor máximo de 2 cm. 
Ondulaciones en su superficie que no excedan de 1 mm, por metro d e longitud . 

b) Para aplanados de mortero con acabado pulido, las o ndulaciones no serán 
mayores de 1 mm, por metro de longitud . 
c) Para aplanados con mortero a reventón y regla , las ondulaciones en su 
sup erfic ie no excederán de 2mm por metro de longitud . 

Yeso 
La forma de uso del yeso en construcción es la llamada mortero simp le, la cual tiene 
la p roporc ión de dos partes de agua por tres de yeso. Los ac ab ad os d e yeso son 
adecuados para interiores ya que es ideal para rec ib ir acabados fi na les tales como 
p intura o tapiz. 

M ateriales.- yeso hidráulico, cemento yagua. 

Ejecución .-
Aplanado de yesos en muros y losas, los tipos de aplanados variarán por la calidad 
d e 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 Reventón: este procedimiento se caracteriza por el uso de maestras 
previamente fijadas a la superficie, las cuales van g enerando el acabado al 
pasar la regla sobre éstas . 

c) Yeso a plomo y regla en muros o a niVHI y regla en lozas: Se c olocarán las 
maestras en los muros o en las lozas: Dichas maestras se rvirán de guías para 
d istribuir el yeso con la ayuda de reglas de madera, af inándose d espués la 
superfic ie con la llana metál ica. 

Previamente a la aplicación del yeso se humedecerán las supe rficies. El espesor del 
ap lanado no será mayor de 2 cm. No se aceptarán aplanados en donde la 
ad herencia no sea completa o denote irregularidade s en su aplicación . En las aristas 
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vivas no se aceptarán esquineros metálicos sino que se dará un acabado "boleado", 
salvo indicación contraria del proyecto. 

Aplanado de yesos en trabes de concreto, la superfic ie se picará con cincel 
cuidando de no lesionar el recubrimiento mínimo de concreto para evitar que el yeso 
entre en contacto con el acero de refuerzo. Se cuidará de respetar estrictamente los 
plomos, niveles y alineamientos de las piezas que se indiquen en el proyecto. El 
yeso se aplicará sobre la superficie previamente humedecida en una capa de 1.5 
cms. , de espesor máximo; se pulirá con llana metálica y las aristas pOdrán ser vivas, 
b iseladas , acabados con tarraja o con el acabado que ind ique el proyecto . 

Aplanado de yesos en columnas de concreto, Se tenderá a las indicaciones 
señaladas en trabes de concreto. A requerimientos del proyecto el acabado de las 
aristas que no lleven esquinero metálico será a biselo boleado. 

Emboquillados y perfilados de yeso, las boquillas de yeso, como intersección de dos 
caras o superficies de aplanados de yeso, ya sean de puertas, ventanas , columnas , 
trabes, etc. , se ejecutarán siguiendo la geometría que el proyecto señale . La arista 
será debidamente alineada si es recta y trazada con la misma precisión del 
perímetro del vano o pieza de que se trata. Su ejecución será a manera de lograr 
continuidad en la superficie del aplanado se procurará 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 aceptarán desplomes mayores de 1/400 de la altura 

del e lemento recubierto . 
b) En yeso a talocha no se aceptarán ondulaciones protuberancias notables, y en 

las demás calidades de recubrimiento estas serán imperceptibles a simple vista. 

Pintura 
M ateriales.- pintura anticorrosiva primer No. 3 , p intura esmalte doméstico comex, 
pintura vinílica real flexcomex, y se aplicarán apegándose estrictamente a las 
instrucciones del fabricante. 

Ejecución.-
Pinturas acrílicas en exterior sobre mortero, la superficie por cubrir deberá 
limp iarse con cepillo de raíz para eliminar polvo o partículas sueltas. Se aplicará 
una mano de sellador con la pintura aprobada. Se dará una mano inicial y se 
terminará con dos manos, aplicadas con intervalos de 4 horas como mínimo y 
con cepillo de pelo . Después de la primera mano se harán los resanes y 
emplastecidos y en su caso se resanará con plaste hecha a base de blanco de 
España y la pintura aprobada; aplicado con espátula, se lijará para eliminar 
rebabas o bordes de plaste, se aplicará en los resanes exclusivamente, una mano 
de pintura de color aprobada; haciendo un segundo emplastecimiento en los 
lugares necesarios. 

Pinturas anticorrosivas,' se limpiará la superficie metálica a tratar, con fibra de 
acero, espátula o cepillo de alambre, para eliminar las partículas extrañas 
adheridas y óxidos; los elementos contarán en su entrega con dos manos de 
primario anticorrosivo y se aplicarán dos manos de esmalte, con brocha de pelo a 
intervalos de 6 horas como mínimo, hasta dejar la superficie limpia y tersa. 
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a) Lacas acn7icas sobre superficie metálica; su limp ieza se hará con fibra de 
ac ero o cepillo de alambra para eliminar todas las partículas extrañas y 
adheridas, se harán dos manos de primario con p isto la de aire dejando un 
mínimo de 30 minutos entre mano y mano, después de d os horas se lijarán todos 
los bordes e irregularidades con lija del No. 360 hasta deja r una superficie libre y 
tersa; se aplicarán dos manos de sellador aprobado, sin diluir, aplicado con 
p istola de aire y finalmente se aplicará una segund a mano "briseada" con una 
parte de retardador a 9 partes de thiner, para aumentar el brillo y dar mayor 
textura, así como para reducir el esfue rzo del pulido; se pulirá con pasta a 
m áquina, antes del pulido la laca acrílic a deberá tener un tiempo mínimo de 
secado de 8 horas a una temperatura ambiente . 

b) p intura a la calse prepara con cal hidratada, color para cemento, alumbre y sal 
c omún. La superfic ie donde se aplicará la p intura a la cal, será limpiada del pOlvo 
o materias extrañas, haciendo los resanes nec esarios . La pintura se prepara 
m ezclando el agua y la sal, posteriormente a esta solución se le agreg a la cal y en 
otro recipiente se mezcla el a lumbre y e l agua, ambas soluciones se mezclan 
agregando el color para cemento . La proporción aproxim ad a de estas sustancias 
es un bulto de cal por 4 kg de sal común por 2 Kg de alumbre, e l color se agrega 
hasta obtener el tono deseado. Se usará la cantid ad de agua necesaria para 
obtener un producto flu ido. La pintura se apl ica con aspersor de bomba de aire 
p ara obtener un acabado mejor y más firme . 

Lambrín de azulejo 

General idades.- los paños obtenidos formarán una superficie regular de la forma y 
d imensiones indicadas en proyecto . Evitando recortes cuando no se cubra 
tota lmente el paño del muro. 

Materiales .- azulejo de color, calidad y tamaño uniforme, mortero cemento-arena 
1 :5, repellado con mortero-cem ento-calhidra- arena 1 :2 :6, adhesivo o cemento 
b lanco . 

Ejecuc ión .- para su colocac ión con mortero cem ento-arena 1 :5, directamente al 
muro : Antes de proceder a colocar el lam brín , las p iezas de azulejo deberán 
saturarse de agua, el muro se humedecerá a fin de q ue no absorba el agua del 
mortero . Se colocarán maestras con el espesor de rec ubrimiento indicado, a cada 
1 .5 mts de distancia para defin ir el paño del lambrín . 

El m ortero se aplicará en una capa de 2cms. De espesor p romedio . Se enjarrará la 
superfic ie de repellado con el adhesivo p reparado, en una capa de 
ap rox imadamente 2mm y con una llana dentada se formarán ondulaciones en 
sent ido vertical s in incl inar demasiado la llana. 

Se colocará el azulejo oprimiéndolo con fuerza hasta que b rote el material por las 
juntas. No deberá dejarse el enjarre de adhes ivo s in recubrir más de 15 min.Debido 
al lento fraguado del adhesivo la superficie cubierta no deberá mojarse antes de 3 
días. 

Las hi ladas se colocarán cuatrapeando las p iezas, al cartabón o al hilo según 
proyecto.Las piezas tendrán entre sí una separac ión máxima de 2mm o la especial 
según proyecto . Las intersecciones de paños quedarán perfecta y limpiamente 
defin idas, y s i el proyecto lo exige, se usarán p iezas especiales para ello , donde 
qued an p iezas enteras, se recortarán éstas a l tamaño necesario, debiendo ser las 
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aristas d e corte regular. Sobre las juntas se aplicará lechad a de cemento blanco. Se 
d eberá limpiar la lechada sobrante sobre la superfic ie a la vista cuando aún esté 
fresca, para evitar posteriormente una limpieza especia l. 

To lerancias. 
a) el recub rimiento no variará en más del 10% del espesor p romedio señalado. 
b) el m áximo desplome permis ible será del 1/400 de la altura del elemento por 
recubrir, y será el mismo valor en sentido horizontal. 
e) las ondulaciones en la superficie no serán mayore s de 1 mm por metro de 
longitud. 
d) tratándose de cortes de piezas y de emboquillados , éstos serán hechos a la 
m edid a adecuada sin despostilladuras ni irregu laridades, desechándose las 
piezas con cortes imperfectos. 
e) todos los materiales empleados serán de primera cal idad , color y dimensiones 
uniformes, sin alabeos, deformaciones o daños por golpes o maltrato . 

Pisos interiores 

M ateriales. -
a) pisos de cemento pulido sobre firmes d e concreto. cemento gris, arena 
cern ida, g ranzón de 1 cm como máximo, y color para c emento. 
b) Pisos de mosaico: mosaico de pasta, granito , loseta de terrazo, etc . Mortero 
cemento arena 1 :5 , cemento gris o blanco, color para cemento . 

Ejecución .- recomendaciones generales: 
a) se ajustarán los niveles que se estipulen mediante e l empleo de las maestras 
necesari as. 
b) las instalaciones invariablemente se colocarán p reviamente a la construcción 
de los p isos. 
e) Salvo la indicación contraria se protegerá la superficie terminad a mientras dure 
la construcción del resto de la obra. 
d) Cuando se contruya sobre una losa o f irme de concreto, la distancia entre 
m aestras para marcar n íveles de piso terminado no exced erá de 2mts, en dos 
di recc iones perpendiculares entre sí. 

• Pisos de cemento pulido sobre firmes de concre to. La losa se saturará con 
ag ua antes de la revoltura, la proporción de la revoltura será la siguiente: 
c emento- arena-granzón 1 :2:4 . La revoltura se extenderá so b re el firme o la losa y 
se logrará un espesor m ínimo de 3 c m s , con el uso de reg la de madera, 
d eslizandola sobre las maestras, una vez obtenido e l n ivel señalado, se golpeará 
la revoltura con la regla con el fin de que aparezca en la sup erficie la lechada del 
c emento con el cual se dará el acabado del piso. 
Po r n ingún motivo se usará polvo de cemento sobre la lechada, pues esto 
p rovoca la formac ión de una cáscara clelgada en la superficie , la cual se 
d esprende con mucha facilidad. La superficie se termina rá a mano c on llana de 
m etal. 

• Pisos de mosaico. el f ime se saturará con agua, se ap licará una capa de 
m ortero cemento-arena 1:5 sobre el que se asiente e l mosaico, verificando su 
n ivel y e l a lineamiento con ayuda de reventones, reg las y n ivel. 
Los cortes de las piezas de mosaico deberán ser regulares y no se to lerará un 
aumento en el ancho de las juntas. Los cortes se ajustarán al perímetro indicado y 
no se usarán piezas despostilladas. 
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Concluída la colocación, se procederá al junteado con la lechada de cmento gris 
o cemento blanco y color para cemento . La lechada se verterá sobre la superficie, 
d istribuyéndola en las juntas con la ayuda. de una escoba o jalador. Antes de que 
e l cmento fragúe, se tendrá una capa de aserrín de madera y utilizando un trapo 
o escobeta se limpiará el piso. Se cuidará de no lechadear superficies mayores 
de 4 ó 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 gran ito o terrazo, el junteado será con 
una lechada de cemento blanco y polvo de mármol, la cual se repartirá 
uniformemente sobre toda la superficie del terreno y no se limpiará, sino que no 
se dejará fraguar para que esta capa sirva de protección al piso hasta el 
momento de su pulido a máquina. 
Se evitará la circulación sobre el piso de reciente colocación por lo cual se 
dispondrá de andadores y puentes . 

• Pisos de azuleja. Las piezas de azulejo y el firme de concreto se saturaán con 
agua antes de su colocaión. Las p iezas se asentarán con mortero cem-arena 1:5 
y ésta pasta tendrá un espesor promedio de 1 cm. Los cortes de las piezas serán 
regulares, ajustándose al perímetro indicado. 
las piezas se colocarán al h ilo con juntas procurando empezar con piezas 
enteras y tendrán éstas una separación máxima de 1.5mm, para absorber las 
irregularidades. Las intersecciones de paños quedarán perfecta y limpiamente 
definidas. 
Sobre el piso ya colocado se aplicará una lechada de cemento blanco, para el 
sellado de las juntas. Se deberá limpiar la lechada sobrante sobre la superficie a 
la vista cuando está aún fresca para evitar posteriormente una limpieza especial. 

• Pisos de loseta viní/ica. Si los pisos se encuentran cerca del nivel de aguas 
freáticas no se colocarán la loseta. 
Se colocará sobre pisos de concreto que deberán tener superficie lisa, acabado a 
llana y pulida a máquina, libres de bordes, estrías o desniveles. Si existen juntas o 
cuarteaduras deberán taparse y resanarse. Antes de la colocación de la loseta se 
verificará que el piso este seco. 

El nivel de piso del piso de concreto donde se colocará la loseta será de 3mm , 
abajo del nivel de piso terminado. Se verificará la geometría del piso a recubrir y 
se trazarán los ejes guías según proyecto. 

Se protegerá la loseta con papel resistente el cual no deberá pegarse, sólo 
sobreponerse con el fin de que no dañe la loseta. El ambiente deberá ser lo más 
seco posible . El adhesivo se aplicará mediante espátulas o llana metálica . El 
g rado de fraguado adecuado se reconoce cuando el cemento no se adhiera a los 
dedos. Entonces se procede a colocar la loseta, la cual se habrá calentado 
mediante un soplete de gasolina a una temperatura del orden de 40B c, con el fin 
de que adquiera plasticidad y sea de fácil colocac ión . 

Tolerancias.-
a) los pisos se construirán de acuerdo con los niveles y pendientes del diseño. 
b) No se tolerarán errores en las pendientes de los pisos , mayores del 10%, de la 
pendientes especificada. 
c) El desnivel máximo tolerable en los pisos horizontales será al menor de los 
siguientes valores 1/400 de la longitud mayor o 1/2 cm . 
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d) El color de los materiales será uniforme, se rechazarán las p iezas que sufran 
a labeos, irregularidades y f isuras. 

Zoclos 

M ateriales .-
a) zoclos de mosaico, 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 loseta de barro, loseta de ba ro comprimido de 10 x20 cm , mortero 
cem-arena 1.5, color para cemento. 

Ejecución .- el material , dimensiones y forma de colocación estarán indicados en 
proyecto . 

• zoclo de mosaico, de azulejo o de loseta de barro. 
Antes de proceder a su colocación , el muro o superficie donde se coloquen , lo 
m ismo que las piezas de zoclo, deberán estar perfectamente humedecidos a fin de 
q ue el mortero no pierda agua y las p iezas se despendan por falta de adherencia. 
La capa de mortero cem-arena 1 :5 , será de un espesor de 1 cm, las hiladas de zoclo 
serán uniformes, continuas siguiendo el trazo del muro. Se juntearán las piezas con 
cemento blanco y color para cemento. Se deberá limpiar la lechada sobrante sobre 
la superficie a la vista cuando este aún f esca para evita r posteriormente una 
limpieza especial. 
En las esquinas interiores y exteriores se colocarán piezas especiales o en su 
defecto se colocarán piezas con cortes a 45a , 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 rematará la parte superior de éstos 
contra el muro con un clafán de sección triangular hecho con el mismo mortero 
cem- arena 1 :5 . 

Domos 

M ateriales.- el domo será de plástico acrílico y llevará separada I acapucha para 
perm itir ventilación . Se usarán los materiales propios para la fijación . 

Ejecución.- se colocarán 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 fijarán con tornillos 2"y taquetes de p lomo 
o plástico o con grapas de aluminio en el número y lugares indicados por el 
fabricante. Deberá quedar con el marco a nivel , o bien ahogado en la losa con 
refuerzos perimetrales que se especifiquen. Cuando se coloque un grupo de domos 
se seguirán las recomendac iones del fabricante para el apoyo, fijación , unión y 
desagüe. 

Una vez colocado el domo podrá ser regado con una aspersión fina de agua, sin que 
se presenten filtraciones al interior, y el gotero y las salidas de agua deberán 
funcionar correctamente . 
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Herrería 

Generalidades.- los elementos principales son : canceles, puertas, ventanas, 
escaleras, barandales, rej illas y celosías metá licas. El material, dimensiones y 
localización de los elementos, func ionamie nto y preparacio nes estarán dados por el 
proyecto. 

Las partes fijas (barandales, marcos, chambranas, ventanas, fijas , etc .), deberán 
quedar firmemente sujetas a l muro, estructura o cualquie r otro elemento portante , 
previendo las cargas a que se verán sometidas com o consecuencia de su 
funcionamiento o acciones exteriores. Dependiendo del e lemento por colocar 
deberán fijarse tomando en cuenta los paños de recubrimiento y los niveles de piso 
te rm inado. 

Las partes móviles(puertas, hojas de ventana, persianas, etc), deberán quedar 
debidamente apoyadas a las partes f ijas, quedar inmóviles en cualquier posición 
q ue se les deje , estar en condic iones de un movimiento fácil y cerrar 
herméticamente . 

I 

M ateriales.- será el indicado en proyecto, a luminio natural y fierro (perfil estructural , 
tubular o elementos láminados) y como elementos de unión: so ldadura (arco 
e léctrico o autógena), tornillos , pijas, remaches, b isagras y anclas. 

Ejecución.- Las medidas perimetrales serán comprobadas en obra antes de iniciar 
los cortes y preparaciones. Todos los cortes se harán d ejando una sección plana, 
libre de rebabas y de manera que al unirlo con la otra p ieza se logre un contacto 
uniforme en toda el área y las piezas formen entre sí e l ángulo requerido por el 
diseño . 

Las perforaciones para la colocación de herrajes , uniones o fijación d e lementos se 
harán en el s it io adecuado y el diámetro apropiado, avellánandose cuando el tornillo 
a usar sea de cabeza plana. Cuando se trate de perforaciones en lámina se hará un 
refuerzo adecuado para evitar que la presión ejercida por el torn illo provoque 
deformaciones o abocardamientos en la pieza . 

• Herreía de fíerro.- Los perfi les deberán estar libres de oxid ación , alabeos y 
deformaciones, serán calibre 20. Las soldaduras para unir las d iferentes partes 
de una pieza se harán con el electrodo adecuado para no q uemar las piezas a 
unir, debiendo ser en cordón continuo y esmerilarse poste rio rmente para lograr un 
buen acabado. Deberán soldarse las anclas adecuadas para su fijación . Los 
contramarcos metálicos llevarán como m ínimo 3 anclas en cada pierna, 
coincidiendo con su colocación con el nivel de las b isagras d e la puerta. Una vez 
terminada la pieza será p intada con 2 manos de p intura anticorrosiva. 

• Herrería de a/uminio,- durante la preparación de perfiles, ensambles , manejo y 
colocación de la p ieza se deberán tomar las precauciones necesarias para evitar 
que se maltrate la superficie de los perfiles. Los ensambles se harán siguiendo las 
indicaciones del fabricante para cada caso particular, d ebiendo q uedar los 
perfiles firmemente unidos y en la posición indicada por el proyec to . Su fijación se 
hará por medio de taquetes de fibra , de plomo o de expansión y tornillos de los 
diám etros, longitudes y posiciones indicadas. 

Cuando el muro sea aparente deberá sellarse la junta con sellador de silicón 
ahulado, cuando una o ambas caras del m uro lleven algún recubrimiento, la junta 
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deberá sellarse en interiores con yeso y en exteriores con el mortero utilizado en 
el recubrimiento. Para no manchar el aluminio se protegerá con una capa d e 
grasa o con plástico adherido al perfil. 

Tolerancias.-
a) La variación máxima permisible en la longitud de un perfil será de 1/100 con un 
valor de 2 .5cm, para piezas de 2.50mts, o mayores. 
b) La variación angular máxima permisible enla colocaión de un perfil será d e 
1/300 con valor máximo de 2cm, para p iezas mayores d e 6.00m . 
c) el desplome de una pieza ya colocada no será mayor de 1/300 con un valor 
máximo de 2cm, para piezas mayores de 6 .00m . 

Carpintería 

Generalidades.- las dimensiones, formas, refuerzos, herrajes y tipo de maderas, 
serán de acuerdo con las indicaciones del proyecto. Las uniones de piezas se harán 
con adhesivos, ensambles, herrajes o la combinación de ellos . 

Materiales.- Cuando sea triplay podrá ser de las calidades s iguientes: 
a) cal/dad a, fabricado a través del sistema rotatorio , libre de defectos de color, 
sólido, capaz de recibir el acabado natural , dando buen aspecto. 
b) Calidad ar, con chapa rebanada y vetas en combinaciones simétricas . 
c) Calidad b , con caras sin defectos de sÓlidez, admitiendo defectos de color, 
grano pombinado, para elementos cuyo acabado no sea aparente. 

En caso de ser fibracel , las hojas tendrán los siguientes características: uniformidad 
en su composición , en sus dimensiones, elasticidad y dureza, así como resistencia 
al fuego , mayor que la madera común. El fibracel se aceptará en sus cualidades 
estándar, ext ra duro y aislante, o en sus va riedades de perfocel , fibracel acústico , 
etc; según proyecto . 

• Puertas de madera, por su construcción 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 armará con un marco de madera de pino de 1 a , cuya sección será 
de 25 x25 mm , y llevará peinazos de 2e¡ x25 mm , en ambos sentidos, con una 
separación libre no mayor de 40cm, la zona donde se colocará la chapa, llevará 
un refuerzo de madera maciza de 10cm, de ancho y del mismo espesor que los 
peinazos f ijados a dos de ellos y al marco. Todas las piezas del bastidor deberán 
ir unidas firmemente entre s í. 

El forro se aplicará mediante c lavos sin cabeza, adhesivo y prensado para lograr 
una perfecta adherencia y uniformidad, el pegamento usado será a base d e 
resinas sintéticas a prueba de agua; si se usa tri play con cubierta, su espesor 
mínimo será de 3mm . 
Finalmente llevará un emboquillado perimetral de la misma calidad d e madera 
que el forro. 

b) Puertas entableradas. - son aquellas p iezas fabricadas a base de un marco o 
bastidor de madera al que se sujetan los ableros. Serán construídas con escopla , 
espigas y cuñas: las molduras de éstas puertas se terminarán emboquillándolas . 

c) Accesorios.- jaladeras y pasadores.- aparte de los requerimientos sobre el t ipo 
de jaladera, sus dimensiones y anclajes, estarán proporcionados por el peso del 
elemento que ayudan a mover. En las puertas corredizas se emplearán jaladeras 
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del tipo de embutir; éstos se fijarán cuidadosamente y firmemente por medio de 
adhesivos, tornillos, remaches, anclas. Las bisagras serán las indicadas en 
proyecto serán de metal , se colocarán al costado de los bastidores de puertas o 
ventanas. En el caso de puertas de ma.dera se atornillarán al marco en el sitio 
donde se amacizaron los canes. Estas serán de libro 3/4" x 3/4 " X 1/8" y 8 CM , 
de largo. 

La colocación de las bisagras se hará con tornillos de su mismo acabado, sin 
dañar los elementos vecinos. Se cuidará de no dañar el acabado de las mismas y 
se verificará su correcto funcionamiento; los pernos se lubricarán con grasa 
grafitada, desechándose el uso de aceites minerales. Cuando la bisagra sea de 
piso, se dejarán previstas en cajas adecuadas que las contengan . 

Pretiles 

Materiales.- la parte perimetral del pretil se construirá de concreto de f'c = 150 
kg/cm2 armado con malla 6x6-6/6 . La parte interior, colindancias entre viviendas o 
edificios se construye de ladrillo rojo recocido , asentado con mortero cal -arena 1 :5 . 

Ejecución y Tolerancias.- sobre la losa de azotea se desplantará el pretil, procurando 
dejar juntas entre cada edificio. Las dimensiones, forma y localización de los pretiles 
serán las indicadas en proyecto y serán de tabique rojo recocido 14cm, y se 
recubrirá con un aplanado de mortero cal-arena1 :5. Las tolerancias serán las 
indicadas para cimbra, acero, concreto, rnuros y acabados en muros de estas 
especificaciones. 

Azoteas 

Materiales.- en este artículo se trata la azotea construída con: relleno de material 
inerte (tierra de sobresuelo), entortado, chalpaqueado, enladrillado, enmasillado y 
chaflán de mortero en las aristas. Para el relleno se usará un material ligero e inerte 
de la región . El espesor medio del relleno no será menor de 6cm, el ancho máximo 
de una junta entre dos ladrillos será de 3 mm . 

Ejecución.-
a) relleno. - se colocarán maestras para definir el espesor del relleno de material 
inerte ligero, el cual se colocará compactado con pisón de mano, directamente 
sobre la losa. La pendiente del relleno será por lo menos del 2%. 
b) Entortado.- una vez terminado el relleno se colocará sobre éste una capa de 
mortero cal- arena en proporción 1 :5, de 2cm, de espesor. 
e) Enladrillado.- sobre el entortado se colocará 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) Chalpaqueado.- después de 24 horas de colocado el enladrillado , se procederá 
al lechadeado con cal-cementa-agua con la fluidez suficiente para permitir el 
sello de juntas entre ladrillos así como del poro de ladrillo. Extendíendolo con un 
rastrillo de hule. 
e) Chaflán de mortero.- en la intersección del enladrillado con pretiles se colocará 
un chaflán o talón con mortero cal-arena 1 :5 , dándole acabado pulido con cal. 
f) Enmasillado.- una vez terminado el chaflán se colocará sobre el chalpaqueado 
una capa de mortero cal-arena 1 :5 de 2cm, de espesor dándole aplanado pulida 
con cal a llana metálica evitando después el tránsito de personas sobre el 
enmasillado durante 48 hrs, para permitir el endurecimiento del material. 
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Impermeabilización 

Ejecución .-
• impermeabillizaclón en losas. 
a) Limpieza de la superficie . 
b) Aplicación de primer emultex t.p ., con un rendimiento de 0 .20 Its . Por m2. 
c) Aplicación de asfaltex 505 con un rend imiento de 2lts . Por m2. 
d) Aplicación de impermeabilización prefabricada con alma de fibra de vidrio y 
acabado de gravilla color rojo Impernova mineralizado rojo , traslapado 10cm. 

• Impermeabilización en cisternas y a(¡íbes. 
Con el muro de concreto sin rebordes mayores de 0 .5 cm, se seguirán los siguientes 
pasos: 

a) sellado de grietas y aristas con un sellador cemento elástico , de fraguado 
instantáneo Aquaplug . 
b) Aplicación de una capa de sellotex gr-is, con rendimiento de 1 kg xm2, plicado 
con cepillo de raíz . 
c) Aplicación de una segunda capa de sellotex blanco con rendimiento de 1 kg x 
m2, apl icado con cepillo , llana o por aspersión . 

Detalles de albañilería 

Ejecución.-
• registros.- se hace referencia a los de albañal y serán de 0.40 xO.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 tap a se harán de f 'c = 100 
kg/cm2, de Scm, de espesor c/u. La tapa irá armada con malla 6x6-6/6 o varilla 
5/16"a cada 30 cm, en ambos sentidos. 
• Albañales.- se construirán con tubería de concreto de 15cm, (6 ") de 121 interior, 
junteada con mortero cem-arena 1 :5, la oendiente m ínima de la tubería será de 
2%. 
• Números exteriores.- los números exteriores de la v ivienda seán de placa 
metálica. Los correspondientes a todo edificio se forjarán en el aplanado . 
• no se acepatará una tubería de albañal conn pendiente inferior al 2%. 

Limpieza 

General idades.- se tratará 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. 

Materia les y ejecución.-
a) limpieza de pisos de cemento.- se utilizará agua, detergente líquido, espátula, 
cepillo de raíz y escoba . 
Se procederá a la remoción de materias extrañas tales como sobrantes de 
mortero, basura, t ierras , etc . Para lo cual se recomienda el uso de espátula y 
escoba. Posteriormente se lavará la superficie con agua y detergente, tallando 
con cepillo de raíz hasta dejar la superficie limpia de manchas de grasa o d e 
aceite. Finalmente se enjuagará con abundante agua barriéndola con escoba 
hasta e liminar el detergente usado. 

b) Limpieza de muros de tabique rojo aparente. - se procederá a la remoción d e 
mateias extrañas como son: sobrantes de morteros, basuras, tierras, etc . Se 
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recomienda el uso de espátulas, cinceles, cepillos de alambre,etc. Enseguida y 
estando completamente la superficie se tallará con p iedra de esmerilo mOllejón 
de tezontle con el fin de recuperar la apariencia y textura naturales de la arcilla 
recocida, cuidando de no dañar las aristas , sacando en limpio las juntas. 

