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INTRODUCCION

La siguiente tesina es la realizacion del proyecto de inversion para la construccion
de la tercera etapa del centro comercial El Dorado ubicado en la cuidad de San
Luis Potosi capital del estado.

En el desarrollo de este ejercicio consideramos que el actual profesionista debe
tener mayores hemramientas que le ayuden en su desempeno profesional a
identificar los factores que influyen en cualquier proyecto para lograr beneficios
sociales y econdmicos y asi determinar la factibiidad de los proyectos de
inversion.

En este orden de ideas para conocer la factibilidad del proyecto se comienza con
el conocimiento de los antecedentes de los centros comerciales, asi como las
referencias del centro comercial el Dorado en particular.

El trabajo incluye el diagnosticd de la zona en donde se desarrolla el proyecto,
donde se identifica el contexto natural y el contexto urbano.

Por otra parte se analiza el sitio exacto del proyecto iniciando por sus dimensiones,
estado fisico y valor del terreno, se estudia la poblacién que integra la zona y su
estructura social, todo esto para que ayude a determinar si existen factores que
influyan en la forma negativa en el desarrollo del proyecto.

Otfro punto que incluye la factibilidad es el estudio de mercado que estard
enfocado a la evaluacién del proyecto. Este estudio andliza la demanda, la
oferta y los costos y valores del mercado, lo cual nos llevara a determinar los
clientes potenciales que adquieran los inmuebles propuestos y los posibles usuarios
que visitaran la tercera etapa del centro comercial, ademds de determinar las
mejores opciones de espacio en el inmueble de acuerdo a lo que existe en la
zona y a las necesidades de los clientes potenciales.

Una vez estudiado el mercado se efectuara una evaluacidn de proyecto de
ampliacidén, manejando diferentes opciones de los espacios y zonificacion de




acverdo a las necesidades arojadas en el estudio de mercado y de una
evaluaciéon econdmica general que nos ayuda a elegir la propuesta mas viable.

El proyecto mas viable serd revisado en sus diferentes elementos comenzando
con el marco legal, sus posibilidades técnicas, el costo del proyecto y por ultimo
las posibilidades financieras.

El marco legal incluye la reglamentacion vigente en la ciudad de San Luis Potosi
incluyendo la constitucion de la empresa que ejecuta el proyecto, la situacion
fiscal y crediticia al iniciar su funcionamiento la situacion del terreno del proyecto y
las normas sobre el proceso constructivo del centro comercial.

Las posibilidades técnicas explican el proceso para realizar el proyecto, los planos
del proyecto, las especificaciones que se deben cumplir y los tiempos requeridos
para ejecutarlo, con lo cual se podrd establecer el presupuesto final requerido
para efectuar el proyecto.

El estudio financiero nos arrojara datos para poder tomar una decision final para
determinar la factibilidad de este proyecto.

Objetivo general:

Establecer la factibilidad del proyecto de inversion de la 3ra etapa del centro
comercial el dorado mediante la aplicacién de hemramientas adquirndas en la
especialidad de administracion de la construccion.

Objetivos especificos:
Conocer los referencias y lineamientos del actual centro comercial el dorado.

Efectuar un diagnostico de la zona, el sitio y la poblacion que influye en el
proyecto.

Elaborar un estudio de mercado que incluya el andlisis de la oferta, la demanda,
los costos y valores que intervengan para el desarrollo del proyecto.
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Evaluar en forma general diferentes opciones de espacios y zonas que integran el
proyecto para desarrollaria mejor opcion.

Conocer el marco legal en el que se desarrolla el proyecto de inversion elegido.

Desarrollar el expediente técnico del proyecto de inversion asi como el
presupuesto final.

Efectuar un estudio financiero que ayude a determinar la factibilidad final para la
ejecucion del proyecto.




SEMBLANZA HISTORICA




ANTECEDENTES

1. Semblanza histérica

Este capitulo constituye una relacion de la evolucidon de los espacios comerciales
hasta llegar a los centros comerciales que existen en la actualidad en el pais y en
la ciudad de San Luis Potosi para conocer las diferentes respuestas arquitectonicas
que se han planteado a través de los anfos y determinar sus posibles
connotaciones en el proyecto final.

1.1. Los espacios del comercio

Determinado por el permanente intercambio de bienes entre las diversas culturas,
desde la antigiedad, a través de las grandes civilizaciones de la historia y hasta
llegar a nuestros dias, “el comercio como funcién econdmico - social se ha
adecuado al légico desarrollo que ha impuesto la evolucidn humana y sus
cambiantes necesidades” ! siendo los espacios comerciales una clara muestra de
dicha transformacién.

“Desde la antigledad, el comerciante ha procurado valerse de los espacios
adecuados para su actividad, asi como de los medios necesarios para poder
realizarla.” 2 Ha tratado de establecerse en los lugares estratégicos, aquélios en los
que se congregan los individuos con el fin de llevar a cabo sus actividades, ya
sean econdmicas, politicas, sociales, culturales, recreativas o religiosas, para
ofrecer sus productos al mayor nUmero de personas y asi establecer una relacion
comercial.

El &dgora griega es el primer indicio sobre un drea dedicada al comercio
delimitada y zonificada de acuerdo a las actividades alli realizadas, seguida en
Roma por el foro, lugar publico de congregacién de mercaderes equiparable al
Agora griega. A principios del siglo Il D.C., el Foro de Trajano congregaba “unas

150 tiendas a distintos niveles que vendian vino, grano y aceite” *

' Saslausky, Ricardo. Editorial. Revista Proceso. No. X 1993. s/pg.
? Quintana Echegoyen Carlos. Los espacios del comercio. 1992. Pg. 9
? Pevsner, Nikolaus. Hisforia de las tipologias arquitecténicas. 1979. Pag. 283
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Durante la Edad Media los comerciantes vendian sus productos en plazas que
contaban con una zona de mercado al aire libre, en torno a la cual se ubicaban
tiendas que se unian al drea abierta mediante arcadas. En occidente, se
establecio el uso del hierro, lo que contribuyd a la construccion de edificios con
grandes claros cubiertos que albergaban diferentes funciones, generalimente el
ayuntamiento en la planta baja y el mercado al nivel de calle.

En Francia, después de Ila Revolucidon en 1789, aparecen tiendas
departamentales, que ofrecian variedad en la venta de articulos especificos a
diferencia de los grandes almacenes.

En el siglo XIX aparecen las galerias, calles cubiertas por medio de soportales para
la circulaciéon de los peatones, a cuyos lados se establecieron pequenas tiendas
pertenecientes a diversos propietarios que ofrecieron una amplia variedad de
productos. Las tiendas departamentales y las galerias fueron el antecedente
directo de los centros comerciales, que se caracterizan por presentar un grupo de
pequenos comercios que utilizan el atractivo que representan para la gente los
grandes aimacenes y tiendas para aumentar sus ventas.

En México, antes y durante el porfiriato el comercio era dirigido en su mayoria por
extranjeros, es en este ambiente en donde surgen las primeras tiendas
departamentales en la ciudad de México como el Palacio de Hierro en 1865, el
puerto de Liverpool en 1872, Fabricas de Francia en 1898 y Sanborn's en 1903.
Posteriormente Sears Roebuck abrid sus puertas en 1947 en la ciudad de México.

La primera tienda de autoservicio en la ciudad de México fue Gigante, abierta al
publico en 1962, las tiendas de autoservicio vy las tiendas departamentales son
parte de el principal atractivo de los centros comerciales en la actualidad y se
conocen como tiendas ancla. Es hasta el aio de 1968 que se construye Plaza
Universidad en la ciudad de México, el primer centro comercial en Latinoamérica
que como el resto de las plazas de la época, contaba con peguenos locales
comerciales y tiendas ancla. Posteriormente surgieron construcciones de este tipo
en las principales civudades del pais como Guadalgjara y Monterey,
extendiéndose luego al resto de la Republica.
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En la actuadlidad, el concepto de los centros comerciales se ha transformado
incluyendo mdultiples funciones que mezclan la compra con el entretenimiento, lo
que les permite a las personas, especialmente a las mujeres, realizar diferentes
actividades.# Como ejemplo tenemos en la ciudad de Guadalagjara centros
comerciales de gran importancia como El centro Magno, Galerias Guadalagjara,
Plaza patria, Plaza del Sol y la Gran Plaza. En Monterey encontramos el centro
comercial la Fe, Real Plaza Monterrey y Plaza La Silla. En el Distrito Federal
encontramos Plaza Satélite, Plaza Galerias y Centro Comercial Las Américas.

1.2. Centros comerciales en la ciudad de San Luis Potosi

Los primeros centros comerciales construidos en la capital fueron: Plaza Fiesta en
1975, primer proyecto en la ciudad en incluir una tienda ancla y salas de cine; y
Plaza Guimevi, desarrollo comercial en dos niveles con una sala de cine ubicado
en el Centro Historico.

Posteriormente fueron construidas Plaza las Américas, realizada en cuatro niveles
que contenia locales comerciales, restaurante y una sala de cine y Plaza del Valle,
que cuenta con locales comerciales y tres salas de cine, actualmente no
utilizadas.

Plaza Tangamanga fue construida en 1982, agrupando tres salas de cine, una
tienda de autoservicio asi como dos tiendas departamentales y un drea de
comida rapida.

En el ano de 1996, Plaza El Dorado inicié su construccion en la zona noroeste de la
ciudad reuniendo una tienda de autoservicio, once salas de cine y drea de
comida rapida; en el ano 2001 se inicio la segunda etapa sumando una tienda
departamental, mds locales comerciales y estacionamiento en dos niveles.

4 Sanchez Galvez, Alejandra. Conceptos novedosos en Revista Enlace. Pg. 102y 103.
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El dltimo centro comercial que se ha construido es Plaza el Paseo, ubicado al
sureste de la ciudad y que termind su construccion en 1998. Cuenta con una
tienda ancla y diez salas de cine.

Hoy en dia, los centros comerciales de mayor importancia en la ciudad por la
cantidad de personas que los visita son: Plaza Tangamanga y El Dorado. Es en
éste Ultimo en donde se propone el proyecto de inversion para la construccion de
una tercera etapa, por 1o que en el siguiente capitulo se tratardn las referencias
del centro comercial actual y los lineamientos que el proyecto que se pretende
realizar debe cumplir.

%h‘;m' Ny i
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2. Referencias

En este capitulo se tratardn los principales elementos que forman parte del centro
comercial “El Dorado" como existe en la actualidad asi como los lineamientos que
deben respetarse para la readlizacion de la propuesta para el proyecto de
construccion de la tercera etapa.

2.1. Centro comercial “El Dorado"

El centro comercial se localiza al noroeste de la ciudad entre las avenidas Nereo
Rodriguez Bamagdn, Capitdn Caldera y Circuito Interior Rio Santiago en una
superficie de 137,441 m2,

En el ano 1996 inicid su primera etapa de construccion que incluye 95 locales
comerciales con un drea promedio de 33 m? cada uno, una tienda de
autoservicio de 18,800 m2 como tienda ancla y un zona de comida réapida con 15
locales con una superficie promedio de 45 m? cada uno. En septiembre de 1998
se inauguraron 9 locales comerciales de 54 m2 cada uno y 11 salas de cine con
una superficie de total de 4,000 m2.

En el ano 2001 se dio inicio a la edificacidén de la segunda etapa, que incluye una
tienda departamental que cuenta con 15,000 m2, 74 locales comerciales de 84 m?
cada uno, dos establecimientos para comida rdpida con drea de juegos infantiles
en la esquina de Nereo Rodriguez Barragdn y Capitdn Caldera y un
estacionamiento de 5,800 m2 en dos niveles, ubicado al sur de la propiedad °.

Los locales comerciales se distribuyen en dos niveles con accesos desde la tienda
departamental y el estacionamiento; en planta alta tienen comunicacion vertical
desde la galeria comercial de planta baja a través de escaleras eléctricas y
desde el segundo nivel del estacionamiento.

9 Folleto informativo del Centro Comercial “El Dorado"”, agosto del 2001.
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La tienda departamental cuenta con dos niveles y presenta tres accesos desde

los estacionamientos; a su vez, tiene conexidon directa desde el drea de locales
comerciales en los dos niveles.