• Limpieza de lambrines de material vidriado.- se utilizará agua, detergente 
líquido, ácido muriático diluido. Se procederá a la remoción de depósitos de 
materias extrfiñas tales como sobrantes de mortero, pinturas, yeso, etc. Para lo 
cual se recomienda el uso de espátula (sin dañar la superfic ie). Posteriormente se 
lavará la superficie con agua y detergente, tallando con estropajo hasta dejar la 
superficie limpia . Finalmente se enjuagará con abundante agua hasta eliminar el 
detergente. Cuando las manchas de mortero persistan , se preparará una solución 
de ácido muriático (ácido clorhídrico), en agua en una proporción de 20 a 25% de 
ácido, con la cual se limpiará localmente la mancha, cuidando que no penetre en 
las juntas cuidado de no mancharlas. En caso de usar la solución ácida, el muro 
se lavará con agua limpia eliminando totalmente el ácido; en caso de persistir 
manchas de grasa o aceite ; al agua se le agregará nuevamente jabón o 
detergente. 

a) Limpieza de vidrios.- se utilizará a~}ua, detergente o jabón . Los vidrios o 
cristales se limpiarán generalmente abase de agua. Si el vidrio o cristal tuviera 
manchas que permanezcan después de usar agua y detergente, se utilizará algún 
removedor de pintura solvente especial que no afecte a los manguetes que 
sostienen los vidrios. 

b) Limpieza de muebles de baño.- se utilizará agua, detergente líquido, ácido 
muriático diluido, solvente , estropajo, fibra fina ,etc . Los muebles de baño están 
hechos a base de porcelana por lo que pueden ser lavados con soluciones 
caústicas siempre y cuando no entren en contacto con las partes metálicas o 
cromadas . Estas soluciones se usarán para quitar manc has ocasionadas por el 
uso o por el sarro . 

c) Nunca se usarán para la limpieza objetos que rayen la porcelana o le resten 
brillo . 
d) Deberá evitarse la entrada de desperdicios por los drenajes que puedan 
provocar taponamientos en la tubería. 

f) Limpieza de obras exteriores.- se utilizará agua, cepillos , escobas y espátulas . 
Los pavimentos y banquetas deberán barrerse y lavarse, quitando cualquier 
residuo de morteros que pudieran haber quedado adherid os al piso. 

Instalaciones 

Hidráulica y sanitaria. 
Genera/idades.- Todas las características de las alimentaciones y drenajes estarán 
dadas en el proyecto, donde se indicarán recorridos, diámetros, uniones, juntas, 
materiales, llaves, pozos, registros, medidores, tinacos , c isternas, pendientes, etc . 

Los materiales, llaves, muebles, etc, indicados en proyecto deberán cumplir con los 
requisitos mínimos indicados a continuación para cada uno de ellos. Tales requisitos 
son : tipo de material, conexiones, materiales de unión, soportes, pruebas y 
tolerancias. Se indican también las aplicac iones principales para cada uno de los 
materiales. 
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Cobre 
Clase.- se usará únicamente tubería rígida del tipo M , cumplirá con la norma DGN, 
8-61-1953. 

Conexiones. - se usarán codos, tes, yes, tapones , copies, reducciones, etc. De los 
d iámetros, adecuados a los tramos por unir. Podrán ser de cobre o de bronce. 

Uniones.- las uniones de tubería de agua fría se harán con soldadura de estaño y 
p lomo 50x50 y pasta fundente. 

Los cortes de la tubería se harán con cortador de disco o sierra de disco fino (32 
d ientes) , y serán perpendiculares al eje del tubo; se quitarán residuos y rebabas, se 
lijará la zona por soldar. Se usará soplete de gasolñina para calentar sin quemar, se 
aplicará la pasta fundente y la soldadura opermitiendo que por capilaridad cubra 
completamente la unión . Deberán evitarse escurrimientos de soldadura excedentes 
dentro de la tubería. 

La cantidad de soldadura por cada 100 uniones será la indicada en la tabla 
s iguiente: 
d iámetro (mm) : 13 
soldadura (kg) : .33 

Fijaciones.-

19 
.45 

25 
.70 

~~5 

.80 
36 
.90 

50 
1.10 

a) tubería ocu/ta.- se fijará según 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 reacción electrol ítica entre ambos materiales 
provocará con el tiempo una perforación en e l tubo. 
b) Tubería aparente en muros y /osas. - la tubería con d iámetro hasta de 50mm, 
se fijará mediante uñas de fierro galvanizado y clavos (o taquete si el muro no 
permite la entrada de clavos) , a una separación máxima de 2 .60 m. 
c) La tubería con diámetro de 64 a 100 mm , se fijará mediante abrazaderas de 
solera de 3 x 12mm, de fierro galvanizado y 2 taq uetes y tornillos a una 
separación máxima de 4.00m. 
d) deberá evitarse que el peso de la tubería actúe directamente en conexiones de 
muebles. 
e) Deberá evitarse que posible movimientos de la estructura dañen la tubería, 
siguiendo las recomendac iones que para cada caso marque el proyecto . 

Pruebas. - todas las tuberías de alimentación de cobre deberán probarse a una 
p resión de 7 kg/cm2 que en un lapso de 12 hrs, no deberá bajar más de 0.3 kg/cm2. 
Una vez pasada la prueba deberá dejarse cargada la tubería a una presión de 
1 kg/cm2 hasta el momento en que se coloquen los muebles. 

Requisitos mínimos.-
a) el tendido de la tubería deberá ser a base de trazos rectos. No se aceptarán 
dobleces en la tubería para librar obstáculos o alcanzar conexiones próximas. 
b) Una vez aceptada la prueba de una tubería deberá protegerse contra ataques 
físicos , golpes o deformaciones que puedan afectar su buen funcionamiento. 
c) Las conexiones o tramos de tuberías que presenten humedad debido a 
filtraciones durante la prueba de car~Ja hidrostática, serán remplazados por 
piezas nuevas y en buen estado. 
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Fierro galvanizado 
Clase.- se usará fierro galvanizado ( DGN b -·10), tipo A cédula 40. 

Conexiones .- se usarán codos , tes, yes , tapones , copies , reducciones, etc . De los 
d iámetros, adecuados a los tramos por un ir.serán de fierro galvanizado roscados ( 
DGN 844-1951) . 

Uniones.- serán roscadas. Para el tarrajado se usará la herramienta apropiada en 
buen estado. Para diámetro hasta de 50rnm, podrá usarse tarraja de mano; para 
tuberías de mayor diámetro se usará herramienta motorizada. 

Las uniones deberán hacerse limpiando las cuerdas del tubo y de las conexiones, 
eliminando rebabas. Se protegerán con un compuesto a base de azarcón y aceite 
de linaza o a base de litarg irio y glicerina . El ajuste deberá hacerse sin marcar o 
dañar la tubería con la herramienta o soportes utilizados. 

Fijaciones.-
a) tubería ocu/ta.- se fijará según lo indicado ( en ranurado de muros). 
b) Tubería aparente en muros y /osas. - la tubería se fijará mediante abrazaderas 
de solera de fierro , taquetes y tornillos . Para tubería hasta de 50mm, de diámetro 
se usarán abrazaderas de soleras de fierro de 19 x3mm, ancladas al muro o losa 
y localizadas a/cada 3 .00m, máximo. Para tubería de 50 a 100 mm, de 0 se 
usarán abrazaderas de solera de 2~5 x 3mm, ancladas al muro o losa y 
localizandolas a una separación máxima de 6.00 m. Deberá evitarse que el peso 
de la tubería actúe directamente sobre muebles o uniones. 

Las tuberías de alimentación se probarán a una presión hidrostática de 7 kg/cm2 
que en un lapso de 12 horas no deberá bajar más de 0 .3 kg/cm2, una vez pasada la 
prueba deberá dejarse cargada a una presión de 1 Kg/cm2 hasta el momento que se 
coloquen los muebles o llaves. Las tuberías de desagüe se p robarán según se indica 
en el concepto de fierro fundido. 

Requisitos m ínimos.-
a) las tuberías de alimentación y ventilación se conectarán formando ángulos 
rectos entre s í. Las tuberías de desagüe se instalarán con una conexión de 458 al 
incid ir a una tubería troncal. 
b) Una vez aceptada la prueba de una t bería deberá protegerse contra ataques 
físicos, golpes o deformaciones que puedan afectar su b uen funcionamiento. 
c) El cuadro de tubería de alimentación tendrá una longitud de 0 .70m, con un0 de 
12.7mm, %" de tubería galvanizada. 

P.V.C. 
Conexiones .- se usarán codos, tes, yes , tapones, reducciones, etc. De los 
d iámetros, adecuados a los tramos por unir. Así como piezas especiales para la 
conexión de válvulas, llaves, cambios de material, etc . 

Uniones.- las uniones en la tubería pOdrán ser de dos tipos: 
• uniones cementadas. - se hará un corte recto perpendicular al eje del tubo 
quitando la rebaba con lija, lima o algún instrumento cortante. Se lijarán los 
extremos de los tubos y la parte interior de la conexión, donde se apl icará 
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 aplicará el cementante recomendado por el fabricante de la tubería con 
una brocha de cerdas naturales sobre las dos superficies por unir. 
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Inmediatamente después se insertará el tubo a la conexión hasta el tope girando 
hacia la derecha e izquierda para lograr una mejor distribución del cemento. 

• Con un paño limpio se quitará el exceso de cementante en los bordes de la 
unión . Durante una hora no deberá ejercerse ningún esfuerzo sobre la unión, para 
lograr su buen cementado . La prueba podrá hacerse hasta dos días después de 
haberse terminado la instalación. 

• Uniones por enchufes patentados.- se utilizarán exclusivamente en tuberías de 
desagües. Están formados por una ranura perimetral en el insertar de la campana 
y por un anillo de neopreno. El anillo se coloca en el extremo liso del tubo y se 
mete a presión dentro de la campana del otro tubo hasta que anillo entre en la 
ranura perimetral de la campana. 

Fijación.-
a) tuberías centro de muros.- se seguirán las indicaciones dadas de ranurados 
de muros. 
b) Tuberías adyacentes a muros o /osas.- cuando sean hasta de 38m m de 0 , se 
fijarán mediante uñas localizadas a una separación máxima de 0.90m. si el 0 de 
la tubería está entre 50 y 100mm, se sujetarán con abrazaderas de solera de 3 
x19mm , tornillos y dos taquetes. Se localizarán a una separación máxima de 1.20 
m, para tubería de 50mm, de 1.50m para tubería de 75mm y 3 .00m, para tubería 
de 100mm de 0. 
Deberán fijarse de manera que los esfuerzos provocados por el trabajo estructural 
que la tubería no provoque deformaciones que pueden interferir con su buen 
funcionamiento hidráulico. 

Pruebas.- las tubería utilizadas en la al imentación y ramales de agua fría se 
probarán a una presión de 7 kg/cm2 durante 2 horas. La presión no deberá disminuir 
en más de 0 .5 kg/cm2, inmediatamente d espués se bajará la presión a 1 kg/cm2 
hasta que se coloquen los muebles, llaves () válvulas. 
Las tuberías utilizadas en los desagües se probarán con una carga hidrostática de 
1 kg/cm2 durante 24 horas, revisando que no aparezcan fugas en las juntas y que el 
nivel del agua de prueba no se baje a m ás de 3 cm, inmediatamente después se 
vaciará a la tubería protegiendo sus extremos contra la entrada de materiales 
extraños. 

Requisitos m ínimos.-
a) las tuberías de alimentación y venti lación se conectarán formando ángulos 
rectos entre sí. Las tuberías de desagüe se instalarán con una conexión de 45° a 
incidir a una tubería troncal. 
b) Una vez aceptada la prueba de una tubería deberá protegerse contra golpes o 
deformaciones que puedan afectar su buen funcionamiento . 

Muebles sanitarios y accesorios 
Fregaderos 
Se sujetará firmemente y a nivel en la poslclon ind icada por el proyecto, con el 
s istema adecuado al modelo del mueble: con taquetes y pijas, con ménsulas, 
apoyados en un murete de ladri llo rojo recocido 14cm, y aplando de mortero cem­
arena 1 :5 . No deberán usarse las tuberías de desagüe o de alimentación como 
auxiliares para la fijación . El lavabo será marca nacesa, tipo ovalín. A una altura de 
0.90 m , y las salidas de agua jabonosas a 0.45m. 
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Excusados 
los exusados llevarán el sifón interconstruído. Se colocarán haciendo coincidir la 
boca de la descarga con la tubería de drenaje, poniendo una junta proel para sellar y 
evitar malos olores. Se fijarán mediante pijas introducidas en taladros hechos en el 
piso y recibidos con plomo. Su mecanismo de alimentación y descarga será del tipo 
indicado en proyecto, debiendo ajustarse el nivel del flotador para lograr en el 
tanque un vólumen de agua que permita una descarga efectiva, quedando el espejo 
del agua dentro de la taza al nivel adecuado inmediatamente después de la 
descarga. El nivel del agua dentro del tanque deberá quedar abajo de la boca del 
tubo vertedor a una distancia mínima de O.El cm, serán con asiento y tapa. 

Llaves y accesorios 
las llaves serán cromadas marca Nibco, modelo King 242, jaboneras y papeleras 
marca crisoba de tipo industrial, y no deberán presentar golpes, rayaduras, maltrato 
ni desprendimiento del cromo debido a su manejo o colocación. Deberán quedar en 
la posición correcta, firmemente sujetos y o perarse con facilidad . Deberán trabajar 
en forma eficiente, sin gotear, sellando o cerrando correctamente. 

Instalación eléctrica 
Generalidades.-Deberá tomarse en cuenta siempre la protección adecuada contra 
errores de operación , así como defensas que eviten el contacto accidental de las 
personas como conductores y partes vivas de los elementos del sistema. Así mismo 
los dispositivos de protección automática de los circuitos para condiciones 
anormales de funcionamiento , deberán estar instalados antes de la enrgización del 
sistema. 

Canalización 
Generalidades .-EI tubo conduit es empleado para alojar en su interior los 
conductores. Sus paredes interiores deberán ser lisas y estar terminadas en tal 
forma que no deterioren el aislamiento de los conductores durante el cableado. Su0 
varía de 13 a 100mm, y serán de alguno de los tipos indicados a continuación , 
según se indique en el proyecto. 

Tubería metálica ríg/da.- 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 copies roscados. El tubo de pared delgada no lleva rosca y en su unión 
es mediante copies de presión. La tubería de pared gruesa es más resitente al 
trabajo mecánico y la tubería de pared delgada se trabaja con mayor facilidad 
pero su resistencia mecánica es menor. La tubería de aluminio por su alto costo 
se usará en los casos especiales indicados en proyecto . 

• Tubería metálica flexible.- está formacla por cintas de acero galvanizadas. Su 
aplicación se reduce a la conexión de aparatos móviles o en juntas de 
construcción . 

• Tubería no metálica.- está constituída por material termoplástico. Tiene como 
características su alta resistencia a la corrosión , su flexibil idad , facilidad de corte y 
rigidez dieléctrica. Tiene la desventaja de su baja capacidad para disipar el calor, 
su resistencia mecánica es reducida y presenta en una instalación discontinuidad 
de tierra. Puede conseguirse rígida o flexible . 

El área de la sección transversal de la tubería deberá cumpl ir con los requerimientos 
siguientes: 

a) con más de 2 conductores se puede ocupar el 50% de la sección transversal. 
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b) Con 2 conductores se puede ocupar hasta el 40%, del área de la sección 
transversal . 
c) Con un conductor se puede ocupar hasta el 20% del área de la sección 
transversal . 

En el tendido de las tuberías se buscará el menor desarrollo posible cumpliendo 
además las condiciones siguientes: 

a) deberá registrarse únicamente en las cajas de conexiones . 
b) El radio de las curvas no debe ser inferior a 6 veces el 0 de la tubería (excepto 
en el tubo de 1 3mm, que deberá tener u radio de 8 veces el 0) . 
c) En un tramo de tubería entre 2 registros no se permitirán más de 2 curvas de 
90 grados. 
d) Las curvas y dobleces de la tubería deberán hacerse cuidadosamente con la 
herramienta adecuada, evitando que d isminuya la sección aprovechable en 
cualquier lugar del tubo debido a deformaciones. 

Uniones.- los tubos se unirán entre sí mecliante copies roscados o de presión. Los 
extremos de toda tubería deberán llegar a na caja de conexiones donde se fijará la 
tubería mediante monitores y contratuercas . 

Las cajas deberán ser de lámina de acero galvanizado con un calibre de lámina no 
menor del No. 16, de dimensiones adecuadas a las tuberías y a las conexiones que 
habrá de contener, su profundidad mínima será de 32mm. Las perforaciones de las 
cajas deberán estar troqueladas de manera que permitan fácilmente la remoción de 
los discos necesarios para fijar el tubo conduit correspondiente. Deberán traer de 
fábrica 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 fijarán al conduit mediante 2 contratuercas octagonales con collarín 
dentado y rosca interna. El extremo d el monitor por donde se extraen los 
conductores será pulido y sin aristas que puedan dañar al aislamiento del conductor 
durante su colocación . Las cajas de conexión y registro instaladas a la intemperie o 
expuestas al agua, deberán ser de tipo condulet con empaque y tapa a prueba de 
agua . 

Fijación.- las tuberías aparentes deberán fijarse mediante grapas, uñas, taquetes, 
tornillos , etc . Según indicaciones del proyecto. Deberán quedar fijas independientes 
de las cajas de conexiones, coklocando como mínimo un soporte para cada tramo 
de 3 metro de tubería. No deberán soportar cargas ajenas a su peso propio y a los 
esfuerzos derivados del cableado, evitando colgar de ellas otras instalaciones o 
p lafones . 

Las tuberías ahogadas en muros deberán cumpl ir con lo especificado en resanes y 
ranuras de muros; las tuberías ahogadas en estructuras deberán quedar protegidas 
contra la entrada de agua o cualquier otro material extraño . 

Requisi tos mínimos.- una vez colocada la conducción deberá verificarse 
cumplimiento de los requisitos s iguientes: 

a) cajas para apagadores, contactos y salidas colocadas en la posición correcta y 
con las orejas para los tornil los a una d istancia no mayor de 4cm, d el paño del 
muro terminado. 
b) Buen estado de los d iversos elementos. 
c) Fijación firme y estable de la tubería en todos sus tramos, conexiones y cajas . 
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d) Las tuberías conduit para teléfono y antenas quedarán vacías después de su 
instalación y con una guía de alambre galvanizado del NO.14 que permita 
posteriormente realizar el cableado. 

Conducción 
El 0 del conductor dependerá 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 iluminación o contactos. 

El tipo de aislamiento del conductor dependerá de las condiciones de trabajo y 
estará indicado en el proyecto. Los tipos de aislamiento más frecuentes y su 
descripción se indica a continuación: 

Tipo 
R 
RW 
T 
TW 
RH 
TWH 
VINANEL 
THWN 

Descripción 
Hule 
Hule a prueba de agua 
Termoplástico 
Termoplástico a prueba de agua 
Hule a prueba de agua 
Termoplástico a prueba de calor 
PVC 
Termoplástico a prueba de agua con nylon 

El aislamiento deberá tener la resistencia mecánica suficiente para que durante el 
cableado no sufra deterioros que puedan afectar el buen funcionamiento de la 
instalación. 

Cableado 
Antes de proceder al alambrado el contratista revisará el sistema de canalización, 
verificando el cumplimiento de todo lo indicado en el concepto de canalización . Los 
conductores se introducirán a la canalización con ayuda de guías de alambre , 
lubricando con talco para disminuir los efectos de la fuerza de fricción durante el 
cableado . 

Cada uno de los cables deberá 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 deberán ser continuos, de caja a caja, sin empalmes o 
conexiones dentro de las tuberías. 

Conexiones 
En todas y cada una de las cajas de salida se dejarán las puntas requeridas con una 
longitud de 20cm, para permitir la conexión de apagadores, contactos o arbotantes, 
sin necesidad de emplamar antes de llegar al borne de conexión. Los conductores 
que lleguen a tableros o equipos de control se dejarán con puntas suficientemente 
largas para permitir y hacer conexiones sin empalmes. 

Tableros y fusibles 
para cada instalación se colocarán los tableros indicados en el proyecto formando 
varios circuitos independientes para cada sistema. Los tableros irán previstos de los 
fusibles térmicos o termomagnéticos de la capacidad indicada en proyecto. Por 
ningún motivo deberá puntearse la instalación brincando el tablero o suprimiendo los 
fusibles haciendo la conexión directa. 
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Los table ros deberán colocarse firmemente , sujetos en el lugar ind icado por el 
proyecto , el cual deberá ser accesibel , v isible , y estar proteg ido c ontra la acción 
directa de la lluvia, humedad y golpes. 

Pruebas 
una vez terminado el cableado se harán pruebas d e resistencia de aislamiento ( 
rigidez d ialéctrica ), con ayuda de un rnegger, debiendo obtenerse los valores 
indicados en la tabla siguiente: 

Calibre de conducción Resistencia d el 

NO. 12 
No. 10 al 8 
No. 6 al2 
1/0 a l 4/0 
250MCM al 750 MCM 

Conexiones 
Generalidades.-

aislamiento 
1 .000 
0 .250 
0 .100 
0 .050 
0 .025 

a) conexión entre cables.- deberán hacE~rse únicamente en las cajas. Cuando los 
tramos de tuberías son relativamente c o rtos y en los registros intermedios no se 
requ iere una derivación , los conductores deberán introd ucirse en un solo tramo 
sin hacer cortes en los registros . Todas las conexiones entre c onductores del No. 
10, irán soldadas con estaño de 50 x 50 y a isladas c o rrectamente con cintas 
scotch No. 33 . Las conexiones entre conductores del No . 8 y mayo res se harán 
con conductores comerciales especialmente diseñados y se aislarán 
adecuadamente con cinta scotch NO.33. 
b) conexión de cable con interruptor.- la conexión debe hacerse de manera que al 
abrir el interruptor la cuchilla queda desc argada evitando así que pueda cerrarse 
el circuito por el peso propio de la cuch illa. La caja metá lica del inte rruptor debe 
estar conectada a tierra. 
c ) Conezión de cable con apagadores.- la conexión debe hacerse de manera que 
e l hilo neutro no quede interrumpido por el apagador. 
d ) Conexión de cables con arbotantes .- debe hacerse de manera que el hilo 
neutro quede conectado al tornillo o unido a l casquillo . 

En todos estos casos deberá quitarse únicamente el tramo de aislamiento 
indispensable para pOder fijar firmemente el cable con los torni llos o zapatas . En la 
colocación de contactos y apagadores deberán darse 2 vue ltas con cinta scotch No. 
33 al rededor de la zona de conexiones . Cuando se use tubería metálica en el 
s istema de canalización deberá quedar conectada a tierra co n lo cual, a l existir un 
contacto accidental del tubo con el cable por alguna falla se aislamiento, se origina 
una corriente de corto circuito que hará op.~rar la protección. 

Instalación de gas 
Genera lidades.- todos los materiales , trabajos, pruebas y muebles se deberán 
ajustar a las indicaciones de los instructivos que norman las activ id ad es en materia 
de gas LP y el gas natural de la Direcc ión General de Gas de la Secretaría de 
Comercio. Los planos deberán venir firmados por e l perito responsable y con el visto 
bueno de las autoridades correspondientes. Cualquier m odificación en la 
especificac ión de materiales o controles, así como recorrid o de tube rías, localización 
de tanques, válvulas, medidores y cualquier accesorio, d e be rá c o ntar con la 
autorización escrita del perito responsable . 
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Ramales de conducción 
Se utilizará tubería de acero soldable, de polietileno o de PVC, ( éstas dos últimas 
especiales para gas), según se indica en el proyecto. La distancia entre la tubería de 
conducción de gas y la de cualquier otro servicio no será m enor de 30cm, 

Acero soldable 
Las tuberías de acero se aislarán del medio con algún producto de hulla reforzado 
con una capa de fibra de v idrio o con c inta a islante autoadherible de las 
características indicadas en el proyecto. La soldadura de los tubos de acero se hará 
a l arco eléctrico excepto en aquellos con un (21 de 25mm. y menores, donde podrá 
usarse el método oxiacetileno. Las soldaduras deberán ser revisada y radiografiadas 
con un procedimiento y criterio similares a los indicados en el punto 5 .5 

una vez terminado un tramo de línea de 150mm,(máximo) , deberá efectuarse la 
prueba de hermeticidad usando bióxid io de carbono de a ire a una presión de 2 .5 
veces la presión de trabajo, pero en ningún caso inferior a 7 kg/cm2 durante 24hrs, 
período durante el cual no deberá presentarse abatimiento alguno en la presión . 
Cuando la línea se encuentre totalmente terminada y antes de ser puesta en 
servicio , se repetirá la prueba, en toda la línea. 

Válvulas y registros 
Deberán ser preferentemente bridadas, de acero y de la clase indicada en el 
proyecto . Se alojarán en registros estancos de dimensiones adecuadas al (21 de la 
válvula , con una distancia libre mínima de 40 cm, al fondo y a las paredes, y de 60 
c m, a la tapa. El hueco en el muro del registro para el paso de la tubería tendrá un (21 

igual al del tubo aumentando en 2 cm. El espacio libre será rellenado con un 
material elástico 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 tubería de acero, se colocará un tramo de tubería flexible con una 
longitud mínima de 10 cm, par ala conexión al registro . 

Soporte 
Las tuberías adosadas a la construcción se soportarán con abrazaderas, uñas o 
grapas que impidan movimientos en la tubería. En los lugares donde sean 
previsibles vibraciones o asentamientos diferenciales se dotará a los tubos de la 
flexibilidad necesaria mediante la utilización de rizos , curvas omega o tramos de 
tubería flexible. Deberán quedar a salvo ele los daños m ecánicos y separadas un 
mínim o de 20 cm, de conductores eléctricos con voltaje de 110 voltios . 

En tubos ríg idos no deberán hacerse dobleces para evitar el uso de conexiones . 
Cuando sea indispensable localizar un ramal en un lugar poco ventilado, se buscará 
lña forma de lograr una ventilac ión cruzada o forzada continua. 

Medidores 
Deberán cumplir con la norma X-27-1967 . Se instalarán en lugares bien ventilados, 
f irmemente sujetos a salvo de golpes accidentales, a una altura máxima de 1 .80m, 
agrupados en un sitio de libre acceso para los inspectores y empleados de la 
compañ ' 8 ia suministradora. 

Reguladores de presión 
Su capacidad y ajuste estarán indicados en el proyecto y serán apropiados al 
servicio que va a suministrarse. En las salidas sebe disponerse de una presión de 
23.4 gr/cm2 (gas LP) y de 17 gr/cm2 (gas natural). 
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Aparatos de consumo y tanques de almacenamiento 
Cuand o se instalen en el interior de las construcciones, e l sitio elegido deberá tener 
una ventilac ión satisfactoria que impida q ue el ambiente se vivie co n los gases 
producto de la combustión , recurriendo al uso de chimeneas para desalojarlo. 

Tanques estacionarios.- deberán estar loca lizados en lugares a salvo de golpes o 
maltratos, b ien ventilados a una d istancia m ín ima de 5m, de cualquier calentador o 
contacto y con acceso directo para el pe rsonal de inspección y el personal de 
servic io de llenado de tanques . Deberán estar soportados debidamente, alejados un 
m ínimo de 10cm, del paño de cualquier muro y contar con las válvulas de regulación 
y de c ierre que indica el reglamento. 

URBANIZACiÓN 

Las calles principales corren en sentido sur-oriente a l nor-poniente , estas son 
Estados Unidos de América con un ancho de calle de 15 metros y Marconi con un 
anc ho de 12 metros; las vial idades secundarias c uentan c o n un grosor que varía de 
8 a 10 metros y por último las calles terc iarias y andado res con un ancho de 6 
m etros . 

Existen algunas excepciones donde e l ancho d e las calles es de distinto 
grosor, esto se debe a lo irregular del ter eno como se aprecia en el planos. Las 
d imensiones antes mencionadas cumple n los requisitos mencionados en el 
reglamento de construcción del municipio de San Lu is Potosí, además de cumplir 
con especificaciones sobre resistencias y espesores mínimos de concreto en 
guarniciones y banquetas, así como sus respectivas compactacio nes en bases 
hidráulicas. 