En suma el centro comercial cuenta con ocho accesos principales hacia los
pasillos interiores del complejo, que tiene un drea total construida de 48,834 m2,

dejando una superficie de 22,177 m? susceptible de utilizarse para un futuro
crecimiento.
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Lamina 2.1. Plano del centro comercial actual

2.2. Lineamientos del proyecto

El centro comercial cuenta con dos aspectos que deberdn considerarse para la

realizacion del proyecto de la construccidon de la tercera etapa, que son:
mercadoldgico y funcional.

En el aspecto de mercadotecnia, se respetard el mercado meta actual que
incluye a adultos jovenes de nivel socioecondmico medio a alto, tanto solteros

como casados, para la realizacion del estudio de demanda.
Funcionalmente, el proyecto estd organizado en base a una estructura

geomeétrica que organiza a los elementos del sistema mediante un eje en espina

14




en forma de "L", siendo este eje la circulaciéon principal del centro comercial que
une las dos tiendas ancla: departamental y de autoservicio.

2.3. Conceptualizacién del proyecto

Acorde con el concepto funcional del proyecto actual, se propone la
continuacion del eje de circulacion hacia el poniente del tereno, incluyendo en
el nuevo recomido mas locales comerciales y para desarollarse, ya sea una zona
hotelera, de restaurantes, gimnasios, un darea para diversion noctuma o drea de
diversidn para ninos.

. .
CAMPESTRE

P H : )
Desarrollo de una R é\g?ghamgg ;
nueva area CCOSOR

N\ v
-t r: & 2 —)1
>

)

Modificacién del
puente vehicular
NICOLAS ZAPATA existente

. B2 8 25

- i
recimiento del:

area de locales *

& =
g 3

AVOVHY

INODHVH
£
SNHAOCID NYYRED §

AGUSTIN VE

41NYAMED 30 EOIN
g
>

Ldmina 2.2. Plano del centro comercial con las dreas de intervencién

También se proponen modificaciones al proyecto existente que generen una

propuesta integral y mejore el actual funcionamiento del centro comercial, estos
cambios consisten en la ampliacion del acceso principal a la plaza desde Nereo
Rodriguez Baragdn con nuevos locales comerciales, mejorar las circulaciones
peatonales que en la actualidad atraviesan por el drea de comida rdpida, para
limitar el transito en esa zona a las personas que se dirjan a los restaurantes y




modificar el paso vehicular que comunica los estacionamientos A y B. (Ver Idmina
2.1)

Las propuestas deberdn realizarse en funcién de un estudio de prefactibilidad que
se presenta a partir del siguiente capitulo, para determinar cudl es la propuesta
mas viable.
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PREFACTIBILIDAD

Ayudard a determinar la mejor propuesta para la construccién de la tercera
etapa del centro comercial, por Io que se analiza la situacién general de la zona
para conocer el medio en que se desarmolla y ayuda a determinar si existen o no
inconvenientes para el desarrollo del proyecto.

3. Diagnéstico

El diagndstico incluye tres aspectos que se consideran dentro del estudio que van
de lo general a lo particular y son: la zona donde se ubicard el proyecto, el tereno
y la poblacién que se considera como parte del mercado meta.

3.1. Lazona

Al evaluar la zona donde se ubicard el proyecto se conocerdn las ventgjas y
desventgjas que el medio tanto natural como artificial brindard para el desarrolio
del mismo.

3.1.1. Localizacién

El estado de San Luis Potosi se encuentra en la parte centro oriente de la
Republica Mexicana, siendo sus coordenadas geogrdficas 24° 32' en su extremo
septentrional y al sur, 21° 10’, de latitud norte; en su extremo oriental, 98° 20' y al
oeste 102° 18', de longitud oeste ¢. Colinda al norte con los estados de Nuevo
Ledén y Coahuila, al noreste con Tamaulipas; al suroeste, con Veracruz; al sur, con
Hidalgo, Querétaro y Guanajuato y al oeste con Zacatecas.

Su capital y cabecera municipal, la ciudad de San Luis Potosi, posee una
privilegiada ubicaciéon geogrdfica en el Altiplano Mexicano; ubicada en medio
del tridngulo formado por los tres principales centros urbanos del pais: la Ciudad
de México, Guadalagjara y Montemrey se ha beneficiado con el desamollo de su

6 Monroy Castillo, Maria Isabel. Breve historia de San Luis Potosi. 1997. Pg. 15
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infraestructura camretera y aérea, que la comunica con otras ciudades del resto
del pais.

.
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P
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—— CARREERAS

Ldmina 3.1. Localizacién de la ciudad respecto de los tres principales centros urbanos del pais.
3.1.2. Contexto natural

El andlisis del contexto natural incluye informacién concemiente al medio

ambiente que rodea al centro comercial y que influye en aspectos de disefio
arquitecténico.

3.1.3.1. Clima

El cima de la ciudad de San Luis Potosi se clasifica como seco estepario’.
Presenta una temperatura media anual de 16.8° C, con una méxima absoluta de
35° C y minima absoluta de 7° C con una humedad del 65% al 75 %. La
precipitaciéon pluvial méxima en 24 hrs. es de 200 mm y la minima de 10 mm 8,

7 lbid. Pg. 30
8 INEGI. San Luis Potosi. Cuaderno Estadistico Municipal. Pg. 4
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3.1.3.2. Flora

En el predio existen especies aisladas de vegetacién formada por herbdceos,
particularmente zacate, matomral desértico, mezquites y huizaches.

3.1.3.3. Fauna

La fauna de la zona son ratas, culebras, lagartijas e insectos que no perjudican en
la realizacion del proyecto.

3.1.3.4. Hidrologia

Solo corientes muy pequenos cruzan la ciudad como son los rios Espadita,
Paisanos y Santiago, éstos son formados debido a los escumimientos perennes
intermitentes formados en temporadas de lluvia. El rio Santiago, en la actualidad
entubado, se encuentra a 100 mts. del limite del predio.