En lo que respecta a las instalacio es h idráulicas en desarrollo habitacional 
c uenta con instalaciones de agua potable que abastecen muebles sanitarios y 
satisface n la demanda m ínima 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 serán 
conducidas por medio de tuberías de drenaje interno. Ambas instalaciones cumplen 
con lo d ispuesto en el artículo 114 y 115 del Reglamento de Construccioners del H. 
Ayuntamiento de la Capital. 

La electrificación del conjunto cuenta con abasto d e a lta, media y baja tensión 
para los distintos usos de suelo del proyecto; la red dará servicio a tod as las zonas 
que así lo requieran , así como alumbrado público . Esta red está bajo las 
especificaciones de CFE, así como las establecidas por la Secretaría de Salud, 
Secretarías de Comercio y Fomento Industria l de que proporcionará un servicio 
permanente, seguro y eficiente. La red telefónica cuenta con registros , ductos, y 
preparaciones especiales, previendo en el proyecto la ubic ac ión d e salid as en donde 
se localizarán los teléfonos , sujetándose a las especif icac iones y normas que fija 
Teléfonos de México. 
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LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS 

ARTICULO 30. - El ordenamiento telTitorial de los A sentamientos humanos y 
el desarrollo urbano de los centros efe población, tendra a mejorar el nivel y 
calidad de vida de la población urbana y rural, mediante: 2 

.. .IX La eficiente interacción entre los sistemas de convivencia y de los 
servicios en los centros de población. 
X La creación y mejoramiento de condiciones fa vorables para la relación 
adecuada entre zonas de trabajo, vivienda y recreación. 
XI. La estructuración interna de los cen tros de población y la dotación 
sufic iente y oportuna de infraestructura, equipamiento y servicios urbanos ... 

ARTICULO 5°._ Se considera de utilidad pública: 

... V. La edificación o mejoramiento de vivienda de interés social y popular. 
V/. La ejecución de obras de infraestructura, equipamiento y servicios 

urbanos .. . 

ARTICULO 7 0. - Corresponde a la Federación, a tra vés de la Secretaría de 
Desarrollo Social, las siguientes atribuciones: 

.. . VI. Promover la construcción de obras de infraestructura y equipamiento 
para el desarrollo regional y urbano, en coordinación con los gobiernos 
estatales y municipales y con la participación de los sectores social y 
privado .. . 

ARTICULO 33. - Para la ejecución de acciones de conservación y 
mejoramiento de los centros de población, la legislación estatal de desarrollo 
urbano establecerá las d isposiciones para: 

... I/. La proporción que debe existir entre las áreas verdes y las edificaciones 
destinadas a la habitación, los servicios urbanos y las actividades producti vas. 
I V. El ordenamiento, renovaclon o densificaclón de áreas urbanas 
deterioradas, aprovechando adecuadamente sus c omponentes sociales y 
materiales. 
V. La dotación de servicios, equiparniento o infraestructura urbana, en áreas 
carente de ellas .... 

CÓDIGO ESTATAL DE DESARROLLO URBANO Y ORDENAMIENTO ECOLÓGICO 

ARTICULO 51. - De las normas generales: 
... 11. USOS COMBINADOS DEL SUELO. Se orientará hacia el aprovechamiento 
com b inado o mixto del suelo en colonias y predios, para facilitar a la 
población el acceso a los servicios . 
II/. UBICACiÓN DEL EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS BASICOS. Las plazas 
cívicas, jardines y espacios semejantes se ubicarán de preferencia en sitios 
c entrales de cada uno de los distintos z onas. Los edificios de 
establecimientos dedicados a la educación se ubicarán de preferencia en las 
inmediaciones de las áreas verdes y no deberán tener acceso directo a 
carreteras o vialidades urbanas principales. Para las colonias o barrios y los 
nuevos fraccionamientos de los centros de población, se deberán contemplar 

2 olano OflCl3l de la FederacIÓn, Ley General de Asentamientos Humanos. 1993. 
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los servicios de comercio, educación, salud y otros que fuesen necesarios 
para la atención de las necesidades básicas de sus habitantes. 
ARTICULO 56 - De las normas. Se establecen para la vía pública las normas 
siguientes: 
l.. EL ANCHOO MINIMMO DE LAS VIAS PUBLICAS SERA: 

a) Primarias: 21 metros 
b) Secundarias o colectoras: 15 metros 
c) Locales: 12 metros 
d) De acceso local.' B.50 metros 
e) Andador: 4. 50 metros 

11. Los anchos mínimos de las banquetas para las vialidaddes primarias y 
secundarias serán de 1.BO metros y para las vías locales y de acceso local de 
1.20 metros. 

111. Las vialIdades colectoras se establecerán a cada 1, 000 metros de 
distancia como mínimo. 
IV. La separación máxima entre calles locales será de 120 metros. 
V. La distancia máxima de un andador entre la calle o el estacionamiento 
colectivo y el lote al cual se accede, será de 50 metros. 
VI. Todas las vialIdades cerradas deberán contar con un retorno para salir de 
ellas. 
IX Las señales de tránsito, lámparas, casetas y demás elementos integrantes 
del mobiliario urbano, serán instalados de manera que no obstaculicen la 
circulación o la visibilidad. 
X Las redes de instalaciones subterráneas de los servicios públicos de 
teléfonos, energía eléctrica, alumbrado, semáforos, teléfonos, gas natural y 
cualesquiera otros, deberán situarse en las banquetas y camellones. 
ARTICULO 74. - De las normas. Las construcciones deberán atenderse a las 
normas generales siguientes: 
11. Se sujetarán a las superficies edificables, áreas lIbres y números de pisos 
permitidos en la zona. 
IV. Dispondrán de lugares de estacionamiento de vehículos en la cantIdad que 
señalen tanto los planes de desarrollo urbano y ordenamiento ecológico como 
el Reglamento General. 
ARTICULO 77- De las características generales de las categorías de 
fraccionamientos. 
Todos los fraccionamientos, a excepción del resIdencial campestre, pOdrán 
ubicarse indistintamente en las áreas urbanas y urbanizables de un centro d e 
población. Los fraccionamientos deberán estar dotados de obras terminables 
de urbanización, a excepción del fraccionamiento de urbanización progresiva. 
Todos estos deberán de contar con establecimientos destinados a comercio 
de productos y servicios básicos para atender las necesIdades de la 
población resIdente. 
ARTICULO 79.- De las normas básicas. Se aplicarán a los fraccionamientos 
las normas básicas que se indican: 
1. Las dimensiones mínimas de los lotes serán: 

b) Fraccionamientos de habitación popular: 6 metros de frente y 90 
metros cuadrados de superficie. 

111. EL área de donación para equipamiento urbano en los fraccionamientos de 
habitación popular yen los de urbanización progresiva, se determinará sobre 
la base de 114 y 11 metros cuadrados por vivienda prevista, respectivamente. 
V. Las obras de urbanizacIón por ejecutarse en los fraccionamientos, según 
los términos que establezca las respectivas disposiciones reglamentarias, 
comprenderán a lo menos: 

a) Red de distribución de agua potable hasta la toma domiciliaria 



• 

• 

• 

• 

• 

• 

b) Red de drenaje p luvia l y sanitario o e l s istema que corresponda, en 
el fraccionamiento campestre 

c) Red de distribución de energ ía eléctrica 
d) Red de alumbrado públ ico 
e) Guarniciones y banquetas 
f) Pavimento en arroyo de calles y en su caso, en estacionamiento y 

andadores 
g) Obras de jardinería y reforestación 
h) S istema de nom enclatura de calles y andadores 
i) Señalamiento vial 

VI . Las obras de Equipamiento que el t itu lar d el fraccionamiento deberá llevar 
a cabo en las áreas de donación , conforme lo establezcan las 
correspondientes disposiciones reglamentarias y en proporción al número de 
viv iendas previstas, serán : 

a) Jardín de niños 
b) Escuela Primaria 
c ) Unidad Médica 
d ) Juegos Infantiles 
e) Jardín Vecinal , y 
f) Locales comerc iales 

ARTICULO 93.- De las norm as generales de d iseño e imagen urbana. En la 
elaboración de los proyectos de desarrollo urbano, se observarán las reglas 
s iguientes: 
l. Se propenderá a que los nuevos desarrollos urbanos y las construcciones 
en g eneral , se integren a la unidad formal y espacial de valor arquitectónico, 
urbanístico y paisaj ístico tradicional del barrio o centro de población , 
particu la rmente en el caso de los que 
se localicen próximos a monumentos arqueológicos, históricos, artísticos y 
culturales. 
111. Se deberán crear parques urbanos y á reas verdes suficientes para mejorar 

la imagen urbana y el ambiente. Del m ismo modo se atenderá a forestar los 
camellones y banquetas de las v ías públ icas . 

V II. En los desarrollos de viv ienda popular, será de 350 metros como máxima 
la distancia entre el lote o edificio y los terrenos en que se ubiquen los d iversos 
servic ios de equipamiento básico .. .. . 

PLAN DE CENTRO DE POBLACiÓN ESTRATÉGICO PARA LAS CIUDADES DE 
SAN LUIS POTosí y SOLEDAD DE GRACIANO SÁNCHEZ 

PLANO REGULADOR DE USO DE SUELO PARA LAS CIUDADES DE SAN LUIS Y 
SOLEDAD DE GRACIANO SÁNCHEZ 
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USO DE SUELO 28 

Fuente: Plan de Centro de Población Estratégico para las c iudades de San Luis y 
Soledad de Graciano Sánchez. 1993 

PLANO REGULADOR DE USO DE SUELO PARA LAS CIUDADES DE SAN LUIS Y 
SOLEDAD DE GRACIANO SÁNCHEZ 

DENSIDAD C , u, S, c , o . s, sup , LOTE CONSTRUCCIONES 

CLAVE ZONAS NETA MAX , IN T ENSIDAD OCU PACiÓN LIBRE ÁREA FRENTE ALTURA MÁXIMA 

Una-viv o MÁXIMA MÁX IM A MINIMA MINIMA MINIM O PERMITIDA 

cada M2 Veces el lote % % M2 metros niveles I metros 

HABITACIONAL 

I 2B DE DENS IDA D 140 I 1,7 I 65 I 35 I 140 I 8 I 3 I 9 

MEDIA AL TA 

Fuente: Plan de Centro de Población Estratégico para las c iudades de San Lu is y 
Soledad de Graciano Sánchez. 1993 

El Plan Estratégico nos menciona que para el tipo de suelo 28 los Usos 
permitidos son los siguientes: 

PLANO REGULADOR DE USO DE SUELO PARA LAS CIUDADES DE SAN LUIS Y 
SOLEDAD DE GRACIANO SÁNCHEZ 

Vivienda u n ifamiliar 1 vivienda o casa habitación 
Vivienda b ifamiliar 2 viviendas o casas habitación 
Vivienda plurifamiliar 2 a 50 viviendas en un conjunto 

horizontal o vertical 
Más de 50 en conjunto horizontal o 
vertical 

Administración Pública Oficinas de gobierno, consulados y 
representaciones 

I 
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Tiendas y productos Abarrotes, comestibles, comida 
básicos elaborada, vinaterías. 
Educac ión elemental y Jardín de niños, escuela primaria, 
p rima ria guardería, 

estancia infantil. 
Educación m edia Escuelas secundarias generales y 

tecnológicas 
y academias de oficio . 

Instalaciones Religiosas Templos y lugares de culto, conventos y 
edificaciones 
para la enseñanza religiosa. 

Plazas y e xp lanadas Plazas y explanadas 
Jard ines y pa rques Jardines y parques 
Infraestruc tura Plantas, estaciones, subestaciones, 

torres, antenas , 
mástiles, chimenéas, bombas, 
cárcamos, potabilizadoras, 
lagunas de control y regulación . 

Fuente: Plan de Centro de Población Estratégico para las ciudades de San Luis y 
Soledad de Graciano Sánchez. 1993 

REGLAMENTO DE CONSTRUCCiÓN MUNICIPAL 
CAPITULO IX 
Normas para el D iseño 
Articulo 43. - Generalidade s . Las características de los predios y edificaciones 
como son dimensiones, porcentajes de ocupación, alturas, etc, están basados en el 
Plan del Centro de Población Estratégico San Luis Potosí Soledad de Graciano 
Sánchez. El Ayuntamiento aprovechará para infraestructura, equipamiento y 
servicios, c omo máximo, el 40% de las áreas que recIba por donacIón, conforme a lo 
dispuesto en este Titulo, así mismo, se destinará a áreas verdes,' la superficie 
restante, o sea el 60% de dicha área,' el fraccionador tendrá la obligación de entregar 
el terreno limpio y nivelado. El área ocupada por la caseta de vigilancia, será 
consIderada dentro de la superficie destinada al equipamiento como parte del área 
que el fraccionador está obligado a donar al ayuntamiento. 
Articulo 44. - C a lles y anda dores. 

a) A rterias de aran Volumen 
Vialidaes primarias . - A venidas: 

l. 

11. 
111. 
IV. 
V. 

Contar como mínimo con tres carriles de circulación cuand o son de un sólo 
sentido o al menos dos carriles por dirección cuando son de doble sentido,' 
Tener continUIdad longitudinal con actuales o futuras vialidades,' 
Contar con camellón en caso de doble sentIdo,' 
Conexión con otras vías primarias ó accesos carreteros,' 
Alojar rutas de transporte público. 

VialIdades secundarias. - Calles colectoras: Son aquellas destinadas a 
conducir el tráfico de las calles locales hacia otras zonas del fraccionamiento 
o de la ciudad o hacia las arterias de gran volumen. Este tipo de calles nunca 
podrán ser cerradas y pueden servir para dar acceso a los lotes,' así mismo, 
deben cumplir con al menos dos de los siguientes requisitos: 
1. - Tener continuidad con actuales o futuras vialidades,' 
11. - Que tenga conexIón con vías primarias o secundarias,' y 
111. -Que alojen transporte público. 
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b) Calles locales 
Son aquellas destinadas princ ipalmente a dar acceso a los lotes, además de 
alimentar a las vialidades secundarias y primarias, y 
c) Andadores 
Las calles colectoras de los fraccionamientos habitacionales urbanos 
deberán tener una longitud m ínima en relación al tota l de calles , de acuerdo 
con e l siguientes porcentaje : 
De t ipo popular, el 7% 

Articulo 46.- Fraccionamientos habitacionales de densidad media baja y 
media alta 2 8 y 28. Estos fraccionamientos deberán tener las siguientes 
características: 
a) Lotificación: Los lotes no pOdrán tener un frente menor a 144 metros 

cuadrados y frente interior a 8 metros para los clasificados como 28 en el Plan 
del Centro de Población Estratégico de San Luis Potosí-Soledad de Graciano 
Sánchez. No podrá haber un porcentaje mayor del 10% del número total de 
lotes, que tengan un frente de 15 metros o mayor a éste, o una superficie de 300 
metros cuadrados o mayor a ésta para uso habitacional. 

Se permitirá la construcción como máximo en el 80% de la superficie del 
lote para obras de un n ivel y de 60% para obras de dos niveles o más en 
las dos clasificaciones y el resto se aprovechará en espacios abiertos. 

b) Usos y destinos del suelo.- El aprovechamiento general será de vivienda 
unifamil iar y se permitirá solamente la construcción de ofic inas y consultorios 
integrados a la vivienda, siempre y cuando no excedan a 30 metros cuadrados 
c ub iertos. 

En este tipo de fracc ionamientos se permitirá la construcción de 
viviendas multifamiliares o edificios habitacionales en un máximo del 
30% de la superfic ie vendible; 

c) Area de donación.- El fraccionador deberá dar al Municipio 
escriturando, el 15% de la superficie neta del 

fracc ionamiento , debidamente urbanizada, esta área se ubicará de 
c onformidad con la Dirección , para poder cumpli r estrictamente con el 
objetivo para el que se destinará esta zona; 

d) Vialidad .- Las calles colectoras deberán tener un ancho de 16 metros como 
mínimos, medidos de alineamiento a alineamiento; las banquetas serán de 2 
metros de ancho como mínimo, de los cuales un 25% se empleará como zona 
jardinada. 

Las calles locales deberán tener un ancho de 15 metros como mínimo, 
m edidos de alineamiento a alineamiento; las banquetas serán de 1.50 
metros de ancho como mínimo. 
La Dirección determinará la conveniencia de construir camellones, los 
c uales en ningún caso, pOdrán tener menos de 3 metros de ancho, para 
lo cual se podrá reducir el ancho de las banquetas. 

e) Infraestructura y equipamiento urbano.-
1. - Fuente de abastecimiento de agua potable o interconexión a la red 
municipal, red de distribución y tomas domicil iarias; 
2 . - Sistema de alcantarillado incluyendo sus d escargas domiciliarias , la 
Dirección estudiará la factibilidad de construir un sistema de drenaje 
combinado y de resultar positivo, se indicará en las condiciones en que se 
oto rga el permiso; 
3 . - Red de distribución de energía eléct rica para uso domestico; 
4 . -Alumbrado público de vapor sodio u otro de calidad similar o superior, 
p revia autorización del departamento de Alum brado Público del H. 
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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 Dirección ; 
6 . - Pavimento de calles de concreto u otro material de calidad similar 

aprobado por la Dirección ; 
7 . - Arbolado y jardinería en áreas de calles, glorietas y demás lugares 

destinados a ese fin; 
8 . - Placas de nomenclatura de calles; 
9 . - Dispositivos para el control de tránsito (señalamientos y semáfOros) previo 
diseño aprobado por el Departamento de Ingeniería de Transito. 
10. - La infraestructura y equipamiento necesario para alojar al transporte 
público como son cobertizos, bahías, paraderos, señalamientos, entre otros, 
y 
11 . - Caseta de vigilancia en caso de que la Dirección lo solicite . 
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JI\ NEXO 12 
I'AnA EL LLENAIlO U'IILlCE I\tAQUINA DE EscnlDm o LEI HA I)E MOLDE 

INtrCNAVIT 

SOLICITUD DE CREDITO 
CONYUGAL 

FF:C IIA : I>JA : 1_.1-.1 I\t F,S:LU AÑO : LU 

LOCA 1.1 DA J) _______ _ _ ______ _ 

F:NTII>An FF:OERAT IVA ________ __ _ 

DAT OS G ENERAI.ES oro: II>ENTIFICACION J)ro:L CONVUG ro: SOLI CITA NT E 

NO Mlln r. D EL T Il A nA.lAnOR 
Ar l~U . \I)O PArr.I\ NO 

n fTC LU_LLLLLLLLI~IJ No . AFII.lA C IO N IMSS LU--LU-.J LW 

DOMI Cl 1.l0 LLLUJJ .. L UJ ... L LLI_'--'_I.L U _LLLU .. 1J.JJ.1 IJJ I.J_L L.U .I_LIJJ I_LLJ 
( 'AII n v N l lw ' ~ n 

LLLI .LUJ..I._L UJ-' .. IJ_.U .J.J.L LLLlJ U U .. U LUJ.J~ LUJ 
(" OI I1NIA n lll lllO r Oq AI . l nlnpoNl1 

I. .LU ____ LU 
1.01 ·Al.l n AI1 .. 411""1( Ir! o " h EI tt(l,4¡ ("l( lN ",." r 1. n " Mil lOA!) r rl) l' ~ Al IVA 

DATOS oro: LA EMrnESA EN (JUro: LAHORA 

• NO I\1I1Il F. Il E I. A ".1\1I ' nF.SA () rATRON U _.L U .I L U . IJLLLL U .I .U.J I L I 1 LI .1.. 1 1.'-1. U .U 

nfTC U J.-' I 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 Nn . UF, F. XI'r. DI~:NT F, IN FON AVIT UJ_LLJJ u_u 
no 1IC11.l0 LLLLU_I~~U_I_ I_LU_I~LLLl . LI.JJJJ.J_LLU . U~l_LU 

CAU .P. V N I ", II' ~ O 

I.LLJJ~U~LI .. L IJ . '--' .LL.LLLlJ-'-.U LLLLLI LJ 1 .. LLl l U . U 1 LLU 
r OI.ON IA COI)lGO r () ~lA L Tl'1 Fr ONO P.)( r 

_ ________ W JJ ____ UJ 
'--_ _ _ ---'L""Ol"-'-'· """-Ll=OA""-D _ ____ __ ---=>~t VJil.lJ rIQ Q !lEl.eU~,,-,-ri ""eL""V.,....F __ --->'ZJE"--_ _ .... etl.!.J.IIQ~L.Ió.Io'.Ii,na.u=-__ -J 

• DATOS Dro: )J) ENTIFICACION DEL TITULAn 

• 

• 

NOM BRE n F, L TH An A.lAD ü R WJ_UJ_LW_LLLI 1 1 1 I U~LL LLLL W.J.JJ_LLLU 

FF. C Il A D I'. ItEC F.r C ION : 

ni" 

I "tn s ION: F.NF.n o 1l F. 191)7 

Arr Ll lllo rATP ~NO Arp.I.UnO MAI" ~ NO NOMnll.n (~ ) 

No . AFII .IA C IO N IMSS LLJ-LLJ.J. .I.J.J.J 

l.OS nATOS C O NTf.N II H)S F.N LA rRF'sF.NTF. SO Ll C J'I \J I) 
sr. IlF.<:I .AnA N II A.lO r lt O'!F.STA nF.IlF:C IR "tnoAn 

!'1It I\t A Dli.l . '1 itA JlA.lA 1l0!t SOLICITA NT F. 

rARA liS O DTL\JSI V() nF.I. INFONAVIT 

NO l\tnRF. y FIRM A n EL R F. C F.rTOR 

79 

. , 



• 
ff 
'I\IFONI\VIT 

UTILICE L ETnA DE MOLDE PAnA EL LLENADO 

INFORMACION BASICA PARA LA SOLICITUD DE 
INSCRIPCION AL PROCESO DE SELECCION PARA 

EL OTORGAMIENTO DE CREDITO 

"TODOS LOS TRAMITES SON GRI\TUITOS" 

DATOS GENERALES DE IDENTIFICACION DEL TRABAJADOR 

.OM8RE DE L TRABAJADOR I I I 1 I lJ I I I I-LU~-LU_LLL~U_ I I I I I-LLI I 1 1 I I 1 1 1 
"rElUDO r"'En',o ArELLIDO M"lF.nNO NOMOA! '51 

R F C IJ~ 1 1 1 1 I 1 I 1 1 I 1 NUM. DE i\r- ILlI\CION IMSS LI~.J-' 1 1 1 1 U CENTRAL OnREM W 
DOMICILIO 1 I 1 I 1 1 1 I 1 1 1 1 1 I U~LJ 1 I 1 1 1-LL1J_1_LI_1 1 1 IJJ~-'J 1 1 1 1 lJJ 

CIILl! y NUM!no 

1 11 LU WIIIIIIII 
COLONIA CODIOO r'0511\L 

ENII DII D TEOERIITIVA 

" INEI\ DE CREDITO U 

MUNICl r lO o UEL EOII CIO N EN El. o F 

, . AOOUISICIO N OE VIVIEND A flNIINCIAOA r o n El/NrDNAVl r (SU"A!lrA S) . 
, . AOOUISICION DE VIVIEND A. 
3 · CONS mUCCION EN rFnn ENO rn o " ,o 
4 · nE"lInA C/(lN. AAlrllACION o Alr JO nA S A III VIVIEND A "nO" '(OAO DEl TnMIA JADOR . 
! . ~GO DE ~ .~IVOS AOOUlntOos " o n lOS CONCE" ros ANIEnto nES 

DEPENDIENTES ECONOMICOS 

TELHONO 

LOClIlI[)I\O 

NOMO RE LLLLU_U 1 1 1 I-'J~_Ll-'~_LLLllLLU.~LLI~J 1 1 1 I IJ 11 1 11 I 1 I 
"rELlIDO rlll En'l O IIrUlIDO Mili EnNO NDM"n E '~I 

PI\R EN1ESCO I 1 1 I 1 1 1 1 I LLLLlLI 1 1 I 1 I 1 1 I U EDI\D LU flt:lOS 

eoMBRE LLLLlJ_LJJ-'_ l_LLLLI_L_LLLL.I._L L_L IJ LJ L1LLLt.W _.lJ 1 I 1 L 1 1 1 I I 
Ar ELUDO rlllEnNO "rELUDO MI\IEFlNO NOM"FlE I~I ' 

rl\RENtéSCO LLLLLLLI_LLLLLl.j~_LLUJ.J-LLI F.rl1\D 1 IJ Mlos 

NOMBRE IJJ_LJJ_.lJJ .1.1 1.1 1 l. 1.J.1JJJ_J. LI J 1 1 1_1 '- I l. LI .LL U_UJ_Ll~ 1 1 1 1 I 
" rELLIDO rll l EFlNO IIrUlIno MI\I EFlI/O NOM"ne I!I 

rflRE N TE!;(.O LI-'_I_I_LI ._LLIJ..I I I. '-IL'- .I_-'- 1.1..1 1-'.1 
,. 

~O ¡rnrlrf/ll considerAr COIITO dR{Jnndienl n s económicos Jell/ RbnjAdor línlcomBllle !r,t} r.0I1y//ge o cO/1clI/¡lno(A) . los p edres qUfJ v/vell 
en el /llIs m o domicilio dl9llrab njAdor. as l como lo!; It ijos menores dA f B 1'111 0 5 o /tesle 25 ellos q//e compllleben ser fn/ udll'tntes en e/ 
mOlllelllo De presenlación de esla so/icilud. asl COIIIO al mOlllenlo de ejercer el crédilo . . .' .-

J¡¡J.ing//no dH los dependienles económico s podl{¡ a slar sujelo a una rela ción de Irabnjo el presRll lar la solldllld. ni 81 momento de 
",ercer el crédi lo . . 

EMPLEO I\CTUAL DEL TRI\BAJADOR 
~'---------------------------------~------------------------------------------4 

RF C U 1 I I 1 I 1 1 1 1 1 1 1 NUM. DE EXrEDIEtlTE INFONJ\VIT LLLLL 1 I 1 1 1 1 

DOMICILIa 1 1 I 1 1 I 1 I 1 1 1 1 1 I 1 1 I 1 I_~W~U-'~J~ I I 1 1 I 1 I 1 1 I I 1 1 1 1 I 
CfIllE y NI/MERO 

• LU I 1 1 I 1 1 U~J-.LLI I 1 I~ I 1 1 LLJ 
COLONtl\ 

1 1 1 1 1_-1 
CODIC10 r'OSIIIL 

I 1 1 I I 
í!~, . 

L111_ULUJ~ 1II Ir 



lr\lrol\."VIT 
Ihr ouc .~ ! & \O :,il 

Of tO ' r .... J.cO.,. 

GEnENCIA DE 
CREDITO 

CARTA DE CERTIFICACION 
DE INGRE;SOS 

FOLIO 99/ 092 ~ 18 

CLAVE ,;{ /( ('6 CJ9 

[

ME PEnMITO II11CEn CONSTAn. DE IICUEnno CON LO DISPUESTO pon EL IInTlCllLO 3~ DE LA LEY OFL INSTITUTO DEL FONDO NACIONAL 
DE LA VIVIENDA PARA LOS TRABAJADORES LOS SIGUIENTES DflTOS nErEnENTES AL ml'lBAJADon ClJYA FOTOORAFIA y FIRMII 
I'IPllnECEN Pllnll HECTOS DE IDENTlFICIICION. ( -

[~' ISTnlB(}CION. n¡=cr- r C/ON y Tn.-1MITE OF. FS1F. DOC/lMENTO ANTF. El AlIFA DE CnEnITCJ DE ESTE INSTITUTO ES .MISOL!JTAMENTE ClRllTUITA . 

• 

• 

• 

• 

• 

DATOS DEL TRABAJADOR 

NOMnn¡: n .F.O. 

$ . $ ---- ---- - ---_\ _ \ -
r O TOO n¡\rl¡\ C lJ .n r . NUMFno DE SEOUnlllAD SOCIAL (NBR ) 

SI NO 
DEL ruF.S 10 OUE nF. SEMrFNA PLANTA ( ) ( ) 

T n ,\ F.\¡\ J ¡\ Do n SINDICAlIZADO ( ) ( ) 

DE PARTAMENT O CENTRAL OBnERA 

FE CHA OE INGnESO I I I 
$------------------------- --------------

Ar O nTi\ CION pi\TnONAI AL INFON/lVITi\ NOMEln¡: DEI rnABAJADon (i\CUMUl.ADi\) 

DATOS DEL PATRON 

NQMnn f __________________ _________ -+\ ___ n .F.C. -'-________ _ 

/-

, I 

'\ 

DOMICILIO NII MERO OE n EClISTRO PATRONAL (NRP) 

} 
..",,- --- ---------~. ----------

COLONIA CIUDAD C.P. 

----- --------------------- --------------~,-----
MljNIClr lO ESTAnO 

FIRMA DEL TRA8A,)Aoon 

LUGAn y FE CIIA 

) T J.:LEFONO 

ATENTA MEN TE 

FlnMA POFl El rATRON 

NOMnRE. CAFlGO y SElLo 

ESTA r;E nrIFICACION NO ES VALIDAD SI CONTIENE BORnADunAS. TA CIIMJunloS O ENMENDIoDunAS. ASI COMO SI LA FOTOGnllFIA NO VIENE DEBIDAMENTE 
Pn07E~(DII CON EL SELLO DE LII EMPRESII . \ \ 

PARA SER LLENADO EXCLUSIVAMENTE POR EL INFONAVIT 

OOSErIVI'I CIONES ' _____________________________ J)~ _______ _ 

------------------------------------------------- ------------- ---------

~ __ ~::==:~::::::::::::::::===================-========================================-'=\~<======~L 
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DERECHOHABIENTE: 

NOMBRE 
DOMICILIO 
TELÉFONO 
LOCALIDAD 
OCUPACiÓN 
LUGAR DE NACIMIENTO 
ESTADO CIVIL 
R,F,C. 
COPIA DE IDENTIFICACiÓN 

NOMBRE 

REPRESENTANTE LEGAL 
DOMICILIO 

VENDEDOR: 

• TE LÉFONO 
LOCALIDAD 
OCUPACiÓN 

• 

LUGAR DE NACIMIENTO 
ESTADO CIVI L 
R.F.C. 
COPIA DE IDENTIFICACiÓN 

~,'::- ," " , ' 
'," "-',~.: 
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INFONAVIT 

INSTITUTO DEL FONDO NACIONAL DE LA 
VIVIENDA PARA LOS TRABAJADORES 

DELEGACION V 
AV:VENUSTIANO CARRANZA N". 720, C.P. 782S0 

SAN LUIS POTOSI, S.L.P. 

DICTAMEN JURIDICO 
1099 

FECHA ___ _ 
(LLENAOO POR EL OFERENTE) 

LUffiADECREDITO ___ _ 
Nombre~l~oojaoor _________________________ _ 

Régimen Matrimonial Acreditado: Separación ~ Bienes ( ) Sociedad Conyugal ( 
RFC _________ Conyugal SI ( ) NO ( ) 
Oferente: ______________ _ 
Régimen Matrimonial Ven~r: Separación de Bienes ( Sociedad Conyugal ( ) 
TEL.- Acreditaoo: TEL.- Vendedor ______ _ 
APODERADO: ________________ __ 

UBICACION DEL INMUEBLE: 
Calle y No. Ext. e Int. _________________ Manzana __ Lote __ _ 
Colonia __________________ Código Postal 
Localidad --------

(LLENAOO POR INFONAVIT) 

SI 
ESCRITURAS, ANfECEDENTES DE PROPIEDAD _________ ( ) 
LIBERT AD DE GRAVAMEN ( ) 
CONTRATO DE OBRA A PRECIO AlZADO Línea ID ( ) 
FIANZA DE CUMPLIMIENTO Línea ID ( ) 
IMPUESTO PREDIAL ( ) 
AUNEACION y No. OFICIAL ( ) 
REGIMEN DE CONOOMIN10 ( ) 
CART A CON SALDO DEL BANCO Linea V ( ) 
ACTA DE MUNlCIPALIZACION ( ) 
ACT A CONSTITtITIV A y PODER DEL REPRESENT ANfE ( ) 
ACT A MATRIMONIAL VENDEDOR ( ) 
IDENTIFICACION VENDEDOR ( ) 

DICTAMEN APROBADO SI ( ) NO ( ) ler. Dictamen ( ) 

OBSER V ACIONES: 

NO 
( ) 
( ) 
( ) 
( ) 
( ) 
( ) 
( ) 
( ) 
( ) 
( ) 
( ) 
( ) 

NOTARIA NO. Uc. _____________________ _ 

ANALISTA JURIDICOS 
DICTAMINO 

JEFE DEL AREA DE SERVo JURIDICOS 
Vo. Bo . 
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DICTAMEN FINAL DE OPERACIONES DE MERCADO A BIERTO 
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1.- DATOS DEL ACREDITADO: 

Nombre: 

Fecha del Dictamen Final LO 
ANO 

---------------------------------

MES DIA 

RFC : ----------------------------
IMSS : __________________________ __ 

2.- DATOS DEL INMUEBLE: 

Calle y No. Ex!. e In!. : 

Colonia : ________________________________ Local idad: 

M un icipio: ________________________________ Estado: 

Vivienda Nueva Vivienda Usada ( ) Vivienda Reaslgnada 

3.- VERIFICACION DE NORMATIVIDAD GENERAL 

Dictamen aprobado por el jefe del área 

respectiva 

4.- VERIFICACION DE NORMATIVIDAD ESPECIFICA 

Avalúo Comercial que certifica 

a) Edad máxima de la construcción hasta por 15 años 

b) Expectat iva de vida útil de la vivienda por un minimo de 30 años 

CREDITO 

~ INOI 

Cédula de verificación del estado actual de la vivienda usada firmada por el 
derechohabiente. 

Cédula de evaluación Técn ica de viv ienda nueva con calificación aprobatoria. 

5.- DICTAMEN FINAL 

APRO BADO 

Va. Bo. Va . Bo. Va . Bo . 

TECNICO JURIDICO 

@] INol ~§ 

IB~ 

El[§) 
[E) ~ 

[E)~ 

CREDITO TECNICO JURIDICO 
REPRESENTANTE DE LA DIRECCION GENERAL 

DELEGACiÓN V., S.l.P. 



• 

• 

• 

• 

• 

• 

I N F C N I\VIT 

INSTITUTO DEL FDNDO N I\ C IO NI\ L DE L/\ 

VIVIEND J\ PI\R 1\ LO S TRI\B I\.JI\DCAES 
AV. VEN UST IANO CA RR ANZA NUM. 7 '0 C . F'. 7 0''''0 

CONMUTADOR "80~33 

FAX 1410 7 4 

SAN L..U.S POTOSI , G . L . P . 

111 
LOCALIDAD : ~!...!..!...:~~~...!....'='''='-'-___ _ 

CONTRATO DE OB RA A PRECIO ALZADO Y TfEMPO DETE RTMINADO Q 
POR A PARTE 

LEBRAN. 
__________________________ A 

Q lE EN LO SUCES IVO SE LE DE OMI ARA EL PROPfET ARIO. y POR LA OTRA 

---_________________ REPRE ENTADA POR. __________ _ 

LO ES IVO E LE DENOMI NARA EL CONTRATISTA. DE ACUERDO CO 
D CLARAC IONE y CLAUS LAS 

DECLARAClONE 

1 - Dec lara EL PROP IETARI O que de ea contratar la _______________________________ de una 
casa h;]b ll ~lI ó n . en el terreno de su propiedad ubcado (a) en la ca lle ______________________ 010 111 <1 

____________ Localidad AN LUIS POTOSI . inscnto en el Reg l tro Públ ico de la 
Propiedad ~ de l ComercIO. de la Loca lidad de SLP. mediant e Actil o ____ .Tomo ______ _ 
de fec ha . conforme al pro~ ec t o de construcclO n que IIl c l u~ e plano. 
pre upuesto. especifi cacIOnes. prog rama de obra y calenda rio de pagos que se anexan al presen te contrato . 
for mando pa ne II1t egrantre del mismo. \ c, ue por lo tanto firman las pan es en seña l de confornldad 

11 - Decla ra EL PROPI ET ARl O que el pago de la contrapre tac lón que aqui se pacta. lo efectuara con 
fo ndos que le proporcIOnara el INFONA V1T. mediante la ce Icbrac ión de un contrato mutuo con Illleres ~ 
garallll a hipoteca ri os. por haber Sido be nefi ciado con credll o otorgado por dicho Instituto 

11 1 - De lara EL CONTRA TI TA que su acti vidad habitual e el ramo de la construcción y que cuenta con 
los elemento necesa rios para ell o . además. que conoce y ha estudiado el proyecto. la especificaclOne ~ los 
dernas docu ment os mencionados en la declaraCión pnmera. los cuale los encuentra tecl1l ca mente correcto 

1\ ' - Dec:lI ra EL CO TRA TI ST A que esta al orriente en el pago de impuesto obre la Renta. a í como en 
el d su apon ación que establece la Le\ del l FONA V1T a través del AR. malll fes tendo que su numero de 
Registro como Contrati sta ante Infonant e _____ o y u Cedula profecional e la numero _______ __ 
como Reg istro Federal de Causante ~ su numero de Registro de l I.M . . 

anexando copi a de di chos documento al presente contril to y la firma de l perit o 
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I N F ONI\VIT 

INSTITUTO DEL FONDO N I\CI ONI\L DE LI\ 

VIVIENDI\ PI\RI\ LO S T RI\BI\.JI\D CRES 
AV. V E N USTIANO CARRA N ZA NUM. 'Y ~" C . P 'lfJ:;.or.(, 

CONM UTA.DOR 'l80' 3 3 

FAX 1410 74 

BAN LUIB POTOSI. S . L . P 

')- ')') 

rcsponsable de obra. manifiesta que por su cedula profecional es el o. __ _ ! cucn!;l 
COIl el rcgistro dc obras prblicas No. a nombre de ING 

---- --=------ - - - ---

Que cs una oClcdad Legalmente con titUlda . mediantc acta publica 
_ _______ otorgada ante la fe del Lic. _ 

Publico o. de la Ciudad de 
C:llIsa l1l e ane:xando constancia de la misma. - - -----

0 . ___ -. dc fccha _ _ _ 
___ NOI arlo 

y con Rcgl tro Fcdcral d 

EXPUE TO EN LO ANTE RJOR. LA PARTES CONVlE EN LA SIGU IENTE 

CLA SULAS: 

OBJETO DEL CONTRATO: 

PRJMERA.- EL CONTRATISTA se obl iga a lI e\'ar a cabo la _--'-_ ________ _ 
_ de la ca a-hab itac ión a que se refiere la decalra ión primera de e tc contrato. de acuerdo con el proyecto 
de ollstr clon . pre upuesto . espec ifi caCIOnes. programa de obra ! ca lendari o de pago adcmas 
document o que e ane:xan al pre ente ontrato. debi damente firmados por ambas pane 

COI\' TRAPRE TA ION : 

EGUNDA.- EL PROPIETARlO paga ra a EL CONTRA.TI TA. como precio al¿ado por los trabaJOS que 
se COI1\ lellell n el pre ente II1stnllllento. la anlidad de $ P OS 
- I (I() ,\1N l. eqlll\"ll lellte a SMMDF a rezan de $ el MMDF a re/on de multiplica rlo 
por l () ~ dl as 

De acuerdo a la reglas para el Otorgamien to de rcdito a los Trabajadores Derechohablcnte de l 
INFO IA. VIT ell \'igor al momento de pre entar u olicotud . EL INFO A V1T aS ignará a 
DERECHOHABIE TE un Monto Total de redito que asciende a . $ ____________ _ 

_________ PE O f lOO MN.) eq ul\'alente a VSMMDF 

Del MOllt o Total de Credito Asignado a EL PROPIET ARlO le erá descamado un __ 'Yo por concepto de 
gastos financlcros \. de operación del credito: se rán con cargo él dicho credi to aquella erogaclone que e 
efcclllen conforme él la reglamentaclOn loca l . como inpuestos . derecho . etc . . 

2 

L-_________________________________________ __ _ 
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I NFCNI\VIT 

INSTITUTO DEL FONDO NI\CICNI\L DE L/\ 

VIVIEND 1\. PI\.R 1\ LOS TRI\.B I\.JI\DCRES 
AV. VENU9TI ANO CA RRANZ A NUM. 7'~" C . F'. "f'J~tH' 

CO NMUTADOR 1801 3 3 

F AX'41 074 

SAN LUIS POTO B I , G . L . P . 

9- 99 

El Impone Neto de Credit o a ejercer. una yez efectuados los descuenl OS eñalados en el pa rrafo anl erlor de 
la presente cláusula. arroja entónces de $ ________________________ _ 

____________ PESOS / 100 MN ) . equi\ alente a V Ml'vrD F 

En el ca o de que hubie e una Dife rencia entre el impon e TOlal del Presupuesto y el Impone eto de 
Credllo ~ la misma fuese en fayo r de EL CONTRA TIST A. esta se documenlará medlanle compromi so de 
pago. el que se anexará a la firma del presenle Contrato . 

SI dicha difúe!lcla resultase en fayo r de EL PROPIET ARlO. enl onces se con Idera r;l co mo ahorro 
presupuesta !. redu iéndo e en el yalor resultante del Monto TOlal de Crédi lO A Ignado a l multi pli cado 
derechohablenl e. 

TE RCERA.- En la cantidad mencionada en el primer parraIo de la c1áu ula anl erior e Inc lu~ e el pre la 
101a1 de la obra que se le ha encomendado a EL CONTRA TI T A. por lo que queda comprendi do de una 
manera enu nclélli "a y no IImitali" a lo igu iente: proyeclO de obra. gastos y honorari o de IramIt ac lón de las 
lI cenCia ~ permiso que correspondan. maleri ales necesa rios. mano de obra. Indemlll /.ac lone a los 
traba¡adore . ean e tas de cualquier clase. gastos relati vo al Irab(lJo ~ honoranos de EL CO TRA TI T A. 
remunerac lone a los emple(ldos asa lan (ldos o profes ionistas que EL CO TRA T I T A ocupe para el 
cum plImi ento del contrato: por lo tan to . EL PROPIETARI O e tá obligado a pag.H a EL CONTRA TIST A 
unl amenl e la uma mencionada sin que por I11ngún concepto lenga ella que ser aumenlada o dlslllllllllda 

OBLIGACIONES: 

C ART A.- EL CONTRA TI TA se ob liga a iniciar lo Irabajo a más tardar X di a nalura les del 
ca lendari o. posteriores a l(l recepclon del impone correspondienle a la pnmera ml11l straclón. ~ que se 
compro mete a obsef\ 'ar la etapas parCia les de constrcción de acuerdo al Siguiente programa ' 

la Etapa dl(l 
2a Etapa dias 
:la Et(lpa dias 
~ a Etap(l di as 

Total dias 

, a t rIl ll nar más t(l rdar la obra en ___ dlas naturale ca lendan o al reci bir EL CONTRAT ISTA el 

Impone cor resJlondiente a la cuarta ministración. desarollando los trabajos de acuerdo al programa de 
obra que s anexa 

La demora en la co ntruccion de la obra. seq(l n de cualqUier clase. no modifi ca rán el pl(l za constratado. él 

menos que ea n cOll\'enida por escnto por EL PROPI ETARI O Y EL CONTRA TlST Acon \' isto bueno del 
lNFO A VI T ~ no se(l n imputables (l nl11gu n(l de l(ls dos pan e . 
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INFCNI\VIT 

INSTITUTO DEL FONDO NI\CICNI\L DE L/\ 

VIVIENDI\ PI\AI\ LOS TAI\BI\..JI\DCRES 
AV. VENUSTIANO CARRANZA NUM. 1'20 C . P . '1f):l'e;O 

CONMUTADOR ..,801 3 

FAX'410 74 

SAN LUIS POTOSI , S. L . P . 

l)_ l)l)c 

QU INTA.- e conviene expresamente en que EL CONTRATI TA pagara a EL PROPI TARJO la cantIdad 
de I () V MMDDF diez veces salano minimo vigente en el di trito federal. como pena cO l1\'enclonal por 
c:Jda dIa n,J!ural que transcurra después de aquel en el que EL CONTRA TI T A debIdo entregar la obra 
terrl11nada sIn que lo haya hecho, 

En caso de IncumplImI ento. tanto en la di\'ersas etapas del plazo como en la especificaciones CO I1\ ell1 das. 
EL PROP IET ARJO. prdrá optar entre resi ndir el contrato o exigi r Juridi amente u cumpllll1l ento. pero l! n 
ambos casos tend rá derecho a la pena cO l1\ 'encional a que se refi ere en el parafo antenor 

Par;1 efectos de re isión . por la causas mencionadeas en la clausula décimo terce ra de e te contrato. e 
cItara por esc nto a EL CO TRA TI T A En caso de no presentarse dentro de los 5 dia habIlcs Igulclltes a 
la nOtlfiCaclOn. procederá el INFO A VlT a finiqutar el contrato de manera unilateral sIn que L 
CO TRA TIST A tenga derecho a reclamaclOn alguna, 

EXTA.- Cualquier infraccion a la norma vIgentes en materia de con lrtl CC lon. erá de la exc II 1\,;1 se ra 
re pon ab ilidad de EL CO RA TI T A Quien quedará ob ligado a cubrir las multas correspondIente :- a 
re aClr EL PROP IET ARlO de cualquier pago que tuviere que hacer por esto conceptos 

EPTtr\J A.- EL CONTRATISTA como EMPRESARIO y PATRON DEL PERSONAL que utIlI ce para 
las ob ra materi ales de esta contrat o. es el único responsabl e de las ob ligacione def1\ 'ada de las 
dI pl SI lone legale :- demá ordenamI ento en materi a de trabaJo : de segu ndad socIal. en e peCla l la . que 
se refieren al a lta al IM SS. a la aportac ion que se hará al I FO A VIT del 5% ( cInco por cIelito) del 
sa lano 1l11ll lmO de dicho par anal. a tnl\Te/. del AR. establecia lldo e ell el acto. en fa \ or del INFO AVIT. 
la fa ultad de \'1gilan la re pecto de la obsen 'ancia de dI cha ob lIgaciones. a i como de la e tlpulaclolles 
contractuales a favor de los trabaJadore que emplee en el desa rroll o de la obra 

OCTA VA.- EL CONTRA TI TA acepta u re ponsabilidad cl\'il a) cuando dé lu!!ar. con derecho u 
omlclon 's. a con11lcto laboralc qu InCIdan en la rea li zaClon permanente de lo trabajO :- de lara que 
Cllenl e con lo elemento propios: sificlentes para cu mplIr con su obligaclOn s en los tcnl1lnos del art l ulo 
I ~ de 1;1 Lc: Fede ral del TrabaJo: expresamel1l e libera a EL PROPIETARJO de cualqll1 er responsabIlIdad 
;I1 respcclo. b) Da rlos: pe ~,ui cIOS él lerceros que pudIeren ocaClOnarse con motl\'o de la rea il ü lclon de la 
obr;1 

:\'OVENA.- En \'1rtud del contenIdo de la declaracion egu nda del presente instrumento. la partes 
CO I1\ lenell cn dUJe tar la rea li Lac lOn de la obra a la su pen'l Ion de I FO A VlT. por conducto de la per ona 
que al efecto se de igne 

DEClMA .- E \'1rtud de que la gara ntl él del Credito otorgado a EL PROPIETARJO \'a a ser pres l amente 
cl terreno desc rito en la declaraclOn primera :- la construcclon que en el mi mo haga. L 
CO TRA TI T A acepta que las mnl straciones le sean cubiertas pre\'la aprobaCión del INFO A VIT:- de EL 
PROP IETARlO. siempre. :-. cuando lo trabajos e hayan ejecutado conforme al proyecto. especlfi acione } 
programa de obra. así como la normauvidad que ti ene establ ec ida el INFONA VlT. 
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INFCNI\VIT 

GARAN TIAS: 

INSTITUTO DEL FONDO N/\CION/\L DE LJ\ 

VIVIEND/\ PI\R/\ LOS TRI\S /\.J/\DCRE S 
AV. VENUSTIANO CARRANZA NUM. 720 C . P . .,fJ2t'<l' 

CONMUTADOR., 801 33 

FAX'4'074 

SAN LU I S POTOSI . S . L . P . 

1)_ 1)I)C 

OEClMO PRlMERA.-EL CONTRATISTA. para ga ranti zar el debido umplimi ento de toda \ cada UIl;1 de 
la obligaciones del presente contrato. Inclu~'endo el desu no de las mini straclOnes ~ el pago de las 
ob li ga lone fi sca les y cuaqUlera otra que derive de este in trumento. a i como las de parso llal que CO lltrate 
para la rea li l.ac lon de este do ument o. se obliga al otorgamiento de fi anza de 111 tltuc lon legal lllent e 
autorizada a fél\ 'or del acreditado por el monto de la mlllistracion de mayor cuantia que s apuebe en el 
c; ll endarlo de pagos ( ] 0% ) Y por por el tiempo que dure la ejecucion de la obra, La poi 1/,;1 respectl\ 'a 
qucdara deposJ\:lda en el lO A VlT con aterioridad a la entrega de la primera Illlnl trac lon. en cu todla 
del Area de cf\ 'icio Juridi os , 

La fian/:I se ca ncelad mediante la autori zac ión por e crito del INFO A VlT gIra a la afian/.adora . una \ e/ 
que re Iba la obrqa a au faccion \ se compruebe el cumplimient o de la obligaCiones qu la IllI Ill a 
ga ranlJ l.a 

OECI1\10 SEG NOA.- EL CO TRATI T A ga ranti zala ca lidad de la obra a que e refi ere la clau ula 
pri mera . mediant e la exped iclOn de una poli za de garantia. cuyo plazo de \'igencla er<Í de Ull año a panlr de 
la fech;1 de u terminacioll ~ entrega . ~ se hace re pon abl e de cualqui er d perfecto que esta ufra con 
motl\ o de defic ienCia en la constracClO n. 

CO Il una copi a de la pólll:a de garantla con firma de recibido por pane de EL PROPI T AR IO. L 
CO TRA TI T A podrá tramJ\ar allt e el INFONA VlT. el ofic io para la cancclacioll del la fian l.a . de acuerdo 
a lo se llalado n la clausula declmo primera 

CA USAS DE RE CISIO N: 

OEC IMO TE RCE RA. -So n ca usa de resc lO Ion del prese nt e contrato. In re ponsabilldad algun;1 par:1 EL 
PROPI ETA RIO. las siguientes ' 

;1) cuand o EL CONTRA TI. T A. In pre\ 10 a\lso de EL PROPI ET ARlO ~ del IN FONA VIT. traspase o edLl 
los derec hos obre el presente contrato o cn om lende a otro par ona fi ica o com pail la co n tructora obre las 
ob lJ l!aClO lleS que aq uI ontrae 

bl El Illcu mpliml ent o de a lguna d las espec ifica Iones a que debe estar sUj eta la obra , 

c) LI falt ;1 de umplimlento en el programa de obra , 

d) La falt a de cumplimiento den el proyecto de construccion 

:\ 
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INFCNI\VIT 

INSTITUTO DEL FONDO N/\CICN/\L DE L/\ 

VIVIENDJ\ P/\R/\ Les TRI\B I\.JI\OCRES 
AV. VENUSTIANO C ARRANZA NUM. ,,2" C . I'> ";(''''''0 

CONMUTADOR., BO 1 33 

FAX1410 7 4 

SAN LUIS POTOSI . S . L P 

l) _ l)l) c 

e) SI por no cib rirse oportunamente el alario de los trabaJadores \. I se caclonea un cnfllclO 
bbora l entre EL CO TRA TISTA :- sus trabajadores . 

f) En general. por incumplimiento de parte de EL CO TRA TI T A de cualquier Ira dé b~ 
ob ligaciones derI\'adas del presente contrato :- su anexos. a las leyes : ' reglamento. apll ca bk~ o :1 
b s ll1strucClones qu e le de el FO A VJT respecto a la eJccuclon de las obras sUj eto dd presenté 
contrato 

DECI1\10 CUA RT A.-Las partes COIl\'lenen en qu e las obligaciones qu e produce e te contrato 
queda sUJet;:¡ a la codicion suspenclva consisite en que al fNFONA VIT y L PROPI -TARJO 
fo mlalIcen el credIlO a que se refiere ;:¡ la declaraclon segunda de e te contrato 

DECJI\10 Ql1INTA.-La partes se ometen expresamente a b s kyes : trIbunales de b CUld d de 
San LUI S Poto l. .LP . por le que renuncian a cu;:lIquier fuero qu e p r concepto de dOllllcIll o o 
\ ec lndad tengan o lleguen a tener en lo futuro . 

Par:1 los efeclos de e te contrato. las parte eñalan como su domicilio lo oguientes. 

:1 ) Dé L PROPJETARlO _____________________ _ 

TE LEFO . 0 _____ _ 

b) De EL CO 'TRATISTA ______ ___ _ 

TELE FO NO 

En b IlllellgenCI:l de que. de no dar a\ 'ISIO de nu evo domicilio. las notificacIOnc qu e se practIqu en en 
lo señ:lbdo. surt lran plenos efectos 

Leido el presente contrato: sus anexos por los otorgantes. lo ratifi can y fimlan en SAN 
L U J S POTOS L S. L. P a los dlas del mes de dc mil novecientos 

ó 
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INSTITUTO DEL FONDO N I\CI CNJ\L CE L/\ 

VIVIENDJ\ PJ\RJ\ LO S T RJ\B I\..JJ\DORES 
AV. VEN USTIANO CARRANZA NUM. 7 ~n C . P ''f'~t'>(l 

CONMUTADOR "80 ' 33 

FAX 141074 

SAN LUIS POTOSI . S . L P 

l}_ l)l}C 

EL CO NTRATI TA 

DIRECTOR GENERAL 

TESTIGOS 

VO.80 A rea T écnica 

7 



-- ----------------------------------------------------------------

CARTA COMPROMISO DE COMPRAVENTA 

• FECHA: 

S~ . __________________________ ~~~~~~~~~--------------------------
(F'RESENTE) (NOMBRE DEL COMPRADOR) 

Px medio del presente escrito , me obligo a transmitirle la propiedad del inmueble ubicado en : 
Calle No. (Ext . e Int.) 
Colonia Cód igo Postal 
Municipio Entidad _____________ __ 
E tipo de la vivienda es : ( ) 1 Unifamiliar, 2 Dúplex, 3 Triplex, 4 Multifamiliar. 
Nueva ( ) Usada ( ) 
y tiene una superficie de construcción m2 y una superficie de terreno ___ m2 con las Siguientes 

• coli ndancias : 

• 

• 

• 

• 

A Norte 
A sur 
A este 
A oeste 
A sur-poniente ___________________________________ _ 

E precIo ofertado de venta es de : 

$ ( -----------------------------------------------
PESOS 00/100 MN .) 

el cual estoy de acuerdo en que será cubierto con un crédito que el Instituto del Fondo Nacional de la Vivi enda 
para los Trabajadores le ha asignado a usted . 

A::;imismo estoy de acuerdo en cubrir el importe correspondiente en caso de que el inmueble en cuestión se 
encuentre con gravamen y/o limitación de dominio y los impuestos que a mi cargo origine la operación . 

DJrant e un plazo de 90 días a part ir de la fecha , me comprometo a no vender el citado inmueble de mi 
propiedad a ninguna persona que no sea ti tular a que se refiere este documento . 

Igua lmente me obligo a entregar toda la documentación que sea necesaria para la tramitación del crédito qu 
le otorgará el Instituto mencionado . 

In formación excl usiva para viv ienda de Subasta , Paquete aprobado por el H. Consejo de Administración ó 
C,) financiamiento 
Subasta ( ) Paq uete ó Cofinanc iam ient o ) Clave 

Vivienda Terminada Si ( No ( 

Só lo se considera rá vivienda term inada aquella que cuente con los servicIos que permita su ocupación 
IIlmediata ( agua . luz y drenaje ). En caso contrario , se deberá considerar como vivienda por terminar y se 
deberá anotar la fecha estimada de terminación . 

At entamente 

Nombre ó Razón Social : 
R F.C. 

(firma del propieta rio vendedor o apoderado en su caso) 

Testigo (nombre y firma) 

AhJEXO 11 
RI::F MPSOC versión Enero 1999 . 
"J élra . 

(Nombre y firma de conformidad de comprador) 

Testigo (nombre y firma) 
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PÓLIZA DE GARANTíA PARA LA REPARACiÓN 
DE FALLAS TÉCNICAS Y/O VICIOS OCULTOS 

GARANTIA QUE OTORGA . EN LO 
SUCESIVO LA CONSTRUCTORA. REPRESENTADA POR _---"''''--'-----"'-___ _ 
CON DOMICI LIO EN __ _ 
TELÉFONO : __ _ _ A FAVOR DEL C. __ _ _ __ _ ' EN LO SUCESIVO EL 
ACREDITADO . RESPECTO A LA VIVIENDA UBICADA EN .:..,.. _ '--_______ _ 

--- - , DEL CONJUNTO HABITACIONAL , LOCALIZADO EN 
___ -'-=-___ --"-. DE LA CIUDAD DE ___ _ 

LA PRESENTE PÓLIZA , SE EXTIENDE EN CUMPLIMIENTO A LO DISPUESTO EN EL CONTRATO 
DE COMPRA VENTA DEL INMUEBLE ARRIBA CITADO, QUE SE SUSCRIBi Ó EL DIA __ 

. BAJO EL NUMERO DE CONTRATO EN VIRTUD DE LO CUAL. LA 
CONSTRUCTORA, ASUMiÓ EL COMPROMISO PARA RESPONDER DIRECTAMENTE AL , 
ACRED ITADO DE LAS SIGUIENTES : 

OBLIGACIONES 

PRIMERA.- LA CONSTRUCTORA SE OBLIGA A RESPONDER POR FALLAS TECNICAS y VICIOS 
OCU LTOS. QUE APARECIERA EN LA VIVIENDA DESCRITA EN ESTA POLlZA , DURANTE UN 
PERIODO QUE NO EXCEDERÁ DE UN AÑO , 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 AÑO . A PROCEDER A LA REPARACION 
INMEDIATA POR SU CUENTA Y COSTO , DE LAS FALLAS TÉCNICAS Y VICIOS OCULTOS QUE SE 
PRESENTEN EN LA VIVIENDA OBJETO DE LA PRESENTE POLlZA, DICHOS TRABAJOS LOS 

• INICIARÁ LA CONSTRUCTORA. DENTRO DE UN PLAZO NO MAYOR DE 10 DIAS NATURALES. 