3.1.3.5. Geologia

La Comision Federal de Electricidad en su Manual de Diseio de Obras Civiles,
19937 considera a la ciudad de San Luis Potosi dentro de la zona sismica B, pues
han existido movimientos sismicos en el municipio aungque de muy bagja intensidad.
El estudio de mecdnica de suelos (ver anexo 8-1) determind el tipo de suelo
existente en el predio como limo orgénico con arena conocido como tepetate, a
una profundidad de 1.50 mts., con una capacidad de carga de 17.30 Ton./m? y
no se encontraron niveles de aguas fredticas, por lo que se recomienda una
estructura de zapatas comidas, aisladas o losa de cimentacion.

3.1.3.6. Topogrdafico

En lo referente a la planimetria, el tereno representa un poligono iregular, en
ldmina 3.2 se pueden observar sus limites y cotas.

En la altimetria se considera practicamente plano siendo su mayor desnivel de
83cm. de acuerdo con la carta geografica SA1988 de la cuidad de San Luis
Potosi.

? Reglamento de Construccién del Municipio de San Luis Potos.
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Lédmina 3.2. Plano topogréfico de la zona, indicando limites y cotas. Fuente: INEGI, carta geogrdfica SA1988 de la cuidad
de San Luis Potosi

3.1.3. Contexto urbano

El contexto urbano estd constituido por aquellos elementos facimente
identificables que permiten a los habitantes de la ciudad percibirla como una
estructura dentro de la que sus actividades se organizan y que les ofrece una
clara percepcion espacial para orientarse. Esos elementos que interrelacionados
entre si dan legibilidad al paisaje urbano y forman en conjunto la imagen de la
ciudad -establecidos por Kevin Lynch-son las sendas, hitos, bordes, los nodos y
regiones.'?

3.1.3.1. Sendas

Las sendas o trayectos son los flujos tanto peatonales como vehiculares principales
y secundarios a través de los cuales puede moverse el usuario, ya sea horizontal o
verticalmente. Estos tienen un principio asi como un fin definido y presentan una
continuidad.

1° Lynch, Kevin. La imagen de la ciudad. Pg. 62
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Lédmina 3.3. Sendas que consfituyen vias de acceso al drea de estudio desde diversos puntos de la ciudad.

Las principales vias de cardcter vehicular que se encuentran en tomo al édrea de
estudio estdn constituidas por la avenida Munoz y Capitin Caldera, que
comunican de norte a sur a la ciudad y que desde su inicio en la avenida
Ferrocarril y hasta la avenida Venustiano Camranza presentan una continuidad,
manejando alturas constantes inferiores a los nueve metros en la mayoria del
trayecto, asi como por el manejo constante del pavimento asfdltico.

El circuito interior Rio Santiago, cuyo origen se encuentra en el Periférico Poniente
y termina en la camretera a Matehuala, atraviesa la ciudad de poniente a
nororiente y cuenta con una continuidad en el manejo de materiales como
concreto hidraulico en la pavimentacién y piedra laja en los muros de contencién.

La avenida Salvador Nava Martinez —-que a partir de la avenida Siera Leona
cambia su nombre por Cordillera de los Alpes- constituye una via répida de
comunicacion de las zonas nororiente, sur y poniente de la ciudad; presenta un
ancho de aroyo constante en todo su tramo, con empleo de camellones y
pavimento de asfalto.

La avenida Himno Nacional, constituye un comredor urbano de baja intensidad
que tiene su origen en la calzada de Guadalupe y termina en la glorieta Gonzdlez
Bocanegra, presenta un ancho y pavimentacién de asfalto continuos.
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Las vias secundarias que presentan una menor afluencia vehicular y que cuentan
con un flujo peatonal de mayor intensidad son la avenida Nicolds Zapata,
comedor urbano de baija intensidad que une las zonas poniente y centro, con un
manejo de alturas constante; y la avenida Nereo Rodriguez Barragdn, que en el
tramo que va del parque Juan H. Sdnchez a la avenida Muioz, maneja un ancho
constante en la zona de circulacién y empleo de camellones. Ambas vias tienen
doble circulacion vehicular sirviendo como unidn de las zonas poniente y centro
de la ciudad.

A través de las sendas existen circulaciones vehiculares importantes realizadas por
el sistema de transporte urbano, que traslada a una gran cantidad de personas
desde diversos puntos de la ciudad hasta la zona donde se ubica el centro
comercial. Las rutas que circulan por la zona son:

csese Ruta 3 - e Ruta 10
- o o Ruta 4 —— Ruta 27

Lédmina 3.4. Principales rutas de fransporte urbano que circulan a través de las sendas y comunican diferentes zonas de la
ciudad.

Ruta 3 - Zapata. Une la zona poniente desde las Lomas, el centro y la zona
conurbada del municipio de Soledad de Graciano Sadnchez, al nororiente de la
ciudad. Circula por las avenidas Cordillera de los Alpes, Nereo Rodriguez
Barragdn y Nicol&s Zapata, Acceso Norte.
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Ruta 4 - Jacarandas. Circula por las avenidas Zapata, Muioz y prolongacion
Munoz. Une las zonas norponiente y nororiente de la ciudad.

Ruta 10 - Perimetral. Circula por las avenidas Muioz, Nereo Rodriguez Baragdn e
Himno Nacional, comunicando a la poblacién de los fraccionamientos Los Reyes,
Industrial Aviacién y Jacarandas, al norte, colonia Polanco y fraccionamiento del
Parque; y colonias Jardin, Tangamanga, Jardines del Estadio e Himno Nacional al
sur.

Ruta 27 - Ma. Cecilia. Nereo Rodriguez Baragdn, Muiioz, Vasco de Quiroga, Fray
Diego de la Magdalena y Avenida del Sauce, comunicando la zona nororiente de
la ciudad.

De acuerdo con lo anterior, se concluye que el predio se encuentra dentro de
zona que cuenta con una compleja estructura vial y de transporte que permite el
facil acceso ala zona desde los diferentes puntos de la ciudad.

3.1.3.2. Bordes

Los bordes son los elementos lineales que constituyen limites entre dos regiones,
tanto naturales como artificiales, por los que el observador no circula 1.