• 

• 

CONTADOS A PARTIR DE LA FECHA EN QUE RECIBA LA COMUNICACiÓN RESPECTIVA POR 
PARTE DEL ACREDITADO , DEBIENDOLOS CONCLUIR DENTRO DE UN PLAZO DE ~ DíAS 
HABILES . LA CONSTRUCTORA NO RESPONDERÁ POR DESPERFECTOS DERIVADOS DE MAL 
USO O POR FALTA DE MANTENIMIENTO DE LA VIVIENDA, POR PARTE DEL ACREDITADO . 

TE RCE RA.- EL ACREDITADO MAN IFIESTA SU CONFORMIDAD, CON EL ESTADO QUE GUARDAN 
LOS BIENES E INSTALACIONES DE LA VIVIENDA, EN LOS TERMINOS SEÑALADOS EN EL 
AN EXO No 1 DE LA PRESENTE POLlZA. 

CUARTA.- LA GARANTIA DE QUE SE TRATA , SE HARÁ EFECTIVA A FAVOR DEL ACREDITADO 
Y/O SUS BENEFICIARIOS , CUANDO Así SE SOLIC ITE A LA CONSTRUCTORA. SIEMPRE Y 
CUAN DO SE HAGA DENTRO DEL TERMINO DE VIGENCIA DE LA MISMA, INTERUMPIÉNDOSE SU 
PR ESCRIPC iÓN DESDE LA FECHA DEL REQUERIM IENTO HECHO POR ESCRITO. 

LA CONSTRUCTORA. RELEVA AL INFONAVIT DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD DERIVADA DE 
LAS RECLAMACIONES , QUE CON FUNDAMENTO EN LA PRESENTE POLlZA PUEDE EFECTUAR 
EL ACREDITADO . 



• 

• 

• 

• 

• 

QUINTA.- EL ACREDITADO DEBERÁ CONSERVAR EN SU PODER. LA PRESENTE POLlZA DE 
GARANTíA Y AL REPORTAR ALGUN DESPERFECTO, OBTENER DE LA CONSTRUCTORA. EL 
QUE HAYA ATENDIDO SATISFACTORIAMENTE EL DESPERFECTO REPORTADO , TENI ENDO LA 
OBLlGACION DE FIRMAR A ESTA, EL DOCUMENTO EN DONDE SE AC REDITE TAL 
CIRCUNSTANCIA ( APENDICES NO. I Y 11 ). 

SEXTA.- EL TÉRMINO DE VIGENCIA DE LA PRESE TE POLlZA, COMENZARÁ A PART;R DEL DIA 

- - - DE DE 19 Y CONCLUIRÁ EL DIA DE DE 

SÉPTIMA.- CUALQUIER MODIFICACION QUE HAG:". eL ACREDITADO A LA VIVI ENDA. DEJARÁ 
SIN EFECTO SOLAMENTE LA COBERTURA DE LA GARANTIA DEL APÉNDICE QUE SE AFECTE 
QUE AMPARA LA PRESENTE POLlZA. 

_ _ _ ___ __ ' A LOS _ _ --=-_ _ DEL MES DE _ _ _____ DE _ _ _ _ 

LA CONSTRUCTORA. 

OTA - EN CASO QUE LA CONSTRUCTORA NO ATIENDA EL REPORTE DEL ACREDITADO . 
ÉSTE DEBERÁ ACUDIR A LA OFICINA DE ORIENTACION Y PROMOC ION SOCIAL DEL 
INFONAVIT. O A LA PROCURADURIA FEDERAL DEL CONSUMIDOR, PARA PRESENTAR SU 
QUEJA E INICIAR EL TRAMITE CORRESPONDIENTE. 

FI RMA DE RECIBIDO POR PARTE DEL TRABAJADOR. DE LA POLlZA DE GARANTIA 

_~ _ _ ~ _____ FECHA: _______ _ 

UBICACION DEL INMUEBLE: ----'--____ __ _ 



• ANEXO NO. 1 

ESTADO QUE GUARDAN LOS BIENES E INSTALACIONES DE LA VIVIENDA 

ALBAÑILERIA. 

• PISOS SIN DEFECTO rnts2 
MUROS SIN DEFECTO rnts2 
LOSA y PLAFONES SIN DEFECTO rnts.2 
OTROS CONCEPTOS 

INSTALACiÓN ELECTRICA. COMPLETAS FUNCIONANDO 

APAGADORES 
CONTACTOS 
SOCKETS y ARBOTANTES 

• BAKE 
OTROS CONCEPTOS 

INSTALACIONES HIDRÁULICA, 
SANITARIA Y DE GAS COMPLETAS FUNCIONANDO 

Muebles 
Lavabo 
W .C. 
Regadera 

• Fregadero 
Lavadero 
Calentador 
Desagues 
Accesorios 
Otros Conceptos 

Instalación De Gas. 

HERRERíA y CANCELERíA BUEN ESTADO EN OPERACION 

• Puertas 
Ventanas 
Pasa ma nos 
Otros Conceptos CANCEL 

CARPINTERíA BUEN ESTADO EN OPERACION 

Puertas 
Marcos 
Otros Conceptos 

UBICACION DEL INMUEBLE : 

• 



• 
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CERRAJERIA 

Completa __________ Funcionamiento Completo ____________ _ 

VIDRIO 

Completos ______ .....!m~ts~2=____ _______________________ _ 

PINTURA 

Sin Defectos ________________________________ _ 
Otros Conceptos ______________________________ _ 

AREAS EXTERIORES 

Jardinería sin Problema 
Andadores sin Problemas 
Acometidas hidráulicas 
Acometidas eléctricas 

• . Pintura exterior 
Otros conceptos 

• 

• 

• 

OBSERVACIONES ADICIONALES 

Conforme a lo detallado . depués de una revisión conjunta al imnueble . se firma el presente Anexo de la 
Póliza de Garantía . 

-- - --- ---
POR LA CONSTRUCTORA EL ACREDITADO 

LUGAR Y FECHA. __ _ 
UBICACION DEL INMUEBLE: _-----''-- ____ --'-
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APÉNDICE NO. 1 
COBERTURA DE LA GARANT1A POR FALLAS TECNICAS 

y VICIOS OCULTOS QUE REPORTE LA VIVIENDA. 

BIENES E INSTALACIONES CON GARANTIA DE TRES MESES . 

.. T uberia de gas. agua. tapada o en mal estado 

.. Lavadero en mal estado o resumidero tapado 

.. Mal acabado en escalones 

.. Muebles de baños y accesorios . fregaderos , lavadero , notadores, deposito de agua que se encuebntran 
en mal estado 

.. Drenaje tapado o mal funCionamiento 

.. Muebles de baño , fregadero y lavadero con n fuga de agua 

.. Fugas de aguas en llaves y tuberla 

.. AzulejOS floJos. piSOS que presentan grietas con ana abertura mayoa a 1 5 mm 

.. Puertas y ventanas en mal estado o defectuosas 

.. Defecto en ma l funclonamlneto en calentador 

.. Puertas de madera que no Cierran , debido a hlnchazon de las mismas 

.. Humedad en los muros 

.. Instalaclon electnca defectuosa por presentar fall as en el encendido de centros o salidas de y 
IlumlnaCIOn y falta de comente en los contactos 

) ( ) ( .. otros 

Firma o se llo de reci bido al report e por la 
Constructora 

ENTREGADO . 

Firma de conformidad ael trabajo , de 
las reparaciones efectuadas 

RECIBIDO . 
DERECHOHABIENTE. 

UBICACION DEL INMUEBLE: 
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• 

) ( ) ( 

APENDICE NO. 2 
COBERTURA DE LA GARANTíA POR VICIOS OCULTOS 

O FALLAS TECNICAS QUE REPORTE LA VIVIENDA. 

BIENES E INSTALACIONES CON GARANTIA DE UN AÑO 

* D efectos de Impermeabilizaclon y goterasen las grietas que afectan . el muro aquellas en las qu se 
puede ver de lado a lado del muro. o que tenga una apertura mayor a 1 5 mmm 

Firma o se llo de recibido al reporte por la 
Constructora 

Firma de conformidad del trabaj o. de 
las reparaciones efectuadas 

ENTREGADO. RECIBIDO. 
DERECHOHABIENTE. 

UBICACION DEL INMUEBLE: 
.:. 
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AUTORIZACION PARA INICIO DE OBRA 

ANTECEDENTES GENERALES 
FECHA ____________ __ 

NOMBRE DE LA OBRA, ____ ---. _______________ _ 
LOCALlDAD, _______ ---.:. ______________ _ 
SE AUTORIZA INICIAR OBRAS DE : 

EDIFICACION [j 
---- VIVIENDAS PROTOTIPO _____ _ 
----- VIVIENDAS PROTOTIPO ___ _ 
---- VIVIENDAS PROTOTIPO _____ _ 

INFRAESTRUCTURA O 

FINAf\.!CIAMIENTO 

COMERCIALlZACION 

CREDITO PUENTE 

ESQUEMA DE FINANCIAMl8'Jro 

!NFONAVIT 

INSTITUCION FINANCIERA 

CALENDARIO 
FECHA DE INICIO 
DURACION DE LA OBRA 

ORGANlZACION DE LA OBRA 
RESPONSABLE 

PRECIOS DE VENTA 
PROTOTIPO 
PROTOTIPO 
PROTOTIPO 

EMPRESA 
PROMOTORA 

--; -
OBSERVACIONES 

~ 

SI o NO O 
FOVI '0 FOVI-FOVISSSTE O l NFONAVIT ~ __ 
PARTICULAR O GOBIERNO DEL EDO O 
AHORRO VIVIENDA O OTROS O 
LINEA. I O LINEA 1/ O LINEA 1/1 LJ 
SERFIN § BANAMEX 

8 BANCEN 8 MEXICANO BANCOMER 
BANCRECER OTRO 

, 

N$ -
N$ 
N$ 

- , 

------------- --------------------
---- ------ -L-__________ ~- ______ _ 

I 
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COMISION FEDERAL DE ELECTRICIDAD 
DIVISION BAJIO 

Director General 
INSTITUTO DE VIVIENDA DE AGUASCALIENTES 
Av. de la Convención esq. Alameda 
C i u dad . 

ASUNTO: Se devuelve proyecto aprobado. 

H DE NACOZARI 703 NTE 
APARTADO POSTAL 522 
AG UASCAlI ENTES. AGS . 

o e p e n den ~ i a !E'ARTAl-mro CIMlcrAL 

Número 

Expediente • . . 
Fecha: de 

En atención a su solicitud del día 26 de Abri l de 1993, en la que nos solici 
ta la aprobación 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 aprobación para que se construya de acuerdo a lo especificado en Plano Ilus­
trat i vo y Memoria Técnico Descriptiva, por lo que se devuelve aprobado con No. de 
Control J con las siguientes observaciones: 

1.- De acuerdo al proyecto presentado, el sistema de distribución a cons- _ 
truír para la alimentación de este Fraccionamiento será el de 3 fases, 
4 hilos. con neutro multiaterrizado en toda su trayectoria, el cual p~ 
tirá del Fraccionamiento Ojocaliente IV, instalando .transformadores ti­
po Y/T (de una sola boquilla). con protección integrada de baja tensión 
y construyendo 1a red de distribución con el neutro enmallado en su to­
talidad. 

2 .- El plano definitivo deberá contener el total de nomenclatura de calles 
y totalizar las columnas del cuadro de cargas. 

3 .- El conductor a instalar sobre la avenida donde se ubican de la estructu 
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 Fracci onamiento Ojocaliente­
IV. 

5.- Construír un alimentador partiendo de la salida de la futura subesta- _ 
ción "Cumbres" por A. Miguel A. Barberena Vega, llegando a la Av. Prole 
Av. Ojocaliente, continuándola por este Avenida hacia el Norte, parale­
la a la linea de transmisión de 230 KV Y rematándolo en la estructura _ 

~
NO. 366, de acuerdo a lo come~tado con el Ing. Juan Amador Reyes en v i­
sita de campo llevada a cabo conjuntamente . 

11 II 11 • • • 
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COMIsrON FEDERAL DE ELECTRICIDAD 
OIVISION RAI :O 

DCZA-190/94 - 2 -

A 

MARZO 18 DE 1994 

6. - Las áreas Nos. 30 y 34 al i mentarlas del ramal que parte de la estructu 
ra No. 238, el i mi nando la alimentaci ón proyectada de la estructura No. 
2 41, tal como se indica en color en l as copias del proyecto presentado 

7.- En avenidas cuyo ancho rebase l o s 15 M., la postería que sea instalada 
a ambos lados de la misma debe ser de 12 M. 

8. - Toda l a postería ubicarla en l ímite de p r opiedades . 

9 . - Todos los apartarrayos a i nstalar deber án ser del tipo Oxido de Metal, 
de 12 KV. 

10.- De existir dentro o en el perímetro del Fraccionamiento, alguna unidad 
ó unidades de agua potable, confirmar al Dep to . de Distribución a la 
brevedad su ubi cación y preveer su alimentación de fluído eléctrico. 

11 . - El transformador que alimenta e l área No . 8 4 , debe ser de 37.5 KVA tal 
c omo se contempla en el cuadro de cargas respectiv o • 

12 . - La construcción de las sube staci ones de berá llevarse a cabo de acuerdo 
a l a normatividad vigente. 

13 . - Insta l ar cuchi llas de operación en grupo tipo Aldutty integral, y monta 
je hori zontal en los puntos siguient e s: 

a ) Esctructura No. 245 
b ) Estructura No. 248 
c) Estructura No. 333 

14.- I n s talar restauradores trifásic o s t ipo KF, con capacidad interruptiva 
de 6 ,000 Amp. cón bobina serie de 1 00 Amp . Y disparo por tierra de 50 
Amp. en las estructuras siguientes : 

a) Estructura 370 "A" 
b) Estructura 214 
c) Es tructura 21 7 
d) Estructura S /N (aba jo de la 252 ) 
e) Es truc tura 41 3 

NOTA: En e l supues t o caso de que l os restauradores sean tipo KFE, veri­
fi c ar que el resistor sea de 200 A. 

15.- Pl ano E-6 (acometi da ), i nstalar 3 postes tubulares PAT-12, de acuerdo a 
l o señalado en ro j o e n las copias de los p l anos. 

16 . - Con fech a sep tiembre 2 7 de 1 9 9 3, fuer on facilitados planos y documentos 
para corr eccion es prelimi nares al Ing . Juan knador Rey es , siendo regre­
Sudan para nueva re':i:;iólI r. l dí:) :n de t: : le~ ' () , I ~ l T)rer> :::nT.c ;tiio . 

" /1 .. 
.. ~ . I • .:- ( 

r.:Lr:CTh I C 1 0 A tJ p .... nA F:r. .... tt()i~ n ESO bE ~1F.X1C C 
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COMlSION FEDERAL DE ELECTRICIDAD 
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DCZA-190/94 
- 3 -

MARzO 18 DE 1994 

17.- La cesión de esta obra estará condicionada a que se cumplan en todos 
sus términos los señalamientos indicados en oficio SDD-P-30.166.0599/93 
de fecha 3 de Agosto de 1993. 

18.- Las acometidas para el sumi nistro de los servicios considerados en este 
proyecto deberán ser instaladas por el Fraccionador con sus propios re­
cursos. En los casos en que ésto no sea posible por tratarse de lotes 
baldíos, el Fraccionador entregará a Comisión Federal de Electricidad _ 
el material correspondiente a esos lotes y pagará el importe de la mano 
de obra de instalación de dichas acometidas. Cuando las acometidas sean 
instaladas, estas deberán ser de una sola pieza desde el poste hasta la 
base del medidor sin empalmes ni cortes en ninguna parte de su trayect~ ria. 

19.- Durante el proceso de construcción deberán atenderse todas aquellas mo­
dificaciones que resulten necesarias a criterio del Supervisor de esta 
Comisión Federal de Electricidad de acuerdo a las normas en vigor para 
una adecuada operación de la red eléctrica • 

20.- Este Fraccionamiento consta de 2550 lotes. 

21.- Es necesario que la preparación para recibir el medidor y acometida al 
domicilio y en su caso los tableros de concentración de medidores s e _ 
haga de acuerdo a normas al respecto, debiendo quedar la preparación en 
la fachada exterior (a pie de lote) pór l o que es necesario se presen­
ten en el Depto. de Medición y Servicios para la coordinación adecuada 
para la revisión de los avances de obra. 

22.- Así mismo agradecemos considerar como requi sito para la recepción de la 
red de distribución la colocación de la nomenclatura de calles y No. o­
f icial de cada vivienda. 

¡~ Esta aut orización tiene vigencia de un año a partir de la fecha de la prese~ ~.P te, así mismo, le agradecemos nos informe por escrito el nombre del residente de la obra. 

• 

• 

De acuerdo a normas vigentes, deberá Pagar en l a Caja de la Zona Aguascalien 
tes , sito en Héroe de Nacozari No. 703 Norte, la cantidad de: N$11, 283.91 (ONCE MIl,­
DOSCIENTOS OCHENTA Y TRES NUEVOS PESOS 91/100 M.N.) 

1.- Revisión de Proyecto y Especifi caci ones 
(140 Transf. más 10 de Alumb. Público) 

2. ·- Supervisión de Ohra 
(5111 Pos tes) 

3 . - Conexióll 

4._ Otros 
r T." t . 

N$ 1,670.70 

8 , 58'7.40 

# # # 



.' 7 

• 

• 

• 
• 

• 

COMISION FEDERAL DE ELECTRICIDAD 
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De requerirse ajuste a la cantidad anterior, por obra complementaria o supe~ 
visión de obra, le será comunicado al contestar la solicitud de recepción de obra. 

NOTA: No se indica Fianza debido a que el l.V.E.A. entrega Carta de Garantía 

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. 

IV c,Pn t a m e 1 t e,/ 

~' . .. 
Suptte. Zona Aguascal1éntes 

c.c.p. Señores: 

Lic. Otto Granados Roldán - Gobernador Constitucional del Edo. de "Aguascalientes 
Li c. Fernando Gómez Esparza - Presidente Municipal de Aguascalientes. 
Li c. Jesús Orozco Castellanos l

_ Delegado Estatal Sría. de Desarrollo Social. 
I ng. José Enrique Carrasco Ramos - SubGerente Divisional Comercial • 
Ing. José Antonio Cerrillo Ramírez - SubGerente Divisional Distribución. 
Ing. Raúl Padilla Ramírez - Jefe Depto. Distribución. 
Ing. Mario Alberto Obregón Ordz - Jefe Depto. Medición y Servicios. 
Ing. Gerardo Espinosa Gelth Jefe Oficina Microplaneación. 
Srita. Ivette Alvarez Gómez - Agente Comercial Urbana Ori ente. 

'!DC'LVM.ma~ 
" 

P!~ ~ . . . !t. .. . /1t.\. ;" 1 " · ~;!f . ' .' . - -L-____________ ___ _ 
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ACTA DE MUNICIPALIZACION 

DEL FRACCIONAMIENTO" ,. 
UBICADO AL NORESTE DE LA CIUDAD DE AGUASCAlIENTES. 

PROPIEDAD DE GOBIERNO DEL ESTADO. REPRESENTADO POR El 
INSTITUTO DE VIVIENDA DEL ESTADO DE AGUASCALlENTES. 

Aguascellent •• ,Ag •. , 23 de M.yo d. 1995 

En la ciudad de Aguascalicntes, Ags. siendo las diecinueve horas del dla 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. Líe. Fernando Gómez 

Esparza. Presidente Municipal de Aguascalientes ; Líe. Miguel Angel Nájera Herrera. 

Secretario del H. Ayuntamiento y Director General de Gobierno y el Arq. Jorge Carlos 

Parga Ramirez, Director General de Desarrollo Urbano y Ecologia; por parte de la 

Secretaria de Desarrollo Social de Gobiemodel Estado los CC. Líe. Jesús Orozco 

Castellanos, Titular de la Secretaría ; Líe. Toribio Hernández López, Director General de 

Planeación y Control del Desarrollo Urbano, y el Arq . Jaime de la Torre Carranza, Director 

de Autorización y Control de Fraccionamientos; con representación 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 Asociación de 

Colonos. con la finalidad de Municipalizar el Fraccionamiento denominado· 

r 'l . de conformidad con lo establecido por los Articulos 149 y 151 

) , de la Ley de Fraccionamiento, Relotificación Fusión y Subdivisión de Terrenos del Estado 

de Aguascal ientes, vigente en el momento de la autorización del Fraccionamiento y. 

aplicable al caso que se presenta de acuerdo a lo señalado por el Articulo Décimo 

Tercero del Código Urbano para el Estado de Aguascalientes. mismo que se ubica al 

Noreste de la Ciudad Capital, autorizado por la Junta General de Planeaci6n y 

Urbanización del Estado, el dla 24 de Marzo de 1993, como Fraccionamiento Habitacional 

Urbano de Interés Social. 
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PODER EJECUTIVO 
Del dIADO 

Son Lu i , Polod. 

EDIFICADORA DEL BAJIO, S.A. DE C.V. 

llEPKNDY..NCJA: SECRETARIA DE DESARROLLO 
URBANO, COMUNICACIONES Y 
OBRAS PUBLICAS . 

SECCION: DIRECCION DE DESARROLLO 
UTH3ANO. 

N" U". OFICIO: 
v,xrr.ntv"NTF: : 
ASUNTO: FacClhll hJ,,,1 ,le tI.o tic Sudo . 

SAN LUIS roTOSI, S.L.r ., . 

AT'N : , . -

En fltencl6n e la solicitud envj~on por Ustodes o esta Secretario en la Que reQuiere se le autorice 
la FACTIBILIDAD DE USO'bE SUELO de \ln predio ublcado Al surponlente de esta ciudad paro 
renlizar en el VIVIENDA. se hace de su conocJmlonto lo sloulente : 

1.-GENERALlDADES 

El terreno se encuentre dontro de la manchR urbana actlJRI de San Luis Potosi - Soledad de 

Greciano Sénchez . 

2.-U8ICACI6N 
El predio se localiza en el 
poniente y IR Carretero FedorAI El 

Municipio de SAn Luis Potosi . 

3.-MEDIDAS y COLlNDAN CIAS 

SIn . entre el 
. al poniente de l Frocc. 18 Etapa, en el 

El terreno tiene una superficie tolal de 
siguientes: 

m2 siendo sus medidas y collndanclas las 

Al norte : mts . colindnndo con 01 boulevRrd Ant onio Rocha Cordero. 

;\1 sur : mis colindando con derocl1O de vla do la IInoA de torreg de C.F.E. 

Al orlonto: IT1t~ . collndnndo con lo l ' EtopR dol FrAcc. ~,rnvnllo. 

Al poniente En dl)~ lineos : 
Lo rrlrnoro I07A7 11115 . 
Lo SOQundn 265 .75 mts. colindAndo Amhos con propiedad privada . 

\)\t1~ 

1\ .- INFRAESTRUCTURA 

Por lo que so roOere a los redes elo los sls1emas de 80 
estos no SO oncuenlran en I~s proxlmldodes del predio . 

Aje y enerola eléc1rica, 

rODEno EJECUTIVO ConUnLUt ~ No. 2 

DEI, ESTADO 
Si\l~ "'JlS l 'OTOR t 

8[i'.cnETAnl.\ DE nES i\rtrtOLLO 
tJrtn/lI~O. COt-. I UNtCACIONIi:.S y 

~-, 
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H0¡3 No. 2 
O1Iclo No. DU .MYOJ1~ 

709 5 r ODfR f)SC UTl VO 

DEl ESTADO 
So n lulo Poloo! . 

5.- EOUIPAMIENTO 

No existe equlpf.lmiento en un radio aproximado ue 500.00 mts. ni predio . 

6.-TRANSPORTE 

No existen rutAS do trnnstmrto urbnno en 1115 proxlll1ldll<le~ dol tOrTUno . 

7.- VIALlDAD 

El princl rml íl r.ceso ni predio So dé! o tmvó" del Boulovélrd Antonio Rocho Cordero lA cual os una 
vln de lipo primarin do Dcceso controlodo quo si osto pavlrnontadll . 

13 .-TOPOG RAFIA ~ I 

Es un rrecllo ubicado on terreno con pendionto que vllrln elol 4 ni 12 % nproxlmOOAr119nte. 

9.- NORMATIVIDAD 

De aCtJerdo al Plnn de Centro de POblacJón Estrolégico de San Luis Potosí _ Soloood de Greciano 
Sé'!nchez el proolo en cuestión se localiza en un áren claslncada como habítaclonal de baja 
densidad (1 B), con IlIS siguientes normas complementarias : 

Dens icléld nela máxima de vivienda : unn vivienda eBda 250.00 m'. 
Coe ncienle mÁximo de uso de suelo : 1.5 veces ellole. 
Coericlenle máxlrno de Ocupad6n : ea % de lo supeñicle del lote . 
TomarlO minlmo de lote : 250.00 rn' de Superficie y 9,00 mts . de rrente . 
Allura máxima permitida : 3 ni'f eles o 9.00 mIs. 

DICTAMEN 

Por lo " nlerlormente explJe~lo y Con bnso en los ortlclllos 12 rra cclón IV, 82 Y 83 del C6dloo 
Ur tJ;¡no y EcolÓQlco del EslAdo de Son Lllls POlosí . y 01 Plan de Cflnlro de PoblAción E~lrat~olco 
dp S~n Luis Polosl - Solodad de Gmclono SÁncho7., osi n Ser.rotRrlA olorOR In FACTIBILIDAD DE 
USO DE SUELO PI\RA VIVIENDA Al prodlo monclonndo, en base a las slgulonles condlclon anlos : 

Al El nÚJnero móxlrno de viviendas (lIJO so admiten con5tnllr en el rrcdlo dependerá do la 
cop;:¡cldad de dotad6n de ngua polable que el ol"Qanismo enc.<lIlJAdo pUeda oarantlzar y no 
excederá lA cantidAd de 100 (CIENTO NOVENTA Y SEIS) viviendas en lolal. 

b) El proyedo de lJ~nlzAc¡ón y IOl inC8ción debe 
señaladas en el artículo 79 del Código Urban <>r ............ 
adecuarse A la lopogmfía para evitar Inuoo8clon 

· I'Of)I!.11 V1tOUTIVO 
I,r!. ~3'rAOO 

U¡\ ;:I I.U tu )'VfOrlt 

las nonnas y obligaciones 
Eslado, &demás deberé 

CmtlnÚII hopI No. 3 

.., 1\1 \ DE DESARROLLO 
BECHE l.~ ,Ór-.l U!\ lCAOlONg 'f. 
UH.HilN O, e , 

l. 
í 

lu2U 
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rooo EJSCUTIVO 
DE I ESTADO 

Son lu l . rOl o". 

5.- EQUIPAMIENTO 

No exlslo equlpamionto en un radio Elproxlmndo do 500 .00 mis. RI prodlo. 

6 .-TRANSPORTE 

No existen rul~s ele IrflnSf)Orte uTbnno on Ins rrox lrnldRdas dellerreno . 

7.-VIAliDAD 

H<*,No 2 
o nclo No. DU-MY021tWQ 

7UD 5 

El rr incl Jlol ncceso <11 pred io se del El I r~véfi dol 80ulevelrd Antonio Rocha Cordero la cual os una 
v la de l ipa primaria de ncceso CDntrolodo quo 51 esta pavlmenlada . 

B.-TOPOG RAr-fA 
\ ' 

Es un rredio ubicado en terreno con pendienle <1 e vo ri a del " al 12 % AproxlmedAmente . 

9.- NOR MATIVIDAD 

IU2U 

De acuerdo al Plan de Centro de Población Estratégico de SRn LlIis Potosi _ Soledad de Gmcl;¡no 
Sánchez el predio en cues1 ión se localiza en un área clasificada como habttaclonal de baja 
densidad (18)1 con las s'gulente~ normAS complementarias : .. \ . 