El Circuito Interior Rio Santiago constituye para los peatones un borde de cardcter
artificial que impide la libre circulacién entre las zonas norte y sur de la ciudad, no
asi para los vehiculos que pueden circular facimente a través de los diversos
puentes que lo atraviesan. Asi mismo, la avenida Muioz y Venustiano Camranza se
consideran como vias que disminuyen la circulacién peatonal debido a su flujo
vehicular constante.

Se concluye que debido a que no se cuenta con la infraestructura adecuada
para cruzar el Circuito Interior Rio Santiago, éste limita la circulacién de peatones
del norte de la ciudad hacia la zona donde se ubica el centro comercial.

1 |bid. Pg. 62y 79
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Ldmina 3.5. Bordes que constituyen limites para el desamolio del drea de estudio.

El parque "Morales" Juan H. Sdnchez representa un borde de origen
natural que fue transformado en limite artificial y que desvia la
circulacién en el Ultimo tramo de la Av. Nereo Rodriguez Barragdn.

3.1.3.3. Regiones

Las regiones son conjuntos definidos de dimensiones considerables y con ciertas
caracteristicas identificables por usos, actividades econdémicas o tipoldgicas vy
"descomponen a la ciudad en cinco zonas: residenciales, protegidas,
comerciales, industriales y mixtas" 2. Cuando sus bordes se encuentran
perfectamente delimitados facilitan su identificacion.

12 |bid. Pg. 62 y 84
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Ldmina 3.6. Bamios o regiones que dividen a la zona de estudio por sus usos y determinan la tipologia de sus habitantes.

Las regiones ubicadas en la zona de interés se dividen en habitacional de alta
densidad (248 hab./hec.) al norte del predio y habitacional de densidad media
(168 hab./hec.) al sur.!3

El temeno se encuentra en una zona habitacional de alta densidad sobre
comredores comerciales importantes como son Nereo Rodriguez Barragdn y
Capitdn Caldera, por lo que se permite el uso comercial y de servicios en esta
area.

3.1.3.4. Nodos

La delimitacidn de los nodos como puntos estratégicos de la ciudad que articulan
los sistemas y cumplen la funcién de elementos de referencia, se basa en las areas
en que existe mayor concentracién de actividades y confluencia de gente.
Generalmente son uniones de sendas en los que las personas deben adoptar

13 Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de San Luis Potosi.
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decisiones, puntos desde donde parten o hacia donde se encaminan, que se
caracterizan por su facilidad de converger y penetrar 4.

Los principales nodos que se encuentran dentro de la zona de estudio son tres, se
clasifican como nodos macro y son el distribuidor vial de Murioz y el Rio Santiago,
el cruce de las avenidas Mufioz, Vasco de Quiroga, Heman Cortés y Prolongaciéon
Munoz; y la glorieta Gonzdlez Bocanegra.

Amﬁoz-vaco @ 3.‘. :;;1 buidor Glorieta

“ mi roga mcmq ra

Ldmina 3.7. Importantes nodos ubicados en la zona de estudio, que representan las zonas de mayor dafiuencia de

consumidores potenciales.

3.1.3.5. Hitos

Los hitos son puntos de referencia Unicos que tienen una caracteristica que los
hace singulares y establecen un contraste figura-fondo que los hace visibles desde
la distancia. Constituyen sitios de interés que sirven de orientaciéon, a los que no
puede penetrarse 15,

14 Lynch, Kevin. Op. Cit. Pg. 62, 63y 92
15 |bid. Pg. 62y 97.
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En la zona de estudio existen hitos como la glorieta Bocanegra en el cruce de las
avenidas Carranza, Himno Nacional, Manuel Nava y Nereo Rodriguez Baragdn vy

el jardin de Tequis, localizado sobre la avenida Venustiano Carranza, entre

Mariano Otero y Mariano Avila .

"8
A

e 4
\

.;,_AQ.Q,J?‘, ».

. Jardin de Tequis

- Glorieta Bocanegra

Lémina 3.8. Hitos que constituyen puntos de referencia para los usuarios del centro comercial.

Mediante el estudio de contexto se establecié que la ciudad se encuentra
dividida por el Circuito Interior Rio Santiago en dos zonas: norte y sur. Del norte, la
mayor afluencia de personas se genera por vialidades vehiculares, tanto en

automoviles particulares como en transporte urbano, mientras que de la zona sur
existen ambos tipos de circulaciones. Los puntos de origen son las zonas
habitacionales del norte y poniente de la ciudad hacia centros de actividad

comercial y escolar en la zona.
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3.2. Elsitio

Se presentard la informacién pertinente y necesaria para conocer la situacion

actual del predio donde se desarrollard el proyecto.

3.2.1. Ubicacién

El terreno se ubica al poniente de la cuidad en la colonia Del Valle. Colinda al
norte en tres lineas con el Circuito Interior Rio Santiago, al sur en tres lineas con
prolongacién Garcia Diego, al oriente en dos lineas con el estacionamiento del

centro comercial y propiedad privada y al poniente con la calle Rubén Dario.

Lédmina 3.9. Ubicacién del predio en la ciudad de San Luis Potosi
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3.2.2. Dimensiones

El terreno tiene una superficie total de 22,177 m2, segun los rumbos y

distancias siguientes:

Ladmina 3.10. Rumbos y distancias del predio

Linea A: 98.00 mts. N 3° 36" W

Arco B: 68.93 mts. N 11° 25' E a N 55°34' W
Linea C: 61.91 mts. N 78° 32' E

Arco D: 84.62mts. S1°19"WaS19°14'E
Linea E: 47.57 mts. N 81° 54' E

Linea F: 30.15 mts. N0° 0" E

Linea G: 43.94 mts. 0° E

Linea H:115.40 mts. N 3° 36' W

Linea I: 66.36 mts. N 87° 22' E

Arco J:143.50 mts. N 7° 47" Ea N 12°17' W

3.2.3. Estado fisico

El terreno se clasifica como predio urbano, razdédn por la que dispone de
infraestructura primaria -agua potable, alcantarillado, alumbrado
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publico, energia eléctrica- e infraestructura secundaria que incluye:
linea telefénica, calles pavimentadas, linea de gas y televisién por cable.

En la actuadlidad cuenta con un drea construida de 48,834 m2 destinada a uso
comercial en donde se ubica el Centro Comercial “El Dorado".