Densld<ld neta máxlm;¡ óe vlvlendR : una vivienda caóa 250 .00 m'. 
Cooficiento mÁximo (te uso de suelo : 1.5 vocos el lole . 
ClJe ficlonte m~xlrno de ocupoclón: 00 % de In surerflcle del lote . 
Toma rlO rnlnlmo de lote : 250 .00 rn' de slrperflcle y 9.00 mIs . de frenle . 
A l lu r~ m:'lxlrnn f)(lrrnltida : 3 niveles O g.DO mts . . 

DI CTAMEN 

Por lo é1l1torlormen le expllesto y CD n bé1s0 en los ort lClllos 12 fra cción IV, 82 Y 83 del C6d loo 
UrbAnO y Ecológico del Estrtdo de Snn Luis Potosi, y ni PIRn de Centro de PoblAción E!llratéolCD 
dp. San Lu is Potosi - SoledAd de Grnclono Sflnche7., ostn SecrelArfa otorOR IR FACTIBILIDAD DE 
USO DE SUELO PARA VI VIENDA al prndio mencionado, en base a 18s sioulenles 
condlc ionRntes : 

a) El número mÁximo oe vlvlendRS que S6 ad miten consl rulr en el Predio dependerá de la 
cnrncldad de dolaclón de RgUO polAl>lo que el orvanlsmo encargndo puedo garanllzor y no 
excederá la cantidad de 100 (CIENTO NOVENTA y SEIS) viviendas e!l lolal. 

b) 
"1U'..I~n lAS nonnas y obligAciones 

~~~~ del Eslado, además deberá 
títB_~los . 

, . 

ConIlnÚl hoja No. 3 
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Ho¡. No . 3 
Onclo No. DU-MY0215W 

7UU r" 
d lÚ2 U 

e) El proyecto deberÁ <lJlIslnrso a los esrer.lflc.flclollcs y reqllorlmlr.ntos lócnlcos que las 
.wtorldndes correspondlontes sllnnlOIl pnra satlsfacor las necesidades de la poblAción 
dernandnnte . 

(1) El rroyecto clebor;'i curnpllr con lo p.~II1t>lccido en cl tut . 56 dol Código Urbano y EcolÓQlco del 
Eslodo. para lo CUAl de'beré considerar vias lOCAles con una separnclón mÁxima de 120.00 
mis: en In Intollgenclo qllO nln(JunA fll;¡n,fln<l dctloró rebnsnr estn dlstnncla . 

o) El [)royccto d(1tlcr~ conslderor UI\ nf'('o (lo dOl\nclóI\ E'QlJivalcnle Al 15% de IR superficlo tolal 
llE'I,"\' dio . 

f) El rroyedo elaboro rt>spe\<1r el derecho de via del 80ulevard Anlonm RO<::tIa Cordero que e!J de 
27 .50 mts . a cSlda lado de Sll eje . , 

\\ 

g) El proyec1o deooró respelar 01 dp.rocho (jo VIA de lo lil1ea de lorres de lA C .F .E. Que paSA por lo 
co llndnncla sur del predio . S(10ún IR distancia qlJe Indiquen los ouloridades correspondientes. 

11) El proyecto deberÁ considorAr el dlsel)o l1docl/ado de amBos do aceleración y desacelerAción 
parA el InQfeso y egre~o de vehlculo~ d~ fonnA ~egllro del nuevo asentamiento, el cual doberó 
ser nprobfldo por Ifls autorldodes correspondientes . 

1) En ClJnnlo A la Infrneslructllr::1. y f;e{jl'¡n lo seihllado en el punto 4 de antecedontes, deberÁn .. ' " 
construirse los lrornos de red neceso'¡os rora que el nuevo ase l1 tomlento cuente Con los 
servir;ios de aguo pol<lole . drennje y elleroia eléctriCA. según los IInenmlentos qlle Indiquen las 
8utorid¡¡de s correspondlenles . 

El InCIJrnpl lmlonto de cLJéllr¡ulera de los rlJnlos S(\lll1loclos <Interiormente doja sin erecto la presente 
fa cti bi lidad. 

El rre senl o dicl<lmen <ln¡¡l i7 1<1 voc.1ción de liSO y de~lIno de suelo y no se considere como 
aUl oritcl clo'i'tvle conslruccir 

Si " otro pnrtlcl/[)r' do r nelll o. r¡uedo ( jr. usted . 

A T E N T I ~ 'v1\f ' ,4 T E 
SUFRAGI') ~r ~~STIVO . NO REELECCION. 

SlY" , t::TARIO D¡\.QESARROLLO URBANO, 
('r 4i1UNICACIQl<Jt:.\s y OBRAS PUBLICAS 

/ 

roo DEn P.JRCtrt-tVO 
n~[J Jo:STAnb 

RAN LUIS I'OTOSl 

i-ip.cnE-r ,\ IlIA flfo: IJES¡\ltROLLO 
lJJ\IlM\ O. CO~lIJNtr ;AOIONES y 

O/JIL\9 l'UDI.JCA8. 

" 



Fianzas ~ 
Monterrey Aetna 

V ~VI H." lJ l\'-'V , \...U IIl Ld lll.l :' lI l.V , I\JHlI.1.1 ·U '1. U\L1UlIlI . 

(. p" rj"~IH l('tl! n;lI\COll1er 

110 lIF ll f. Vfl llllFl. (;1 su MON IO EXCEDE UF. ' MOIJlO De I 11 rllllll./l 
ENDOS O 

$ 300,000.00 $ %,553 . 1 MON . NM' 60101 0000 
-- ----~--~~~~.~~~--~--~------~~ 
rll\N7 /\ S MON 1 Enn¡:y /\ETNI\. S ./\ . El l ol"l clclo d .. In n llto,I7eclóI1 Cl"n lo nln,uó (JI 8('1h l"'"0 Ferle,"1 rlO' C('111rlllc lo "lO In Ser'el,,"" de H"c londe y Cr Órlll;;-
I'""",,n nlll[) ~ l ilII l1 l11 ('1Q rI'lIOR 1\ lllclllo~ 50 . y Oo. de In Lny r"'rlolnl rI'llll~tll"cl ("'(J~ do rtnl17n~ 80 C('111 ~ tlItJy" Tln"", " hn .. ln e l 11101110 d e : 

:)6 , 5:>3 . 12 (C INCUENTlI y SEIS MIL QUJNIENTOS CINCUENTlI y TRES PESOS 12 /100 H. N. ) 

R PROYECTO 111, S.lI. DE C.V. 
TE lIMI ZlI SIERRA ALEJlINDRO. 

~ GARlINTIZlIR POR PROYECTO lIT, S . A. DE C. V. CON DOmCILIO F.N NICOLlIS ZlIPlITlI No . 1398-A COL. 
1, Vfl LT.E, SAN LUIS POTOSJ, S . L. P . Y R. F . C . : PlI-980722-Cf!.9 EL CUMPLIMIENTO DEBIDO DE TODlIS Y 
l A IJNA DE LAS OBL1G1ICIONF.S DEL PRESENTE CONTRATO DE OBRA, RELATIVO A: LA CONSTRUCCION DE L" 
S1\ Jl AI3IT1\CION QUE A CONTI NUACION SE DETALLf\. 
- f\R 1\TZf\ SIERRA lILF.:TflNDRO, CM,r.l\MORELl f\ No 501, FMCCTONlIMIENTO JOYf\ DE LUNA, HANZf\NA C, LOTE 

COPf\/r.T II/l1 00/99, $ 5G,553.12 (CINCUE~rf\ y SEIS MIL QUINIENTOS CINCUENTA Y TRES PESOS 
1100 M. N. ) . 
~ r ' ' ~ NI)() r. L nr.ST J NO DE T .AS m ti J STR fin ONES Y F.T. PAGO DE L,\S 013L tGAC TONES FI SCALES Y CUALQUIERlI 
Rf\ 0111~ DF.RJVF. DE r~~:TF. TN :~TRln1rJITO , Am COMO I.M:l nr.r. rr.nSONf\L OUE CONTR"TE PI\RA LA REALIZACION 

LA S ()J IRAS SI\ÑM,AnflS FN 1.11 cr . 1\I' ~:tIl.A PRnlF.RfI nr. r.srr. 1l0ctIMEN'l'0. 1,,\ PRESENTE FI¡\NZA ESTARA EN 
~OR A r'ARTJp. [l[~ EST1\ r-r.ClIA y CONTHJll1\RA Vl(;r.NTE lIlJN F.N EL ClISO DE OUE SE OTORGUEN PRORROGAS O 
'lrm1l S flfJ Dr.\1 f10 n rfll~A r.L r.\1MPl.lM rENTO Dr. LAS OI3LIG,\CIONES QUE SR AFIlINZ!\ . ESTlI FII\NZf\ SOLO 
)w. ~:F.r. Cf\N C1~ '.1\f\fI ( '(lN LA 1\IITORr7.AC10N ExrnESA y POR F.~:cnTTO DEL tNSTITUTO DEL FONOO Nf\CION!\L 

1,1\ VJVIENDf\ Pf\nf\ LO;·: Tf\fIIY\.]ADonss. F.N CM:O DF. RECL,\MlICION CON Cf\R GO A ESTA POLI Zf\ LA 
I/HII',AI)()PA f\ Cf, rTA r. :-: rpF.;)M1f NT1~ ~:m1r.TF. R:-: E !\T. I'nnc r.nTtItENTO DE r.JECUCION EST!\BLEctDO EN LOS 
l' LCU I.OS 93 Y 91 DE r.A LEY rr.DERf\L \lE JW!TJTtJCTONr.S DE f J fIN 7. f\ S EN VI GOR. 

~ A r or.17.1\ SE :~lIscrnrr. Dr. fl CUEI<PO ,,1. cmlT EN IDO Dr.r. Of1ClO 36fi - JIJ. - 1814 DEL 9 DE J\BRIL DE 1997, 
ITIDO r nn L1\ J1TTIF.r.CJ ON r:f,NF.RTIf, nr. ~:f.(;lIROS Y Vflr.ORr.S Dr. T.J\ SECRETAIUf\ DE HACIENDf\ y CREDITO PU­
r.:o. 
LOS TERM INOS Dr.L ARTT (' IILO 11 7 DE 1.1\ Lf,Y f EDF.n AL DE JN:;T1TllCIONES DE FIf\NZ1\S, QUEDlI 

' 1 ~ r.Sl\tiENTE ESTI PULA DO Qlm Lf\ fin !\t1 7. 1\ DOM NO TF.NDM RESPONSAm LI Df\D ,\LGUNA EN EL ClISO DE . 
'f1jMr r, TI n r:;NTO Dr:; nm. T Gfl CTON r. f: (J\l r. nr.n {VE or. fI I.T lm1\!.J ONES f.N SI STE~1'\ S DE COHPUTO, ASI COMO Lf\ 

'.TfI PE flHlCTO 1 Inf.NTn n fM .r. ;~, r.lIRORES o J)F.fTr:TF.tl(·If\S nr. C\lM.QUIEn ISPOSITIVO, l\PA.RJ\TO, 
'AtIl: :110, r.QPTllO, HISTA¡ .1Irl r tl (' ~:J;.!1Ttll\, Cn~l !) (,0W~FCllr.NCJ f\ DE LlI INCf\PACIDf\D . DE SUS COMPONENTES 

': l CO:~ n 1.0GJ cns (fll\R! )\·lI\Pf, y r:0rTl·1l\nr. ) , rflR1\ nr.CI)N0CER CORRF.CTMtr.NTE O UTILIZAR UNf\ fECHA. QUE 
I r ' 1'1'[\ REPRESEnTM\, rn()l/oct\lV, r on r,1\ r , r,r.r~flnfl PF.T. MiO 2000 Y SUBSECUENTES, POR LO QUE NO 

I fI' 1 " r?n(' fiDENTr:S T ,1\S nW'T. 1\MflC 1 ntlF.S 01 JF. Tr.NGMI su OR J GF.N F.N r.0 :~ ('''SOS MENCIONl\DOS flNTr.RIORHENTE 
f ('r ~l () r. n leU 1, JW'Arl\C¡Pfln PF. ¡. ('\~: ST:~TT~t\J\~: HIFnmlATTCC1: : y nE COMPUTO DEL FIl\OO O DE SUS 
1 ('nNTPflT 1ST1\S O PROVEF.DOr. r.S . 

rin do 1'0::1 () Fi:lI)7, i l ;, 11n nlp.1Tey AetlFl S.lI. (T 5556) - --------- -

• 

11",,,n Ylrr' ''flDFF,,rFnlr lr W ~:l\1I LUIS r OTO:)J., S. L. r. él 12 de lIgosto de 199 9 

'mM /\ t i lO 1/\ 

' EnEC II OC; 
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'"n fOI!\1 

VII 

() I !\ '. 

:1' 5G '1 . ~<l 
~ 27. .(,2 

r- 100.00 

~ 'lo o 
. t ·, . ~'i 

r I 1" ., ' ., 

rtllIJ7"~ M()IHrnnr-v lit: 11'¡' . ~ 11 ~E !lll.lFT 11 11 LA I.EY rF DE nAL nI; IN';IITIlr. IONES DE n"NZAS v I; N ESPECIIIL "LAS 
Olsr()~Ir. I ('II [ S r.o'" FI" Il"~ El! FI CllrITlILO [lE f'110 r.EUIMIENIDS. r"nll LA I1I1Enl' I1E IIICION y CUMrUMIEN IO DE LAIS) 
l'L'1.1GIlr;I('1l!lfSI ()UE F.S 11\ r011l1\ CONSIGNII ~[1M[ IIEHUO~E EN !':A SO DE JVIr. IO" LA Jun lSOICCION DE L09 lmUUNt\lE9 
o r '" r. IUIl"O DE ') D' " Fllnr-v. N l . MExICO. Dr . G')IIOI\III.I"nll . . llI l . v LF.O N. 0 10 

VALlnO (O H EL REfREHDO DE HUESTRO A GE ~TE EH : 

SlJ;J~!_~U'S ~ :T~/A 
~' ~~l ~" 6í1 Lfr~~~ 
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PROMOTORA CV. S.A. DE C,V. 
ESCONTRIA No. 313 
PRESENTE . 

'; . l... 1' , \ ,: .. , " , . '" , ' . 

: ~:I · f.~,2~~~~.~( :'~~?:;~~\~,:.~~J~~&~'~l ~~y.?. ~.~). 9gD,;!~t.J 
~í. :, . I .... :v:'" 

I ,'. " . '~ ro'. 
1:. : I :.:' . • • ; "1. ~ " 

.. AT'N: INO, SAMUEL VI LlAR EAL AGUIRRE. 

En rel;:¡clón A su atenta solicl lud de fad ibllirlad de AguB Potable N' 166/97 . de fl'Cho 3 de Dlclembro de 
1997 . pn donde requIeren la autorizACiÓn para 18 conexiÓn 8 le red principal do noue potable propiedad de 
INTERAPAS . en el predio cuyas carAde rl st ic<l8 SOI1: 

Nombre de ,,, Construcción ' 

Ublcoclón: 

. SuP . tdal dolterrt'nO: 
. . .. :, . 

. .. 
EspecIficaciÓn de uso: .. , 
DE'manda . rnÁxlmIJ diar ia de' RO ll O 
potoble: 

Frocdonomlonto Mlravallo 

Blvr. 1\. Roch n COIdcro y Pro/. Av .. Sierre VI~to (lronte 01 
r- racclonamlonto Villa Ant igua) 

. , 
. . ' .,101.685 n1 .• " . , .. 

Construcdón de 550 vlvienda5 res ld enciale, . 

2005 I P 9. 

" Unn v oz qUfJ Sil solicitud Iuo an., lIl odo, le d(\torrnif\ó qua SI.~3 TA~Tl.~L_E ,,! n rfot,t1~Jp,.~~p'ql. lo.s sorvlclo, ~ ', 
que proporc iona INTERAPAS en 11 1 pr "ld lQ ant es cit ado, bajo la& con dlcloh es siguientes : ( " .. . . 

En vir1ud de qu e la LEY DE AG UA POT A8LE. I\L CI\NT ARILlJ\ DO Y SI\NEAMIENTO elel Estado dispone 
en sus ar tlculos 8il y 95 que el Imp<)(t e de las ob ras nl:'Ce sarias par a conect ar las ledes de Clgua po table y 
drena je sanitélrio de un fraccionamiento a les rede s del sistema y recibir 01 servicio, sorá en todos los casos costeado por el Fraccionador 

Debe r:!! rerlorar, CO"lstr ui r. equipar y elACtrificar un [XIZo AdqUi riendo los rl'sreclivos Derechos de 
Elctr ciÓ n I\ sl mismo. debera cons tr uir la linea de condllcciÓn del punto que Indique la ComisiÓn Naclollill 
de I\gua para la perfOi'BciÓn. hasta el Fraccionamiento de OCuE'rdo al proyecto q!l e Indique el Orgilnismo Operador . 

Con bas ll en lo anteriOfTl1l)nlo 89flR lado, le notificamos que deberé pa!ls r a nu!\s tra Dirección Tfknlca.'.a 
efecto d'l .elaborar el, CONVENIO·- que definiré con preclsloo 101\ témiinos y condicion o~ ~ é ' SU ' aporlAc I¿~r 
para Infraest ructura hldrA ullca bajo 105 cuale5 ' ~ I INTEnAPAS podra proporcion ar el serylclo' ;f ' . 

rera la con strucción y urbani7<lClóll de fr ~loll<J/11ll)ntos dp fH~ con sldernr lo siguiente: 

1.- ConslJucdón de cl sterna9 Individuo/es de J O nI) mlnlmo do C8rtlcldod pnra cnrl A vivlond a. 

Ln ~ puntr:><; de CO"lex ión d I) la Ifn f'<l pr incl [l<J1 de ;:¡ oua rxJ1nble sp.rnn re;:¡li7él<l08 ror [l ers onnl d~ I~Jl F:RI\f1I\S , Y el FracCloll fldor debe ' o/leil Ar lo por escrito con un mes de anHcirad6n. 

La, In st'i'llé\Clone s hldr¡!tllllc<l ~ de IR8 vivi"nd2l ' , d l' parta rn !\ntos. 1~lfIS coml'lrcl;:¡le l . dllb e~ soclal9! 
de serviCIOS. emprosa s tallor95 , etc. deben pOll nllir la tnstoloclón IndlvlduRI de Un hidrómetro úr 
/11;:Jnern qu e eslé vi ¡ lble B cualqui er hora y dl fl . 

4.- El Frcv.x:: ionaoor deberá ap&garse estrict amento a la s esreci flc<lc iones cons tructiva s que le ser n 
s'lfleladRs en los proyectos eJecut ivo, de ag ua po(alJl{1 y dr enaje sanitario que le revisaré y autoriza a IN rERAJ>I\S . 

OnOMJlS UO IfITER~ U IJf CIPAL ~ErnOr01ITMIO DE AOUA ro TAf1LE . ALCANTAR11ILLAOO. SANEAMIENTO y SERVICIOS CONEX E 
~UI/I C lrIOS DE CE n11 0 DE SNI PEORO. SAN LUIS POTOS I Y SOlEDAD DE GRACINIO SM/CIIEZ 

"'iCmRE SAV W P"~ PE eCUN", W ; oo. e"-,, E so eC'<',,, "'''0 "AC'O"",- COL " N/C;Seo Gel OOCN' Ee >lA e .p. ,,¡ 7 • ~ TE L '( FA.X : ( ~6 ) t t 62 )() ()J) ( ~ O) SAN LUIS rOT OSI . S L.P , ME XICO 
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5 - Se debera ob servar en cualqui er circunsmnci<'l la apliC<lclón de la JUNT A IIER METIC/\ con forme a las 
inslrucciones enunciadi'lS en la NORMA o rlCIAL MEXICANA PARA ESPECIFICACIONES DE 
HERMETICIDAD EN REDES DE ALCANTARI LLADO SANI TARIO (NOM-001-CNA-9S) 

6.- La s autorlzaclonos de fRctlbllidad dA e\luA rolobl!l en n¡'¡moro do lomas otorgndo, ror INTERAPAS no 
cond icion a 1<1 dens id ad hAbitaclonel y 01 uso dol sue lo Que otorgA ell t. Ayuntamiento. 

7. - La :factlblllda?; q~e ' se ,rn ~n~!esta .. ~~ ~st.e : .~oc.ur:n~r,t9 ~s~.~é válida d 'ura~t~ ~ :.SE.~?J~E St:: S,y 50Ie,:,~nI9 sV1'} 
se. cumple nt l

'. e ' ~ sa \l s l aécl6 n ~ IcX!0!; · ·10 s )' /éCi(, lsIt5s e;; üncla(j~'" lln\étlcl'rmentéi ". Ctielq\Jle'r éSmblcf. eri" el~' 
proyecto' O en . le apllr..aclÓ~: del " m l~ mo: 'una ' VO;Z ' Q' e lfu d ' ororgadA" ' é~te :rot\lbllldeo\" seré 'cons ldorodo." 
~o INFRACCION y.se hará scre9(jor a la9 sancione!! que Itslebloce lá ley en 111 mateda. .. J' 

0- E5tn cnrt ", de foctlbilld<Xl son'! reconocidA únlcRrnMtfl pnra la plHSonA que fue expedidA, PO( lo qu n NO 
ES T RI\NSFERIF3LE n beneficio de prfld lo o porsona diforente boJo ningún cqnc eplo. 

Fo;to docllrnnnto (lS dEl c~¡r¡'lt:lllr I nform.,IIvo. y no Imrllc:n nlnpún tiro no nutorl1ncl6n r::1rn con,trulr obrn , do 
¡' InterCOflElxi6n A la red princip81. por lo <'Interior , pnrA Inlci,lI la urbanización deber'" pagar con anliclpaclón les 

laflfas por los derechos de conexión oorr esrondlen tos y solici tar una tome provisional, ror medio tl e un 
co\ato a su nombr e. : ' 

A t ,,\( a m " ni t " 

\ 

DIRECT OR TE CNICO 

1 , 

, 1 '_ 

DIRECT0R DE CO MERCI ALl lACION 

e e p Ing !lono,lo Val~ncleno Hld nlc¡o · DI'eclor l\.:nico 
e e p In9 Ign&<: lo C a lel'lolleón - DI,&<:l or de Com~C i ~l~n 
e e (l In9 F ~ d . rlco Arturo St ! ven& Ama ro .· J . re D ~ pIO:-7\I ' n a rrllce . 
e.e p. Arch ivo. 

/ 

0 f10ANISMO INTE RM UtllCIPAl 1..1 E TnOf> OLl T ANO DE AGUA POl AnLE . AI.CMIT Af1f1ILLAOO . SNI EAMIENlO y 9ERVICIOS CONEXOS DE 
LOO I..IUtIlCIPIOO DE. CEf1 n O DE SNl PEDf10. SNI LUIS POTOSI y SOl E. DAD DE GMCIANO SNICHEZ 

-1 O!l!lE SAVAL ' rllec SN l1 O:; DE ( :cx'LAU') I¡- 1011 . CASI E~I) . r: üt IlIlIJrtO tIAc.:IOIIN. COL. r rwrCISCO GLZ. ocx.:NlEGAA c .r . 70270 
TEL Y rAX: (~6) 1 101)() (:\J) (40) SAN LUIS r O TOSI, S.L.f" ., MEXICO I 
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CO N VENIO 

QUE CELEBRAN POR UNA PARTE . EL ORGANISMO INTERMUNICIPAL METROPOLITANO DE 
AGUA POT ABLE , ALCANTARI LLADO. SANEAMIENTO Y SERV1CIOS CONEXOS DE LOS 
MUNICIPIOS DE CERRO DE SAN PEDRO. SAN LUI S POTOSI Y SOLEDAD DE GRACIANO 
SANCHEZ A QUIEN EN LO SUCESIVO SE LE DENOMINARA INTERAPAS y POR LA OTRA 
PARTE LA EMPRESA PRO MOTORA ev, S.A. DE C.V .. A QUIEN EN LO SUCESIVO SE 
DENOMINARA EL FRACCIONADOR. REPRESENTADOS RESPECTIVAMENTE POR LOS C. 
ING . JORGE ENRIQUE ALVARADO ORTUÑO y EL ING . SAMUEL VI LLARREAL AGUIRRE . 

DECLARACIONES 

DEClJ\nA INTERAPAS: 

1. OUE ES Ut-J ORGANI SMO PUBLICO DESCEN1RAlIZADO CON PERSONALIDAD JURIDICA 
y PATRI MONIO PROPIO CUYA CREACION OBEDECE AL DECRETO &42 DEL PÓDER 
LEGISLAT IVO DEL ESTAOO. PUBLICADO EN EL PERIODICO OF ICIAL EL 12 DE AGOSTO 
DE 1 900 . ~ 1 ' 

2. QUE CUENTA CON LAS rACULTADES PARA CELEB RAR EL PRESENTE CONVEt~IO 
SEGUN ART ICULO 27 r-RA CCION XX I DE LA LEY ESTATAL DE AGUA POTA8LE 
AL CANTARILLADO y SANEAMIENTO DEL PODER LEGISLATIVO DEL ESTADO, DECRETO 
539 PUBLlCAOO EN EL PERIODI CO OFI CIAL EL 7.5 DE ENERO DE 1900. 

J . Q1 l E SU r~ E PRESENTATE EL DIRECTOR GENERAL HA SIDO NOMBRADO SEGÚN 
AR rr CULO CUARTO DEL DECRETO DE CREACION NUMERO 6-42 , Y SEGÚN EL . . , . _. 
ARTICULO VE INTICINCO DE LA LEY ESTATAL DE AGUA POTABLE ALCANTAR ILLAOO y . 
SMiEAMIENTO. DECRETO 539. 

• 4. QUE SU REPR ESE NTANTE EL DIRE CTO R GENERAL CUE NTA CON FA CULTADE S PAM 
CEL EBRAR EL PR ESEN"T E CONVENIO SEGUN ARTICULO 37.VIII DEL REGLAMENTO 
INTERNO APRO BA OO POR EL CONGRESO DEL ESTADO. 

• 

5. QUE HA OTORGAOO AUTORIZACIO t.J DE FACIBILlDAD PARA DOTAR DE LOS SERVICIOS 
UE AGUA POTABLE Y DRE ~JAJ E SANITA f~ IO AL r-RACC IONAMIENTO MIRAVALLE QUE 
CO~J ST A DE 500 LOTES . MEDIANl E CAI~TA 166197 DE FECHA 03 DE DICIEMBRE DE 
199 / Y RA Tlr-ICADA n J CARTA DEL 0 4 DE MAYO DE 1998. POR LO QUE A Er-ECTO 
DE DEFINIR LOS IMPORTES . TERM I~JOS y CONDIC IONES PARA DOTAR DE LOS 
SERVI CIOS MENCIONADOS, SE REALIZA EL PRESENTE CONVENIO. 

6. QUE DENTRO D~ SUS OBJETIVOS ESTÁ. EL DE BUSCAR NUEVAS ALTERNATIVAS 
PARA DOTAR . MANl EUER . REI (ABllIT AR . SANEAR, EFICIENTAR EL USO Y REUSO DE!L 
AGUA. EN LA CUE I-JCA QUE FORMA LOS MUNICIPIOS DE SU JURISDICCION, POR LO 
QUE. CUALQUIE R ESTUDIO TEN DIENT E A LOGRAR LOS FINES DESCRITOS SERAN 
FOMENT ADOS . AOOPTADOS y FINANCIADOS POR EL. 

7. QUE EL ABASTO DE AGUA POTABLE REQUERIDO PARA EL FRACCIONAMIENTO 
ME NCI ONAOO ANTERIORMENTE. SE OOTARA DEL POZO HALCONES CUANDO ENTRE 
EN OPERACION y DE ACUE RDO Al. GASTO DE EXTRACCION QUE SEA PERMITIDO POR 
LA C. N. A. . ASI MISMO PAGAR EL CAUDAL COMPROMETIDO DE DI CHO POlO. 

~L ~ ~~ 
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DECLARA EL FRACCIONADOR: 

8. QUE ES UNA SOCIEDAD MERCANTIL DEBIDAMENTE CONSTITUIDA DE ACUERDO A LAS 
LE YES DE LA REPU8L1CA MEXICANA SEGÚN CONSTA EN EL ACTA CONSTITUTIVA 
NUMERO DIECISEIS TOMO MILESIMO CUADRACEtfTESIMO TRIGESIMO SEGUNDO 
OTORGADA ANTE LA FE DEL LIC . SER ARDO GONZALEZ COURTADE NOTARIO 
PUBLI CO No. 11 . 8A,IO INSCRIPCION NUMERO 18258 A FOJAS 287 DEL TOMO 159 DE 
SOCI EDADES. PODERES Y COMERCIO BAJO CERTIFICADO DE ENTERO NUMERO 
05853 DEL 21 DE MAYO DE 1993 

9. QUE LAS FACULTADES DE SU REPRESENTANTE SON SUFICIENTE PARA LA 
CELEBRACION DEL PRESENTE CONVENIO LA CUAL ACREDITA ME DIANTE EL PODER 
GENERAL SEGUN ACTA NUMERO VEINTISIETE NUMERO MILESIMO SEXACENTESIMO 
VIGESIMO SEXTO ANTE LA FE DEL Ll C BERNARDO GONZALEZ COURTADE NOTARIO 
PUBLICO No. 11 . BAJO INSCRIPCION No. 22054 A FOJAS 216 DEL TO MO 231 DE 
SOCI EDADES, PODERES Y COMERCIO BAJO CERTIFICADO NUMERO 13322e DEL 15 DE ' MARZO DE 1995. 

10. QUE DENTRO DE SUS ACTIVlDADES SE ENCUENTRAN LA URBANllACION DE 
TERRENOS Y CONSTRUCCION DE TODO TIPO DE VIVIENDA , ENTRE OTROS. 

\\ ~ \ 

11 , QUE EN CUMPLIMIENTO A SUS OBJETIVOS Y CONFOR ME A LAS LEYES QUE LO 
REGULAN, ESTA EN CONDICIONES Y ES SU INTENCION DE REALIZAR LA 
CONSTRUCCION DEL FRACCIONAMIENTO MIRA VALLE, 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 SOLJCrTADO LA DOTACION DE LOS SERVI CIOS DE AG UA POTABLE Y DRENAJE SANITARIO AL INTERA~AS . 

12. DECLARA EL FRACCIONADOR QUE HA CONTRATADO A UN DESPACHO DE 
ESPECIALES T AS PARA QUE DESARROLLE UN PROYECTO PARA LOGRAR QUE LAS 
AGUAS SUPERFICIALES DE LAS CUENCAS DE "EL POTOSINO", ·EL PEAJE· Y .SAN 
JOSE - SEAN APROVECHADAS, EVITANDO ASI SU DESPERDICIO EN EPOCAS DE 
LL UVIA, TAMeIEN ESTUDIAR LA POSIBILIDAD DE QUE ESTE CAUDAL DE AGUAS 
SUPERFICIALES, PUEDAN CONDUCIRSE HASTA LA PARTE SUR-OESTE DE LA CIUDAD 
Y LOGRAR TENER UN INTERC AMBIO DE -A GUA CRUDA- . POR -AGUA POTABLE. EN LAS 
COLONIAS QUE SE ENCU ENTRAN EN LAS PARTES ALTAS AL SUR DE LA CIUDAD, 

. -, . . 

CLAUSULAS 

PRIMERA.- EL PRESENTE COf\JVENIO TIENE COMO OBJETIVO EL DEFINIR LA 
PARTI CIPACION Y EL PAGO QUE POR LA DOTACION DE AGUA POTABLE Y LA RECEPCION 
DEL DRENAJE SANITARIO HAGA EL FRACCIONADOR, PARA EL DESARROLLO OEL 
FRACCIONAMIENTO RESIDENCIAL MlRAVALLE . ASI COMO DEFIN IR LA FORMA EN QUE EL 
INTERAPAS DOTARA DE AGUA POTABLE . DEr-INIENOO LA FUENTE, EL CAUDAL Y LA 
INFRAESTRUCTURA NECESARIA PARA LA CONDUCCION, DEFINIR TAMBIEN EL PUNTO DE 
CONEXIÓN Y LA INFRAESTRUCTURA PARA OUE LAS REDES DEL INrERAPAS RECIBAN EL 
CAUDAL DE AGUAS NEGRAS. PRODUC TO DE LOS DRENAJES DEL MENCIONADO 
FRACCIONAMIENTO. . " 

/ '. 
i 
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SEGUNDA.- 8) EL FRACC IONADOR PAGARA POR CONCEPTO DE CONEXiÓN Y 
CONTRATACION A LA RED DE AGUÁ POTÁ8LE EL IMPORTE DE se ,440.00 POR TOMA DE 
AGUA DE ÁCUERDO A LA CLASIFICÁCION DE FRACCIONADORES ZONA RESIDENCIAL . 
b ) EL FRÁCCIONÁDOR PÁGARA POR E!... DERECHO DE CONEXiÓN A LA RED DE 
DRENÁJE EL IMPORTE DE $044 .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 AL CANTARILLADO AUTORIZADO POR EL CONGRESO DEL 
ESTA DO, NUMERO EXTRAORDINARIO QUE FUE PUBLICADO EN EL PERIODICO OFICIAL EL 
16 DE ABRIL DE 1998 Y QUE ESTA VIGENTE A LA FE CHA. 

TERCERÁ ._ EL FRÁCCIONADOR DESARROLLARÁ EL PROYECTO EJECUTIVO 
TEr--JOIENT E A INVESTIGM1 Y DErl t-JIR LA POSIBILIDAD DE ' QUE LAS AGUAS 
Sl""' ERFICIALES DE LAS CUENCAS DE "EL POTOSINO", "EL PEAJE~, Y "SAN JOSE" SEAN, 
APROVECHADAS . EVITÁNOO SU DESPERDICIO EN EPOCAS DE LLUVIA Y TRATAR QUE 
ESTÁS SEÁN CONDUCIDAS A LA PARTE ALTA DEL SUR-OES TE DE LA CIUDAD, ESTA AGUA 
Slt-.¡ TRAT M? (SIN POTAflILlZAR) PUEDE SEH SUCEPTIBLE DE INTERCAMBIAR O UTILIZAR 
EN LOS PÁROU ES , JÁRDINE S, ESC UELAS O CLUBS DEPORTIVOS, Y ASI EVITAR QUE SE 
UTILICE AGUÁ POTABLE .pARA ESOS FINES . EL COSTO QUE TENGA ESTE ESTUDIO SERÁ 
TOMÁDO Á CUENTA DEI.. IMPORTE Á PAGAR POR LOS DERECHOS DE CONEXiÓN A LA 
RED DE AGUÁ POTÁBLE Dr:L FRACCIONÁMIENTO MIRAVALLE, ESTE ESTUDIO DEBERA 
SE R ENTREGÁDO A LA r-lr~MA DEL CONVENIO. DEBI ENDO EL INTERAPAS DE OTORGAR 
RE CIBO DE CONFORMIDAD PARA DÁRS E ~OR SATISF ECHO DE ESTA OBlIGACION. 

CU ART Á.- EL FRACC IOt-JA DOR SE: COMPROME TE A PERFORAR UN POZO PROFUN DO EN 
EL PUNTO QU E INDIQU E EL INTERAPAS CON LAS ESPECIFICACIONES Y PROFUNDIDAD 
QUE LE SOLICITE , CON UN COSTO ~.A.AXIMO DE $2 ,273 ,300 .00 CON EQUIPO, SUBESTACION .. . ". 
y CASE TA DE CLORÁCION, ESTE IMPORTE FUE TOMADO DE UN PRESUPUESTO BASE 
PROPORCIONflDO POR EL INTERAPAS DE UN POZO A 600 METROS DE PROFUNDIDAD 
CON ADEME : 100 METROS CON ADEME LISO DE 24" . 100 METR OS CON ADEME LISO DE 
14 ". 200 METROS CON ADEME RANURÁDO DE 14 ". 300 METROS CON ADEME RANURADO 
DE 10". TOMANDO EN CU ENTA EXC AVACION. 100 METROS CLASE 1, 280 METROS CLASE 11 , no METROS CLASE 111 . 

ESTA CA NTIDAD SERA TcJMADA A CUENTA DEL IMPORTE TOTAL A PAGAR POR LOS 
- DERECHOS DE CONEXiÓN A LA REO DE AGUA POTABLE DEL FRACCIONAMIENTO MIRAVALL E . 

ESTA PERF ORACION DEBERA DE IN ICIARSE A MAS TARDAR . EN EL MES DE ENER O DEL 
A"J O 2000 . EN CASO CONTRA RI O, EL FRACCIONADOR DEBERA PAGAR A ESTE 
ORGANISMO LA CANTI DAD DESTI NADA A LA PERF ORAC ION y EQUIPAMIENTO DEL POZO, 
ASI MISMO SI LA CO NSTR UCCION y EQUIPAMIENTO DEL POZO, COSTARA UNA CANTIDAD 
ME NOR A LA DE STINADA PARA ESTE FIN . EL Ff~CCIONADOR SE OBLIGA , A PAGAR EN EFE CTIVO LA DIF ERENCIA. . 

QUINT A.- EL NUMERO DE TOMAS y ' DE SCARGAS ASI COMO EL IMPORTE A PAGAR SE 
DEFINE EN LA SIGUIENTE RELACION: 

TOMAS Y CONTRATOS DE AGUA POTABLE 500 LOTES $6,4-1 0.00 
COf\JEXIÓN DE DRENAJE SANITARIO 500 LOTES 644 .00 

SUMA 

\\ \\~ ,jl~/ ;~5:\ 
~\ v\ ~9 / d~ 

$3 ,220,000.00 
322,000.00 

$3,542 ,000.00 
531,300,00 

$4 ,OlJ ,JOO.OO 
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LA FORMA DE PAGO DE ESTE IMPORTE SERÁ: 

• 
• 
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A LA FIR MA DEL PRESENTE CONVENIO 
PROYECTO EJECUTIVO (CLAUSULA TERCERA) 

CON LA PERFORACION DE UN POZO (CLAUSULA CUARTA) 

TOTAL 

$1 ,600,000 ,00 
200,000.00 

-Lm. ... 3-º-MQ 
$.4,073,:300.00 

SEXT A.- EL INTERAPAS SE OBLIGA A DAR EL ABASTO DE AGUA POTABLE .. 
SUFICIENTE PARA LAs 500 TOMAS DEL FRACCIONAMIE TO 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, . , , ' 
OCTAVA.- AMBAS PARTES CONVIENEN , QUE LA CONSTRUCCION DE LA LINEA QUE 
TRANSPORTARÁ EL CAUDAL DE AGUA POTABLE AL FRACC IONAMIENTO MIRAVALLE, 
SERÁ COSTEADA ENTRE LOS BENEFICIARIOS , POR LO QUE , SI LA LINEA DE 

. CONDUCCION FUESE EXCLUSIVA PARA EL FRACCIONAMIENTO MIRAVALLE SERÁ t:STE 
EL QUE LA PROPORCIONE, SI LA LINEA DE CONDUCCION, EL EQUIPO DE REBOMBEO, EL 
DEPOSITO Y CUALOUIER OTRO QUE RESULTE , SIRVIESE PARA OTRO 
FRAC CIONAMIENTO. ESCUELA, CLUB DE PORTIVO O CONEXiÓN A REDES EXISTENTES 
DEL INTERAPAS, SERÁ ESTA OB RA rROf~RATEADA PROPORCIONALMENTE ENTRE LOS 
INVOLUCRADOS . . 

NOVENA.- AMBAS PARTES CONVIEt-JOJ EN QUE LA CONSTRUCCION DE LA LINEA DE 
CONDUCCION QU E TRANSPORTE EL CAUDAL DE AGUAS NEGRAS DEL 
FRACCIONAMIENTO MIRAVALLE, HASTA LA RED DEL INTERAPAS , SERA COSTEADA POR 
LOS BENEFICIARIOS . SI EN EL TRA YEC10 ADEMAS DEL FRACCIONAMIENTO MIRAVALLE 
SE BENEFICIARA ALGUN O'rRO DESI\RR OL LO O SE AMPLIA EL DIAMETRO PARA DAR A LA 
Llt'JEA POSIBILIDAD DE EXPANSIOt--J . EL COS r o DE ESTA OBRA SERÁ PROR RATEADA 
PR OPORCIONAL EI\1ENTE ENTRE LOS 8U~EFI C IARIOS . 

DECIMA.- EL FRACC IONAOOR DEOERA DE APEGAR SE ESTRICTAMENTE A LOS 
PLAi'JOS Y ESPE CIrI CI\CIONES CONSTRUCTIVAS QUE LE SEAN SEÑALADAS PARA LA 
CONSTRUCCION DE LAS LINEAS DE INFRA ESTRUCTURA Y PROYECTOS EJECUTIVOS DE 
AGUA POTABLE . DREi'JAJE SANITARIO DEL FRACC IONAMIENTO MIRAVALLE , MISMAS QUE 
SERAt-J REVISADAS y AUT ORIZADAS POR EL INTERAPAS. 

DECIMA PRI MERA.- ESTE COtNnflO ES RECONOCIDO POR EL INTERAPAS COMO 
AUTORIZACION PARA LA CONSTRUCCIO t~ DEL FRACCIONAMIENTO MIRAVALLE, 

DECIMA SEGUNDA.- ESTE CONVENIO t-JO TIENE CADUCIDAD Y SERÁ VALIDO POR EL 
TIEMPO QUE RESULTE HASTA LA TERMINACION DEL FIN BUSCADO QUE SERÁ LA 
DOTACION DE LOS SERVICIOS DE AGUA POTABLE Y DRENAJE SANITARIO AL 
FRA CC IONAMIENTO MIRJ\VI\LLE Y LA CONTRAPRESTACION PACTADA SEGÚN CLAUSULA QU'\ \~~ ~/// 

11[. / !­
J 
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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.L.P, A 
LOS VEINTICINCO DIAS DEL MES DE MAYO DE MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y NUEVE. 

., 

DIRECTO~ GE:NERAL 

, ~ 

( " 

.c ¡ 

APODERADO 

POR ItHERAPAS 

--/ 
~-~-. ------------ /--\-

\ ' 

ATENCION A FRACCIONADORES 
TESTIGO 

PROMOTORA CV, SA DE C.V. 

DIRECTOR TECNICO 
TESnGO 

J ______ _ 

TE STIGO 

, ' 

'. 

' . , 
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Convenio de autorización para la utilización del Derecho de Vla que celebran por Una 
parie el C. Ing . Fausto Cervantes Elizondo en su carácter de Director General de la 
Junta Estatal de Caminos a quien en lo sucesivo :se le denominará "La Junta" y por 

otra el C. C.P. Fernando C/fuentes Romo en SU !Garacter de Representante Legal , a 
quien en lo SucesivtJ se le .denominaré " El Particular" , ambas panes expresan su 

.1 voluntad y con sentlmlonto paro slI jatarse bajo los término, da la, Daclaraclona, y 
Clausulas que otorgan en el ordon siguiente : 

PRIMERA.-

a) 

b) 

DECLI\RAC/ONES . , 
1 ' 

Declar,\'ol C. Il1g . Fausto Cervnntes EI/zondo que : 

En Sll cémkter de Director General , nombra miento otorgado por el 
r:. jecutivo del Estado y con fundamento a lo dispuesto en el numeral 12 
Fracción VII conten ido en el Decreto de Creación de la Junta Es tatal de 
Caminos , pUblicado en el Periódico Oficial el 5 de Abril de 1991 , esté 
legalmente facultado para celebrAr el presente acto contractual. 

Atento a lo dispuesto en los Artlculos 2° FraccIón VI del Decreto de 
referencia y 5, 9 Y 1 t1 Fracción 111 de la Ley que establece el Derecho de 
Via y su aprovechamiento en las Vlas Terrestres de Comunicación 
Estatal, se forma liza la autorización para el uso del Derecho de Vla 
sol icitadc¡ por Promotora ev, S .A . de e. V. y, en viriud de que e.!i 
compe tencia de este Organo Descentralizado, la expedición de los 
permisos que refieren el uso, explotación y ejecución de obras dentro 
de l Dered10 de Via de la Red de Vlas de Comunlcacl6h Terrestres de Jurisdicción Estata l. 

SE GUN A.- Dec/ard el C. Femando Cifuentes Romo que: 

a) 
En su cará cter de Representante Leoal está legalment 
fa cultado para celebrar el presente Convenio a nombre de s 
representada y bajo protesta de decir verdad, que a la fecha no han 
Sido revocadas o restringidas las : atribuciones .de su representación 
extremo que se acred ita mediante copia de Acta Constitutiva 
debidamente certificada, documento pasado ante la fe del Notario 
Publico Numero Once con Ejercido en esta capItal 
dOcumento que contiene las atribuciones de su representación y qu

' 
aqui se dan por reproducidas como si formaran parie de ', est in s trurnanto . 
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b) F orrnuló solidtud debidamente requ isitada ante la Junta Estatal de 
Caminos para que le fuera autorizada la utilización del Derecho de Vis ; 
manifestando su consentimiento e~preso para la observancia de las 
condiciones a que se sujeta el cl ausulado de este Convenio. 

TER CERA.- Ambas partes dan por reconocid a la respectiva personalidad 9s1 como 
la capacid ad lega l para obli9arse al tenor de las siguientes Cláusulas : 

, 
~ , 

CLAUSULAS 

PRIMERA.- Manifiesta " La Junt a" que "El Particular" cumple con los req uisito s 
establecidos en el Articulo 1 (3 de la le y que estable ce el Derecho de Vl a 
y su Aprovechamiento en las Vías T~rrestres de Comunicación Estatal. 

SEGU ND A.- l/La Junta" conf orme él lo dispuesto en 01 numeral 14 FracciÓn 111 del 
ordenamiento legal Ci tado en la Cl ausula que antecede, autoriza a "El 
Particular" la uti li za ción condicionada del Derecho de Vla. 

TER CE Rf\ .- Para los efe ctos de la Clausula ante rio r se rrA cls a que la autorización 
otorgada a "El Particular", será espec l(icamenle para : 

I 

~ CUA) 

) 

Construcci ón de Accoso Km . 0+074 .66 

Anillo Periféri co ; que servirá para las Instalaciones del 
Fra ccionamiento denon1lr1Odo Mlrnvallo. 

En rela ciÓn a la Cláusula Ter u Ha de este instrumento "El ra~~cularJ/ 
manifies ta que los co stos que re fi eren a el obje tivo de su solicitud , so 
por su exdusi va cu enta . 

l/El Particul ar" queda expresa mente obligado a: 

1.- Que no se obstruya substancialmente la vial/dad . 

II. -Oue no se obs ta cu lice la visibilidad en cruceros y entronques, aSI \ 
como la señalética existente .. . 

III. -A no con struir obras de dificil o costosa remoción que dificulten ~ \ ) 
desarrollo y real ilación de proyectos fu turos. i ~\; 

MARIANO JlM ÉNfl Nn 1110 

&[ l~ 
TElS . 1535 ·10. 151(, · (19 , 15 1(1 ·S1 c. r. 7n'lnO SA~_!:UI~ POTosI, s.lor. 



.. 

• 

• 

SAN 
. LUIS 
POTOSÍ 

"'=' ====1997-2003 

SEX ll\ .-

SEPTIMA.-

OCTAVA.-

) 
," . ~ 

NOVENA.-

Cuando "El Pnrtlcular" modifique sin la previa aprobación expresa de 
"La Junta" los términos y objeto de la autorización que se conviene , 
ésta quedará sin efectos, suspendiéndose la presente autorización sin 
responsabilidad para "La Junta" , quedando "El Part icular" obligado a 
responder por los dar'los que ocas ione. 

El otorgamiento de la presente autorización , no libera Ó exime a "El 
Particular" a cumplir con los requisitos ó licencias que establezcan 
otras disposiciones legales . 

Ambas par1e,s convie nen Clue seran Cdusas 0e terminación de la 
a utorilaci~n' obje to de este ins trumento : 

1.- Renuncia do "El P<lrtlcul ar" . 