3.2.4. Valor del inmueble

Para determinar el valor del terreno se toman como base de cotizaciéon los precios
estimados por autoridades en el ramo.

3.2.2.1. Catastral

Segun datos proporcionados por la Direccién de Catastro Municipal con fecha de
actualizacion al ano 1998, se considera un precio de $500.00/m2,

3.2.2.2. Comercial

El precio que las inmobiliarias otorgan a un tereno ubicado en la zona es de
$3000.00/m2.

Para obtener el valor de adquisicidn del terreno se realizaron gjustes de acuerdo a
la superficie que se pretende adquirr, las caracteristicas de ubicacién, servicios e
infraestructura del predio ¢ estimandose su valor en $1500.00/m?2.

3.3. La poblacién
Para este diagnostico se limitdé la zona de estudio a las regiones habitacionales de
la zona noroeste de la ciudad, que es donde se ubica el centro comercial y se
consideraron las caracteristicas cualitativas de la poblacién para determinar su
nivel socio-econémico.

16 Ing. Juan Sanchez Soler. Septiembre 3, 2001.
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Lédmina 3.11. Delimitacién del drea de influencia por zonas habitacionales para realizar el estudio de mercado.

3.3.1. Poblacién econdmicamente activa

El 98.53% de la poblacién econdmicamente activa de la zona estd ocupada y de
ésta un 72.52% se desarrolla principalmente en actividades terciarias que incluyen
comercio, turismo y servicios. El 22.73% trabaja en la industria manufacturera, de
la construccidn o industria eléctrica, que constituyen el sector secundario,
mientras que el 4.75% del total de la poblacién se dedica a otras actividades.

3.3.2. Ingresos

El ingreso de la poblacién se integra por el 14% de la poblacidén que recibe menos
de 1 salario minimo, un 54.7% 1 a 5 salarios y un 31.10% con salarios superior al
minimo. Un 78% de poblacidn econdmicamente activa cuenta con vivienda
propia.

3.3.3. Estructura social

La poblacién de la zona estd compuesta por clase alta en un 25% del total, clase
media en un 37.5% y clase media alta en un 37.5%. La densidad de poblacién es
en su mayoria media alta con 168 habitantes por hectdrea.
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3.4. Conclusiones

El estudio del diagndstico arroja informacién que indica que el proyecto se
ubicard en un terreno que no presenta inconvenientes y por lo tanto se considera
apto para el uso que se propone. También se concluye que en la zona se cuenta
con suficiente infraestructura que favorece la aofluencia de compradores
potenciales hasta ella. El drea estd rodeada por zonas habitacionales donde el
83.5% de la poblacién econdmicamente activa tiene entre 15 y 54 anos de edad,
por lo que los residentes tiene los recursos econdmicos para adquirr bienes de
consumo en un centro comercial como El Dorado.
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4. Estudio de mercado

El estudio de prefactibilidad, requiere de un estudio de mercado que se conforma
por tres elementos a determinar: uno es la redlizacién de una investigacién que
fundamente la demanda tanto de los clientes potenciales que van a adquirr la
propiedad de los inmuebles del centro comercial asi como los posibles usuarios
que visitaran la tercera etapa del centro comercial; en segundo témino, el andlisis
de los unidades comerciales que existen en la zona, incluyendo los valores de
venta y renta que establecerdn la oferta y por Ultimo, los costos de construccidon y
de tramitacién requeridos.

4.1. Demanda

Para precisar los clientes potenciales que estarian interesados en acudir a la
tercera etapa del centro comercial El Dorado debe establecerse el mercado
meta, para lo cual se determina el segmento de la poblacién al que se dirige el
proyecto.

Debido a su naturaleza existen en el mercado tipicamente dos tipos de usuarios
con caracteristicas inherentes al motivo de compra del cliente que permiten su
segmentacién en:

= Consumidores finales: son aquellas personas que compran bienes para su
uso personal deseando satisfacer una necesidad. En este caso para bares,
restaurantes, gimnasios, hoteles y locales comerciales. Para el estudio de
mercado nos basamos en dos criterios: los factores geogrdéficos y los
demogrdéficos. 7 Ya que el tipo de demanda es derivada deberdn
estudiarse los consumidores finales que afectan la demanda del mercado
empresarial, a quien esta dirigido el proyecto.

= Consumidores de mercados empresariales: son aquellos que adquieren
productos para utilizaros en sus empresas, para revenderlos o crear otros
productos. Aqui se incluyen franquicias, consorcios, grupos promotores vy

17 Stanton, J. William (et. al.). Fundamentos de Marketing. 1999. Pg. 114
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empresarnos que estén interesados en adquirr los inmuebles. Para el estudio
mercadolégico se toman en cuenta la ubicacién y tipo de consumidor asi
como las condiciones del negocio. 18

4.1.1. Consumidores finales

Para determinar el mercado meta de los consumidores finales se consideraron
factores geogrdficos, que incluyen tamafo del drea estadistica y demogréficos
como la edad, el género, ciclo de vida, escolaidad, la poblacién
econémicamente activa y el ingreso. Considerando el perfil de nuestro mercado
meta (ver pg. 14) el area de estudio se delimité por los fraccionamientos cuya
poblacién pertenece a niveles socioecondmicos alto, medio y medio alto, incluso
aquellos que se encuentran a una distancia mayor de 1.5 km. de la zona de
estudio pero que debido a la presencia de vias répidas llegan al sitio en un tiempo
maximo de 10 minutos.

18 |bid. Pg. 146
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Ldmina 4.1. Nivel socioeconémico de la poblacién que habita en la zona de influencia, comparativo a las regiones

existentes.

4.1.1.1. Factores geogrdaficos

Debido a la ubicacién geogrdfica de la ciudad de San Luis Potosi, “a una
distancia de 250 km. de radio se encuentran 79 ciudades de 20 mil y mds
habitantes, cuya poblacién se estima en 8.2 millones de consumidores. A su vez, a
500 km. de distancia hay 413 ciudades, con una poblacién de mds de 51 millones
de consumidores potenciales.” 9

19 [CD-ROM] San Luis Potosi, México. Centro Estratégico del Desarrollo.