11 .- RevoCdción . 

111 .- Desaparición ó des trucció n del ohjeto finalida d de la autorización 
IV. -Vencimiento del plaz:o de la autorización 6 de la prórroga en su 

CdSO. 

V.- Cuando sobreve nga lél necesidad de ejecutar obras de Interés 
general dontro del Derecho de Vla . 

VI.- Por las demás caus as que "La Junta" estipule con apego a la Ley . 

Las partes convienen que serán causa s de revocación de la presente , 
autorización: 

-----..-f~ 
, .----/ 

1.- No dar exacto cumpl imiento "El Particular" al objeto , obl igaciones o 
condicione s, establecidas en es te instrumento . . 

11 .- Cambio de nacion al idad de "E l P¡J rt ic ula r" . 
III.-Ceder o Lransfe rir la autorización o los bienes afectos a la misma . 
IV.-Modificar Ó alterar subs ta ncialmente la es tructu ra , condiciones u 

• 

• 

\ 

"J 

.' 

--

DECIMA-

obra s para la que fue otorgada la autorización. 
V.-Prestar servicios distintos a los señalados en la solicitud de la 

autorización otorgada . 

Vl.-ObstrLJir Indebida ó injusti ficadamente , totrll o parcialmente , la 
operación del Derecho de Vl a y : 

VII. - Cu ando por utilidad pública sea exig ible la re vocación. 

"El Particular" pagará a "La Junta" por concepto de la autorización de 
derechos y objeto de este Convenio la cantidad de 
$ 18,956,92 (DIECIOCHO MIL NOVECIENTOS CINCUENTA Y SEIS \ -. . 

- j 11 PESOS 92Jl~O M.N.) ; LC;~ (" \ \ 
JU \ ~ rt'\J 
M"~I"NO IIMfNFl NO .R10 TUS I ,SlS ·lo, IS)(, . /1'1, IS:JR . r;J c. r. 70280 SAN Luis r OTosl, S.L't/~;\\ 
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DECIMA BIS.-"EI Particular" es obligado solidario con los adquirentes del 
Fraccionamiento "Mlravalle", subsistiendo las obligaciones para 
mantenimiento del acceso, su se r1alétlca, guarniciones, JArdlnerla en su 
caso y todas aquellas Instalaciones 'que conformen los accesos . 

DECIMA 
PRIMERA.-

1 

Cons~'cuente~lent8 "El Pariicular'! se solidariza con los adqui rentes 
para el mantenimiento a que se refiere el punto que antecede , por ende 
ni "El Particular" ni los adquirentes podrán alegar desconocimiento, ~ 

por lo que "El Particular" deberá notificar oportunamente lB obligación 
de cuenta a los adquirentes en la enajenación del Fraccionamiento 
"Mlravallf,' en la inteligencia que de no cumplirse el requisito "La 
Junta" .podrá dar por terminada en cualquier tiempo lB vigencia de la 
presente autorización . 

Para los efectos de la vigencia · de la presente autorización "El 
Particular" queda expresamente enterado que seré por ti empo 
indeterminado y cuando durante la vigencia sobrevenga la nece sidad 
de ejecutar obras de interés general dentro del Derecho de Via, "La 
Junta" notificará previamente a "El Particular" con tres meses de .. · 
anticipación la extinción de la vigencia . 

DECIMA En relación a la Cláusula Décima Primera " El Particular" no tendrá 
SEGUNDA.- acción jurldica o reclamación alguna en contra de "La Junta" por 

concepto . de pago indemnizatorio alguno , lo anterior de acuerdo a lo 
dispuesto en el AI1iculo 25 de la Ley que esta blece el Derecho de Vla y 
su Aprovechamiento en las Vi as Terrestres de Comunicación Estalal. 

-~ 
O ECIMA ' 

./ 

J'EnCERA.-

DECIMA 
QUINTA.-

"El Particular" tendrá un plazo de ellas para la realización, 
ejecución ó instalación de las obrns u objetos a que se refiere la 
presente autori z8 ci6n. 

"El Particular" <lu eda obligado a brindar las facilidades necesnrlas a 
"La Junta" parA la real i7.aclón de Inspección y vigilancia en los 
términos de los art lculos 33, 34 al 36 de la Ley que establece el 
Derecho de Vla y su Aprovechamiento en las Vias Terrestres de 
Comunicación E:statal. 

"El Particular" no podrá reélll zar ninguna obra Ó Instalación ajena " 
dentro del Derecho de Via que no esté contemplada en las que se. 
especifican en esta autorización.; Además queda obligado B d8~, 
mantenimiento a las obras y acc'asorios que formen parte de la , , 
presente autoriz ación dumnte la vigenciA de este Instrumento. ,~. \ / 

'. ., ...-A 
( v \ 
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DECIMA 
SEXTA.-

Ambas parte s manifie stan Que en lo no previsto en este Convenio se 
sujetarán a lo dispuesto en la Ley que establece el Derecho de Vla y su 
Aprovechamiento en las Vias Terrestres de Comunicación Estatal 
vigente en el Estado, asl corno a la reglamentación que de la misma 
derive .· ¡ 

DECIMA · Las partes convienen que para el caso de inte rrretación ó ejecución de 
SEPTIMI\ .- este Instrumento , se someten expresamente a las autoridades 

competentes de esta dudad cap ital de San Luis Potosi, renunciando al 
fuero que por razón de domicilio pudiera corresponder. 

DECIMA 
OCT AVA.-

DE CIMI\ 
NOVENA,-

C~ 
-V OESIMA-

, ' 
\1 

"La Junta" en curnrllmiento él In normatividad y estructura de fun ciones 
como organ ismo descentral izado , otorga intervención en el presente 
instrumento para los efectos administrativos que correspondan al 
Director de Construcción y Conservación C. Arq. Gerardo Oliva Cruz y 
al Director Administrativo C. C .P. Victor Mario Fierro Contreras . 

Ambas partes manifiestan que el presente Convenio les beneficia e 
Interesa - por -igual ~ asimisrno;- que- no existe - dol9 ' error, violencia , 
intimidación , ni cualquier otro vicio Que pudiera -afectar su voluntad y 
consentimi~n t o y acarreara la nulidad totAl ó parcial de este 
Instrumento . ~ 

Las parte s queda n ent eradas del contenido y alcance de este 
Convenio, el cual ratific<'l n expresando su Intención para su 
cumplimiento , rubri cando al calce de conformidad para constancia legal 
y efectos adminis trativos Inherentes. : 

~\::-A SULA Hecha la revisión al proye~ to inicial , se conviene en dejar sin efectos 
.l\CLARA To nl.l\ : el plano orig inal, Quedando subsistente la modificación actual que se 

contiene en el plano anexo , mismo: que se valida por "La Junta", 

Firmándose en tres ejemplares en la tludad de Sa~ Luis Potosi, S.L.P. 
a los 07 di as del mes de Mayo de 1998 . 

---
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PERIODICO OFICIAL 
ORGANO DEl G~BIERNO CONSTITUCIONAL DEl ESTADO 

Rtf ;sl,ndo r o" Prrmiso Nalm . 001 012S.- Cararl,dl/ieaJ: t 14182816 

HPo,a 111 obu",n"rio, InJ I(yo , dtrrtlol d,btrd" /,ubli,nru t" ,1 Ptri6t1i ro O/ir;nl d,1 Ellnd. , '"',ard" 
,,. " ilor 111 ti JIf,,,,i,;fiio Je lo Cnpilnl, ni Jln lifUi,"lt tit IU /'ublira,i6" , 1 a 101 dOI dI nI trI 101 ti,mdl Jlfu"i riliol .­
Cunndo l1l la Lrr o Jtr'llOI Ji lijt la Irrnn tn qUl Jlb, "nfi'cnr o nli" IU lublirn(i6n u nnrd por l. mlnOI IrU 
JI/JI .1I1lI Jl n9ullln". (Arl. 35 Conll. Lora/) . 

CO¡\, VfCIO""F.S : Elll ""iMiro u p,,/·Iira lorlOJ 101 rlominfol .- P"nio for lu/(r;/, ( ;6" nnual N$ 14 0.00; 
.úm". lurllo N$ 5.00; nl,nlndo N$ 10.00 .- Publ;,oriono Jl at·ilol o ,Jirlol tll rrqurr;",;,nl.,. " ol;/;, n ,;onn J, ,mbn't. 
J, I/J, 01;,;"'fI R,,,tlII;ras J,I EllnJo y JlfUIl;(;/,;~/, ,'/;rlOI d, "mnlt , /,,,b/;,n , ionfl judi,inln tll ,,'a I"dol" fo' 
rtldlJ 'tJln¡"a N$ 0.3 0.- Sull,,,,,nlOJ ulran,rlilln,ios N$ 160.00 p/nlln .- En 10J a~: ;J OI, rnda rilra J( 10mD,d romo U rM 

tnlnl-rn .- Pu/,fi(a,;n"" Jt bnlnnrfJ o lllndos li"a",;"oJ N$ 210.00 f'IDII6.- LOI talol Jt hnrd" por DtI,la"'ad. 
t" In S",,'o"o J, Fi"DnC(JI .- Suu,ittionn: SurtltJrln dl A.lm;";JI,nr;6". 

PRIl\lERA SECCION 

TOMO LVIII Aguascallentes, Ags., 18 de Junio de 1995 Núm. 25 

GOBIERNO DEL ESTADO 

OTTO GRl\Nl\DOS nOLDl\N, Gobernador 
Constitucional del Estado Libre y Sobera­
no de Aguascalientes. a BUB habitan les, 
sabed: 
Q ue por el H. Congreso del Estado, se me 
ha comunicado lo siguiente : 

El 11 . Congreso del Estado pn seSIOIl ordi ­
nClfic ce le brada hoy . tuv o a bien expedir el 
s i9 u ient e Decreto: 

"NUMmo 199 

In H. LV Legis latura de l Estado Libre y 
Sobe ra no de Aguasca lientes, en uso de la s 
locull a des que le concede n los Artl culos 27 
Fracción 1, 32 Y 35 de la Constituci6n Polltica 
Loca l, en nombre del Pueblo, decreta: 

ARTICULO UNICO.- Se autoriza al ciu­
dadano G o be rnador Constitucional del Esta ­
d o, para que por si o a través del 1nstituto 
de Viv ienda del Gobierno del Estado. ejerZCl 
actos de dominio respecto de un bien in mue­
hle d e pro p iedad estatal, con una superlicie 
de 46.679.893 metros cuadrados, ubicado en 
la Cabecera Municipal de San Francisco de 
los Ro mo, Ags ., con las siguientes medidas 
y colindancias ' Al Norte. en 270 .08 melros. 
con varios propielarios; al Sur. en :05.12 me­
Iros, con propiedad del vendedor (Francisco 
). Guliérrez Esparza y Cond.); ·al Orlente, en 
167.31 metros, en linea irregular de Norta CI 

Sur e n 12.83 melros, quiebra en G.) 5 melros 
hacia at Orienlo, vuelve a Cluflbrar hacia el 
Su r ~n 19.63 melros, q\lip.bra hacio el Orien­
te ",n 7.5U metros , continúa quebrando haci a 
nI Sur "n 33 .70 lJ1 ~ tros, Cluichra ha cia I? l 
r Oll'c nt p c' n :: ,~~ : , ll, tr O¡;, !« '1: : ' : ' \ ! " \ '1 (' :\ ' : !l O 

H: ~· ~: ~c . . ' 
t: .:.:; ... ; , : ~ .. ;.~ 

- ! : I~ : ,{ -

.. ::ur eJ . 0-, ' 
",;! t ,,-

;~ v.; :',, ' 

:¡~, ~\ ;~~ 
; .1 ° \ 
f ~ ~ 
,d ' f 

TRANSITORIO 

ARTICULO UNICO.- El presente Decrelo 
e nlraró en vigor al dla siguiente de su 
publicación en el Peri6dico Olicial del Estado. 

Al Ejecutivo para su sanci6n. . ~ , 
: \l. 

Dado en el sal6 n de sesiones de) iH . Con­
greso del Estado a Jos seis dias : 't1el mes 
de junio de mil novecientos nov~h ta y 
clnco .- O.P .• Prolr. Raúl Ran gel Maclas.- D.S .• 
Ma . Guadalupe Torres Villaseñor.- D.S ., J. 
Jesús MUÍliz Candelas.- Rúbricas" , 

y I~memos el hono r de comunicarlo a 
usted para su co nocimiento y e fectos legales 
consigu ie ntes, reiteróndo le las eguridades de 
nuestra consideracl6n disting u ida . 

SUFRAGIO EFECTIVO. NO REELECCION. 

DIPUT ADO PRESlDENTE, 
Prolr. Raúl Rangel Modas. 

DIPUTADA SECRETARIA, 
Ma. Gua-:1aJupe TOrTes Villaseñor • 

DIPUTADO SECRETARIO, 
J. festos Muñiz Candelas.. 

Por lanto, m ando se imprima, publique, 
c ircule y Se le dé el debido cumplimiento. 

. Ag uascalien les , Ags ., a ) 2 de junio de 1995. 

Otto Granados Roldón. 
.' . . 

EL SECRETARIO GENERAr.! ~\' 
DE GOBIERNO, .t, 

Lic. Efrén Gonzálo:r.: Cu~ Uar. " 

OTTO GRl\NI\DOS now/\N, Gobernad ,";' 

!\ .. - ;. ,. e·" . Lo. 

,. 
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POR PARTE DE LA SECRETAruA 
DE DESARROLLO SOCIAL DE 

GOBIERNO DEL ESTADO: 

Uc. Jesús Orozco Castellanos. 

Secretario de Desarrollo Social del Estado. 

Lic. Toribio Hemández López. 

Director General de Planeación y 
Control del Desarrollo Urbano. 

Arq. Jaime de la Torre Carrama, 

Dire::tcr de Aut orizo::ión y Control 
de Fraccionamientos. 

POR PARTE DEL FRACCION AMIENTO 
"OJOCALlENTE m": 

Ing, Luis GOll%alo Padilla Gallardo. 

Director General del Instituto de Vivienda 
del Estado de Aguascalien tes . 

ACTA DE MUNICIPALlZACION DEL FRAC­
CIONAMIENTO "RODOLFO LANDEROS GA­
llEGOS", UBICADO AL NORESTE DE LA 
CIUDAD DE AGUASCALIENTES, PROPIEDAD 
DE GOBIERNO DEL ESTADO, REPRESE.NTA­
DO POR EL INSTITUTO DE VIVIENDA DEL 
ESTADO DE AGUASCALIENTES. 

Aguascalientes, Ags ., 23 de :nayo de 1995. 

En la ciudad de Aguascalientes, A9 S ., 

siendo las diecinueve horas del día veintitrés 
de mayo de mil novecientos noventa y cinco, 
se reun ieron en las oficinas del e. Presidente 
Municip:::1l de Aguascalientes. por parte del 
H. Ayun tamiento los e.C. Lic. Fernando 
G6mez Es¡:xrrza, Presidente Municip:::1l de 
Aguascalientes; Lic. Migue l Angel Nájera 
Herre ra, Secretario del H. Ayuntamiento y 
Director General de Gobierno y el Arq . Jorge 
Carlos Parga Ramlrez, Director General de 
Desarrollo Urbano y Ecologla: por p:::1Tte 
d e la Secretaria de D<:?sarrollo Social de 
Gobierno del Estado' los c.e. Lic. Jesús 
Orozco Castellanos, titular de la Secretaria: 
Lic. Toribio Hernóndez L6pez. Direc tor Gene ­
ral de Planeación y Control del Desarrollo 
Urbano , y el I\rq . Jaime de la Torre Carran­
za, Director de Autorización y Con trol de 
Fraccionamientos: con representaci6n del 
Ins ti tuto de Vivienda del Estado de Aguas­
calientes el e. Ing . Luis G onzalo Padilla 
Gallardo. Direc tor Gen~ra l del Instituto. no 
cOlnfXJrecicndo o tra persollo ¡::or no cxi c: tir 
ASOCiación d e Colon0s . con la lillo li dc:! de 
Munici p:::1li7.:Jr ('1 Frucciol1ulllif' liln cI!'lI r, /I~il : ('1-

de "H()D01Y(," ~/'. l ·!!)ER C'~ 
. -) , ' ' ) 

.., .. 
":, t ~ I~ ... .. . : . • 

~~t.? ~ :.: :-! ~,,: :_. _o-

el Articulo Décimo Tercero del C6digo Urba ­
no para e l Estado de Aguascalien tes. mismo 
que se ubica al Noreste de la ciudad capilal, 
autorizado p:::1r la Junta General de Planea­
ci6n y Urbanizaci6n del Estado, el dio 24 de 
marzo de 1993, como fraccionamiento habila­
donal urbano de in terés social . 

Habiendo leido el dictamen expedido 
conjuntamente por la DirecciÓn General de 
Desarrollo Urbano y Ecologla y la Secretaria 
de DesCIrrollo Social del Estado. respecto a 
1:::s ob!':JS de urbaniz::: ::16n del citado frac ­
cionamiento, el cual se anexa a la presente 
acto y forma p:::1rte integrante de la misma, 
el C. Ing Luis Gonzalo Padilla Gallardo 
en trega y el H. Ayuntamiento de Aguasca­
lientes recibe la infraestructura, equipamien­
to y servicios del Fraccionamiento "RODOL­
FO LANDEROS GAUEGOS ", 

Firman al calce los que intervinieron en 
la presente acta. 

POR PARTE DEL H. A YUNT AMIENTO 
DE AGUASCALIENTES: ~ . 

.: 

Lic. Fernando Gó=ez Espari'cL'-­

Presidente Municipal de Aguascalient es. 

Lic. Miguel Angel Nájera Her;era. 
Secretario del H. Ayuntamiénto y 

Director General de Gobierno, 
:', 

Arq. J. Carlos PGTga RCIITÚlei. 

Director General de Desarrollo 
Urbano y Ecologla. 

POR PARTE DE LA SECRETARIA 
DE DESARROUO SOCIAL DE 

GOBIERNO DEL ESTADO: 

Lic. Jesús Orozco Caste llanos. 

Secretario de Desarrollo Social del Estado. 

Uc. Toribio Hemández. L6pez. 

Director General de Planeaci6n y 
Control del Desarrollo Urbano . 

Arq. Jaime de la Torre Carrarua. 

Director de Aut orizaci6n y Control 
de Fraccionamientos. 

POR PARTE DEL FRACCIO NAMJENTO 
"RODOLFO LANDEROS GALLEGOS": 

Ing. Luis Gonzalo Padilla Gallardo. 

Director G e n",ral del lnst itu te de Vivienda 
del Estado de Aguascalienles. 
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SECRETI\I'1II\ 
TECNICI\ 

GEnENClfI DE CO NTnOL DE 
OPEnACIONES y REGIS TROS 

DATOS DE LOS PROFESIONALES, 
TECNICOS DE PLANTA Y DIRECTIVOS 

DE LA EMPRESA 

NOMBRE, DENOMINACION O RAZON SOCIAL (S IN ABREVIAnJRAS) 

APELLIDO PATERNO, MATERNO Y fIOMBRE (S) CARGO EN LA EMPRESA 

I'rwrr:SICl N NUM . CEIl pnOF. FECHA EXAMEN rnO F. 

FORMA NUM. 6 

NUM. REGISTRO 

AÑOS DE ANTIGÜEDAD EN 
LA EMPRESA 

Ese. INST. o UNIVERSIDAD 

POSTGIII\DO( S) () ESP ECII\LI:'I\CION( ES) (NOMElnE O TITULO , TIEMPO DE ESTUDIOS, ESC . INST. O UNIVERSIDAD) 

--------_._--_ .. _- ._ . - _ . __ .. _-- --- -------._ ._--------------------------

--- --_.- -- ---_._--_ ._-----------------------------

PER ITO EN ____ _ __________ _____ ________ _ NUM. DE PERITO: 

CURSOS DE CI\PI\CITI\CION O ADIESTf\/\MIENTO IIECIBIDOS (NOMBRE (S) , TIEMPO, IMPARTIDO(S) POR :) 

-------------------------------------------------------

-------------- -----------_._---------------------------

----- ._-----------------------------------------------~ 

PR INCI PI\L ES TRABI\JOS EN QUE HA INTERVENIDO (EMPEZAR POR EL MAS RECIENTE) 

a DRAS y TRI\OI\JO S EMPIIESA U ORGAN ISMO CARGO 
DEL (MES Y A~O) 
AL (MES Y A~O) 

~------,~-------------------~.------___________ _L ___________ ~ _____________ ~ 

.------------------- .----.----------------------r---------------------------------, 
'- u(~/\n 'T' r ¡: r_: 111\ 

- --- ------ ----- -.--. -- ------------- --_._---------- --1 
1\.·!(···· I\ (?r -( "-¡I'¡'":/ ·( (" 11.1" / '1111'" ( ('/.'/I : '<:II I('f( 1 1II'I\I.Ill\()(lS 
(\.'111 , J / \ nI: / ',': : ,V·1I ( ( .F()f 111\ f '/1 1 ".1 - ::1 ' 'N/iI f 'LJ1LL _J...LJ.E-L.- --- - - ' 
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[ ~ •. SECRET""" Lo. 1) TECNICA 
--~~ , llflf OEnt:tlCI/\!.J1: CONTr10L DI; 

'; _L..ll.l. ·OPF.n!lC ION ES y REOISTr10S 

CONSTANCIA DE REGISTRO 
DE CONSTRUCTORES 

FORMA NUM. 7 

NUM. REGISTRO 

NOMBRE. DENOMINACION O RAZON SOC IAL (SIN ABREVIATVRA$) 

-------------------_ ._.---------------------------------
DOMICILIO 

CALLE Y NUM ER O COLONIA 

-----_._----_._---------
LOCALI DAD (pOBLACION YIO MUNICIP IO) ESTADO CODIGO POSTAL 

TELEf'ONOS _ . _ _ ... _ _ . _________________ _ FAX 

r--.--------------------------------------------------------------------, 
FECHA DE CONSTITUCION: _______ PERSONA S FISICAS (FECHA INICIO ACTIVIDADES) : _____________ _ 

DlJP.;\CION EN ¡\ÑOS DE lA SOCIED¡\D A PARTIR DE SU CONSTITUCION: ______ . __________________________ _ 

CAPITAL SOCIAL ACTUAL (SUSCRiTO Y PAGADO. EN CASO DE S.A. DE C.v. MINIMO FIJO):$ , , 
PERS ONAS r-ISI C.I\S , CAl 'ITAL INDIVIDUAL ACTUAL:$ ----------------------------------------

~-------------_._--------------------------------------------------------------------~ 

!, CTIVllJA[)FS Plll~ I CI Pi\lES ------ - ---------_._--------------------------------------
_. - - - .... __ ... _._-_._-_ .. __ .. _._----------------------._.----._ ._---._--

I OC/\LlrJ ArJr.C; 1 ';l l~ICIJ'/\1 f';' UOI IUE 1 fl/\AAJ/\ r~J li\ /\CTUAlID¡\D: _. _____________________ . ___ __ _______ _ 

.. _ ... _ ..... .... . _- - .... -- -----------,---------------------- -- ------
. __ .. ------_._---- ----_._ - _ ._----------------------------------------,---

-- ] 
_._-----------_ ._------------------------------

_._---_ .. __ .. _--_._-----,-------------------------- ------------------------------------

EL CO NSTP. UC roR ~~ /\NIFIESTA CO NOCfR LAS REGLAS GENERALES PARA PARnCIPAR EN LAS SUBASTAS DE 
FINANCII\MIEN TO PARA L.A CONSTP.UCCION UE CONJUNTOS HABITACIONALES, APROBADAS POR LA ASAMBLEA GENERAL 
DEL INrONAVIT EN SU SESION EXTRAORDINARIA 51 DE FECHA 8 DE OcruBHE DE 1 .. 2. DE PAQUETES DE VIVIENDA EN LINEA '1 
APROBADOS POR EL H. CONSEJO DE ADMINISTRACION EN SU SESION 809 CELEBRADA EL 24 DE AGOSTO DE 1114.. POR LO 
TANTO ESTA DE J\CUERUO EN QUE SI SE LLEGARA A ESTABLECER ALGUN COMPROMISO CON EL IN8T1ruro YA SEA [lE 
CONTRATO DE APERTURA DE CRF.DITO O DE PROMESA DIE VENTA SE SUJETARA A LOS TERMINOS Y ALCANCES 
CONSIGNADOS EN OICIIAS BI\SES. 

NOMRf1r: y FIR MA DE L r~Erm:SENTMITE LEG/\L 

, 
C.TC . 

rr:r. IIA 

• __ ___ __ • • • _ o - o _______ •• _ ___ • _ _ .-J. __ __ _____ _ 

CARGO EN LA EMPRESA 

POR MEDIO DE LA PRESENTE SE HACE CONSTAR QUE LA 
EMPRESA ARRIBA INDICADA ESTA REGISTRADA EN EL 
PADRON DE CONSTRUCTORES DEL INFONAVlT. 

--------- _ .. --_ ... _ ----_._------ . _ ---_._--_._---~--_._----------,----------------------~ --'-----......1...---------""'"""''''-'-'--'-........ -'-'-' ..... ' .... ' """ ........... ____________ -..I.. __ ~~~~=-~~~~_~_ ~_ ._ .. __ . ___ . ____ _ 
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LICENCIAS DE CONSTRUCCION 

Tipo de Vivienda NO.Viv. M2 c/u Total de M2 C. X M2 Total General Total c/u Fac.mill. Líe. c/u ICIC(.002) Tot. Líc.C/U Total Líe. 

Vivienda 1 nivel 526 55 28,930.00 798.00 23 ,086,140.00 43,890.00 0.008 351 .12 87.78 438.90 326,102.70 

Vivienda 1 n. 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 16,51 2.00 798.00 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 

lFuente: O. Públicas I 

I COSTO DE CONTRATOS Y ESTUDIO DE FACTIBILIDAD PARA INTERAPAS I 
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 1 n. Mixta 38 
Vivienda 2 niveles 262 SUMA 3,790 ,446.00 
Vivienda Progresiva 223 
Vivienda Duplex 2 niv. 57 

Condominio MX-8 256 lFuente: INTERAPAS I 
TOTALES 1362 

I COSTO POR ESTUDIO DE FACTIBILIDAD Y CONTRATOS PARA C.F.E. I 
Tipo de Viv ienda NO.Viv. Costo por NO.viviendas 

Vivienda 1 nivel 526 Contrato 500 .00 1,362.00 681 ,000.00 
Vivienda 1 n. Mixta 38 Estudio de Factibilidad 12,000.00 
Vivienda 2 niveles 262 SUMA 693,000.00 
Viv ienda Progres iva 223 
Vivienda Duplex 2 niv. 57 

Condominio MX-8 256 Fuente : C.F.E. 

TOTALES 1362 
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Tipo de Vivienda 

Vivienda 1 nivel 

Vivienda 1 n. Mixta 

Vivienda 2 niveles 

Vivienda Progresiva 

Vivienda Duplex 2 niv. 

Condominio MX-8 

TOTAL 

Tipo de Vivienda 
Vivienda 1 nivel 
Vivienda 1 n. Mixta 
Vivienda 2 niveles 
Vivienda Progresiva 
Vivienda Duplex 2 niv. 

Condominio MX-8 

TOTAL 

LICENCIA DE LOTIFICACION 

No. Vivo M2 Terreno Total de M2 F.C 

526 90 47,340.00 1999 

38 90 3,420.00 

262 90 23,580.00 

223 90 20,070.00 

57 67 .5 3,847.50 Total m2 v.u. 98,257 .5.5m2 0.2 

98,257.50 

256 258 8,256.00 Total m2 v.m. 8256 ,00m2 3 

34,658 .00 26,402(indiv)=34,658m2 

1362 132,915.50 

IFuente : Obras Públicas 

NUMEROS OFICIALES Y FACTIBILIDADES DE USO DE SUELO 

No. Vivo 
526 
38 

262 
223 
57 

256 

1362 

Costo por 
Vivienda 

25.00 
60.00 

85 
NoViv. 

1362 

Alineamiento y Números Oficiales 
Factibilidades de Uso de Suelo 

Fuente: Obras Públicas 

Lotificación 

19,651 .50 

103,974 .00 

123,625.50 

115,770.00 
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ANÁLISIS FINANCIERO "RINCONADA SAN JUAN" 

El costo de venta total de esta promoción es de $11 ,113,700 , el cual está 
distribuido en costo de construcción ($ 7 ,800) , costo de terreno ($1 ,40 4 ,000) Y 
urban ización ($1 ,909,700). 

El avance de obra se presenta de manera mensual con 12 .48% en e l p rimer 
mes, 29.12% en el segundo, 33.28% en el tercero, 20 .8 % en e l cuarto y 4 .16% en el 
último. 

La oferta de 130 viviendas se divide entre los cinco m eses d e c onstrucción, 
obten iendo así ventas de $3,718 ,000 mensuales y un tota l de $18,590 ,000. La 
cantidad de oferta por mes está planeada con base en la ad sorció n d e nuest ro 
mercado meta y nuestra participación en el mercado, la c ual se especif icó en e l 
estudio de mercado. 

PRON STICO 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 
MES4 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 promoción está financiada por medio de créd ito b a nc ario p a ra el 
promotor y el cliente. El primero de estos, es del 60% d el c o sto d e ventas 
($6,668,220) y la empresa invierte el resto . 

Los anticipos son del 30% del precio de venta, la m itad d e esto se e ntrega de 
inmediato y la otra mitad al mes siguiente. 

ANTICIPOS 
total individual 

INMEDIATOS 2,788,500 21,450 
A 30 OrAS 2,788,500 21,450 
Enganche del 30% 5,577,000 42,900 

El crédito' al cliente es del 70% del costo de venta, tambié n es otorgado por e l 
banco y es de $100,100 por persona y $13,013,000 en total. La ind iv idualizac ión es 
la cantidad que el banco nos paga por las viviendas, es decir el crédito al c liente . 
Este se calcula rentando los anticipos al precio de venta. 

Los intereses bancarios se calcularon por medio d e una tab la d e 
amortización , la cual se obtiene de las disposiciones en efectivo y los avances d e 
obra. El total de intereses suma $650,111. las comisiones a l banco son d e l 1 % por 
apertura de crédito e igual cantidad por el estudio de factibilid ad . 
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INTERESES BANCARIOS 
% AVANCE DISPOSICiÓN ACUMULADO % MENSUAL 

13% 833,528 833,528 25,006 
29% 1,941,786 2,77!5 ,313 83,259 
33% 2,227,185 5,002,499 150,075 
21 % 1,388,323 6,390,822 191 ,725 
4% 277,398 6,6613,220 200,047 

100% 6,668,220 650,111 

Las licencias que se pagarán en el primer mes de operación se describen en 
la siguiente tabla: 

LICENCIAS 

Num . Oficia l y factibilidad de uso de suelo 
INTERAPAS 
eFE 
Lic. de construcción por m2 

c/u Viviendas 
85 130 

2,783 130 
500 130 
439 130 

11 ,050 
361 ,790 

65,000 
57,057 

494,897 

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

Con los datos anteriores se procedió a realizar el flujo de efectivo de esta 
promoción. La construcción dura cuatro m eses, pero se inicia un mes antes la venta 
de viviendas, un pago de terreno de la tercera parte del costo total , gastos 
administ rativos, de publicidad y venta, además 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 . 
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CALU. Promxlón y construcción. 
RINCONADA SAN JUAN 

FlUJO lE EFEC1M) 

JLl.IO A~O SEPTl EJVBRI' 0CTU3RE NCMEM3RE DlClEM3RE TOTAL 
AVN-U. DE 03RA 13% 29% 33% 21 % 4% 100";' 
CASAS \tENDI [)AS 26 26 26 26 26 130 

INGRESOS 
ENGA.NCrES INICIALES 551,700 551,700 557,700 551,700 557,700 o 2,788,!XXl 
EJ\GAJ\ICHES DlFERlOClS 551,700 557,700 551,700 551,700 557,700 2,788,!XXl 
I NDlV1DJA.L1ZAC1ONES o o o o 13,013,000 13,013,000 
ffiÉDlTO PUENTE 833,528 1,941,786 2,227,185 1,388,323 277,398 6,668,220 
SALOO tllES ANTERlffi 797,531 1,033,104 1,158,686 682,162 306,367 3,977,850 
AF'CRTAClOO AOOONISTAS 1,859,000 o o o o o 1,859,000 
TOTAL INGRESOS 2,416,700 2,746,458 4,090,290 4,501,272 3,185,886 14,154,465 31 ,095,070 

EGRESOS 
PAro TERREl\IO 468,000 468,000 468,000 o o o 1,404,000 
CQ\JSTR\..,CCIOO 975,000 2,271 ,300 2,605,200 1,623,960 324,480 7,800,CXXJ 
lJRBA.NIZAClOO o o 954,850 954,850 o 1,009,700 
INTERESES ffiÉDlTO PUENTE 25,003 83,259 150,075 191,725 191,725 641 ,700 
GASTOS ACM NI STRATlVOS 59,892 59,892 59,892 59,892 59,892 29,946 329,407 
GASTOS DE PU3lJClDAD 1,!XXl 1,!XXl 1,!XXl 1,!XXl 1,!XXl 1,!XXl 9,CXXJ 
GASTOS DE VENTA 37,180 37,180 37,180 37,180 37,180 o 185,9:XJ 
INDIRECTOS DE 03RA 13,412 10,412 10,412 10,412 10,412 55,060 
LICENCIAS 494,897 494,897 
COv'ISlONES AL BANCO 133,364 133,364 
FIMIZA INFONAV1T 557,700 551,700 
PAro rnrnTO FUENTE 6,668,220 6,668,220 
TOTAL EGRESOS 1,619,169 1,713,354 2,931 ,604 3,819,109 2,879,519 7,226,283 20,189,038 

RESU..TADO: 
FLIJONETO 797,531 1,033,104 1,158,686 682,162 306,367 6,928,182 10,967,424 
SALOO FINAL 797,531 1,830,635 2,989,321 3,671 ,483 3,977,850 1 0,~,032 8,022,678 

Con el flujo de efectivo se realiza el estado de resultados de esta promoción , 
las ventas totales se obtiene de la suma de los enganches más las 
individualizaciones, dando un total de $1 B,590. A esta cantidad se le restan los 
costos de venta, de operación y financieros para obtener la utilidad neta, sobre esta 
se obtiene el cálculo de los impuestos y la diferencia es la ut ilidad llevada al balance . 



CALLI, Promoción y construcción. 
PROMOCiÓN RINCONADA SAN JUAN 

ESTADO DE RESUL T ADOS 
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 

VE TAS 
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 

INDIVIDUALIZACIONES 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 
Construcción 975,000 2,271,360 2,605,200 1,623,960 324,480 7,800,000 

Urbanización 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 -2,444,650 -1 ,463,410 13,246,220 9,335,300 

GASTOS DE OPERACiÓN 
G. De administración 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 O 185,900 
Indirectos de obra 13,412 10,41 2 10,412 10,41 2 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 
Inl. Crédito puente 26,714 88,945 160,324 204,818 213,708 694,509 

Comisiones bancarias 142,472 142,472 
SUBTOTAL O 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 

ISRYPTU 45% 3,563,528 

UTILIDAD AL BALANCE I 4,355,423 

El balance inicial de esta promoción se realizó en julio de 1999, los activos 
que se mencionaron en la primera parte de este capítulo se reflejan en su totalidad . 
Se aprecian tamb ién la aportación 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 aportación de los socios se encuentra en efectivo ($500,000) y en bienes, 
los cuales forman parte de nuestro activo fijo. 



- - ---- - -- -- - - --------

ACTIVO 
ACTIVO CIRCULANTE: 

Caja 
Aportación accionistas 

BALANCE GENERAL INICIAL 
RINCONADA SAN JUAN 

Julio 1999. 
PASIVO 
PASIVO A CORTO PLAZO 

500,000 Bancos 
1,859,000 PASIVO A LARGO PLAZO 

Proyecto Rinconada San Juan (Bancos) 
Total Activo Circulante 

6,668,220 Pago prestamo de accionistas 
9,027,220 Total Pasivo 

ACTIVO FIJO: 
Equipo de oficina 
Equipo de transporte 
Terreno y edifi cio de oficina 
Terreno y edificio de bodega 
Maquinaria y equipo 
Total Activo Fijo 

23,030 
300,000 

1,300,000 CAPITAL CONTABLE 

860,000 Capital social 
1,000,000 
3,483,030 Total capital contable 

6,668,220 

1,859,000 

8,527 ,220 

3,983,030 

3,983,030 

TOTAL ACTIVO 12,510,250 TOTAL PASIVO Y CAPITAL C 12,510,250 

Al concluir el ejerc icio en Diciembre de 1999, podemos o bservar los cambios 
en cuanto al balance inicial , las deudas a accionistas y bancos se han liquidado y 
nuestros activos fijos se han depreciado, esta depreciación se calcula en forma 
mensual. Por ejemplo la depreciación del equipo de ofic ina es de 10% anual , esta 
cantidad se divide entre 12 meses y se obtiene la depreciación mensual (0 .83%) que 
es multipl icada por seis meses que fue utilizado el equipo (4.98%). Este porcentaje 
se multipl ica por el valor del equipo y se obtiene su depreciación . 

BALANCE GENERAL FINAL 

ACTIVO 
ACTIVO CIRCULANTE 

Bancos 
Total Activo Circulante 

ACTIVO FIJO: 
Equipo de oficina 

( -4.98%) Depreciación eq. oficina 
Equipo de transporte 

( -17.5%) Depreciación eq . Transporte 
Terreno y edificio de bodega 
Maquinaria y equipo 
(-12.5% ) Depreciación maquinaria 
Terreno y edificio de oficina 

Total Activo Fijo 

TOTAL ACTIVO 

RINCONADA SAN JUAN 

Diciembre 1999. 

23,030 
1,147 

300,000 
52,500 

1,000,000 
125,000 

4,355,423 
4,355,423 

21,883 

PASIVO 
PASIVO A CORTO PLAZO 

Total Pasivo 

247,500 CAPITAL CONTABLE 

860,000 
875,000 

1,300,000 
3,304,383 

CAPITAL CONTABLE 
Capital social 
Utilidad del ejercicio 
Total capital contable 

7,659,806 TOTAL PASNO y CAPITAL CONTABLE 

3,304,383 
4,355,423 
7,659,806 

7,659,806 
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