En la ciudad y segun el diagnéstico redlizado de la poblacién (pg.30) se
determind que el drea de influencia para el proyecto estd conformado por 30
dreas geo-estadisticas bdsicas [AGEBs] en las que la poblacién se caracteriza por
su nivel social medio a alto.
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Lédmina 4.2. AGEBs en las que se divide el drea de influencia.

4.1.1.2. Factores demogrdaficos

En la zona de influencia existe una poblacién total de 64,116 habitantes
distribuidos de acuerdo a la siguiente pirdmide de edades:

0-5 afios - §,511
6-11 afos - 5,961

12-17 ahos - 7,389
18-29 afnos - 16,074
30-59 anos - 21,453

60y mas-7,728

Cuadro 4.1. Pirdmide de edades de la poblacién de la zona de influencia.
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De la poblacién total, 29,673 (46.28 %) son hombres y 34,443 personas (53.72%) son
mujeres. Existen 26,988 habitantes casados mayores de 12 afios y 25,656 habitantes
solteros mayores de 12 anos.

De la poblacién mayor de 5 aios (57,139 habitantes) el 97.50% sabe leer y escribir
y solo el 2.5°% es analfabeta. 15,878 habitantes del drea que representan el
24.76% de la poblacién mayor de 18 arfios tienen estudios superiores.

De la poblacién total, el 34.5% conforman la poblacién econémicamente activa,
que es “el conjunto de personas mayores de 12 ainos y menores de 65 afos, que
tienen una actividad remunerada y por lo tanto aportan su trabajo a la economia
del pais.” 20 Esta poblacién se distribuye de la siguiente manera:

15 a 650
PEA 12a 14 20 21029 |30a54 |55064 mds

22122 [21% (127 % [25.6% |43.1% |86% |79%

Cuadro 4.2. Datos de la poblacién econémicamente activa en la ciudad de San Luis Potosi. Fuente: INEGI. San Luis Potosi.
Censos econémicos 2000.

El ingreso mensual de dicha poblaciéon econdmicamente activa dentro del érea
de influencia identificada es el siguiente:

Ingreso

mensual lTomenos |[1a?2 2-3 3-5 50mas

(salarios)

Poblacién 3,159 5,493 3,389 3,201 6,880
14.28 % 24.83% 15.32% 14.47 % 31.10%

Cuadro 4.3. Ingreso mensual de la poblacién econémicamente activa en la ciudad de San Luis Potosi. Fuente: INEGI. San
Luis Potosi. Sintesis de resultados San Luis Potosi. Xil Censo General Poblacién y Vivienda 2000.

4.1.1.3. Mercado meta

Derivado del estudio de mercado se concluye que el mercado meta para la
nueva etapa del centro comercial estd formado por una poblacién
econdmicamente activa mayor de 21 afos, que tiene un ingreso de 2 0 mas
salarios minimos y por estudiantes mayores de 16 anos de clase social alta, media

20 Méndez Morales, José Silvestre. Problemas Econdmicos de México. 1998. Pg. 32
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alta y media, totalizando 23,089 consumidores potenciales que forman el universo
de la encuesta. También se consideran como parte importante del mercado
meta a quien se redlizaran las encuestas a los ninos menores de 12 afios, ya que
desempenan un papel de influenciadores sobre las decisiones de compra de los
padres.

Mediante un “muestreo probabilistico a partir de una distribucion binomial de
probabilidad polietdpica por conglomerados y a través de la férmula para
poblaciones infinitas"2! para obtener un nivel de confianza del 95%, se establecid
el tamano de la muestra en 393 encuestas del total del universo.

Donde:
n= (z2) (p) (q) n= variabilidad del fenémeno
(€2) z= valor de confianza determinado en tablas
(entre 1-4)

p= probabilidad de que ocurra el evento
g= probabilidad de que no ocurra el evento

n= (2)2(0.5)(0.5) n= _ (1) =400
(0.05)2 (0.0025)

Donde E= tamano de la muestra

E=_(n) .
1+(n-1) n= varabilidad del fendbmeno
E= __(400) . E= _ (400) . E= 393
1+(400-1

1.0172

Las encuestas se elaboraron segun una muestra aleatoria en la que se realizé el
30% (118 encuestas) en viviendas establecidas en dentro del drea de estudio, el
resto (215 encuestas) se redlizaron en el centro comercial El Dorado. De las
encuestas realizadas en viviendas, se eliminaron las preguntas enfocadas a los
visitantes del centro comercial (ver anexo 8-2 Encuesta 1).

21 |jc. Federico Siera Blanco. Centro Universitario de Apoyo Técnico y Empresarial (CUATE).
Agosto del 2001.
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4.1.1.4. Resultados de la encuesta uno
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¢Desde donde viene al centro
comercial?

B Casa WTrabajo  HEEs turista

Lo que mas desagrada a los encuestados es la congestion existente en los
estacionamientos en dias pico y la curva cerrada del paso vehicular.

Segun las respuestas obtenidas, se determind que tres cuartas partes de la
poblacién que forma parte del mercado meta asiste a los centros comerciales por
o menos una vez a la quincena. El tipo de establecimientos que mas se visitan son
la tienda de autoservicio y el cine, pero al ir a estos lugares adquieren productos
en el resto de los establecimientos: comida, tiendas de ropa, videojuegos y
articulos deportivos, principalmente.

Lo que mds les gusta del centro comercial es la variedad de tiendas, la ubicacioén,
la calidad de la mercancia y el drea de comida. Lo que mas les desagrada es la
congestion existente en los estacionamientos y la curva cerada del paso
vehicular.

La mayoria de la gente (69%) suele consumir alimentos en el drea de comida
rdpida mientras permanece en el centro comercial, sin embargo estdn
interesados en comer en restaurantes con ambiente familiar (23%) similares a
Samborn's. También les gustaria realizar actividades noctumas (28%) y deportivas
(19%), sin embargo no existe un amplio mercado para desarrollar una zona
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hotelera o y drea de diversiones. Por ofra parte, el mayor porcentaje de los
visitantes al centro comercial llegan desde su casa (68%), un 29% del trabagjo vy
solo un 2% estd formado por personas que no residen en la civdad.

La venta de articulos de vestir son negocios que tienen una demanda constante
en tiendas departamentales como JC Penney.

Basados en estos resultados, se establece que los locales deberdn ser adquiridos
por tiendas de prestigio que ofrezcan una calidad igual o superior a la que
actualmente se maneja en el centro comercial y que segun los ingresos de las
personas pueden adquirr.

Se propone un proyecto de locales comerciales y restaurantes, acompanados ya
sea de un drea para redlizar actividades deportivas o un drea de diversion
noctuma, ademds de acuerdo a la opinibn de la gente se propone la
modificacién al paso vehicular existente para mejorar la circulacién vial.

Como aportacién del grupo promotor, se solucionard la falta de privacidad del
drea de comida r@pida agregando una nueva drea al acceso principal.

Con la finalidad de definir el tipo de restaurante, centro noctumo o gimnasio mas
adecuado que se incluird en el proyecto final, se efectuaron dentro del centro
comercial El Dorado una nueva serie de encuestas (ver anexo 8-3 Encuesta 2).

&En qué tipo ce esabledirientosie gustaria 2 Quinto estarfa dispuedo a pegar por el conano
conaunr dimentoso bebides dertro del centro de una persone?
comerdl?

58%
Menos de $60

| $60 - $150
@ Masde $150
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En lo que respecta a dreas de comida, las personas encuestadas preferirian
consumir alimentos en un restaurante tipo franquicia o de especidlidades que
ofrezca servicios como musica en vivo y bar y estarian dispuestos a gastar un
promedio de $60 a $150.

Sobre los centros noctumos que mas frecuentemente visitan son las discotecas y
bares con musica en vivo. Del total de encuestados el 45.9% estaria interesado en
asistir a un establecimiento de éste tipo ubicado en el centro comercial El Dorado
. y pagarian por cover desde $40 a $80 pesos e incluso existe un porcentaje del 29%

44




que estaria dispuesto a pagar hasta $120. Las personas que se mostraron
renuentes a visitar un centro nocturno en esta zona son principalmente adultos
mayores de 40 anos, que lo consideran inadecuado para un centro comercial,
por tal razén el proyecto deberd establecer separar éste con el resto de los usos
para evitar conflictos.

El 45% de la poblacién encuestada realiza actualmente ejercicios como pesas o
aerdbicos en gimnasios. La frecuencia con que asisten a estos locales aumenta
los fines de semana, siendo solamente un 17% de éstos quienes lo realizan
diaiamente. Las principales propiedades que debe tener un gimnasio son
regaderas y casilleros, pero también piden vapores y una zona de comida.

Los resultados de estas encuestas se analizardn junto con el estudio de oferta y de
los consumidores finales para obtener las conclusiones finales del estudio de
mercado. Debe valorarse que las encuestas se redlizaron a personas de
diferentes edades y género por lo que las respuestas presentadas se consideran
representativas del mercado meta definido con anterioridad (ver pg. 37).

4.1.2. Consumidores empresariales

Los clientes serdn franquicias o corporaciones con reconocimiento a nivel
regional, nacional e incluso intemacional por el tipo de productos o servicios que
ofrecen y que no tengan ya algin establecimiento en El Dorado, asi como
empresas independientes cuyas actividades tienen un alcance local y se
interesan por tener un espacio dentro del centro comercial para aprovechar la
afluencia de personas que las tiendas ancla generan.
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Empresas

Alcance nacional

Alcance regional

Tienda de ropa y accesorios

Lhara

Levi's
Benetton
Edoardo's
Guess

Pepe Jeans
Hugo Boss
Tommy Hilfiger
Robert’s
Christian Dior
Aldo Conti
Fila

Marti

Restaurantes

Vips

Sushi Itto
McDonald’s
Tock's
Califomia
Denny's

Ameérica
Chevaile
D'bebe

Dumbo

Villalba Casaleiz

Tiberius

La Parroquia

El Herradero
Osaka

San Isidro

La Gran Via
Pueblo Bonito

Centros noctumos

Senor Frog's
Carlos & Charles
Hard Rock Café

Centros deportivos

El ultimo barrio
Rio latino
Bombay

Play

Beverly Hills

Hoteles

Holiday Inn
Days Inn
Fiesta Inn

Hotel panorama
Hotel Fhiler

Cuadro 4.4. Empresas se constituyen como consumidores empresariales potenciales.

Estas empresas establecen requisitos para lograr su

participacién en el centro comercial tales como:

Inversién

Empresas Descripcién
Restaurante Perkins
A Restaurant




familiar $10.67K-19.4K
skl Shakey's Pizza
completo $4.471K-
$16.490K
Sunshine Café
$6.66K-3$10.67K
Promedio
______ o ] $11.393K
Restaurantes El lugar deberd contar con una poblacién Wendy's
tipo franquicia minima de 40,000 habitantes $1.94M-§5.82M
Trafico promedio diario en via primaria de Arby's
30,000 $3.115M-
Superficie de 2,700 a 3,452 m? $21.854M
Espacios desde 300 hasta 450 m?2 con ,
estacionamiento para 50 a 75 vehiculos ?:QS;NS\
Contar con un generador de ventas como g14.22m
centros comerciales regionales, hoteles, calle
transitada o atracciones turisticas Subway
Ubicado en esquina, préximo a esquina, en $615K-$1.697M
via réapida Qe ol' menos dos lineas de trafico -
en ambas direcciones '
. i . & i $ 7'200,000
Ubicacién de anuncios en lugares facilmente
visibles en todas direcciones
Centros Requieren de wuna poblacién de 15,000 Lady of
deportivos habitantes en un radio 4.8 kilémetros 22”8‘;”5%?(_
Ingreso promedio minimo por familia de $1.761M
$240,000 anuales
Contar con un generador de ventas como Bally Fitness
supermercados, farmacias, tiendas de $970K-$1.455M
descue.n‘fo, tiendas de menudeo u otras B of
franquicias woman
Superficies desde 110 m? hasta 720 m?2, con un $199.82K-
frente minimo de 9 mts. $301.67K
Costos de construccién de $855 a $1,510 por
m? Promedio
¥ - $805,90§7
Centros $11,200,000
nocturnosr
Hoteles Hilton Garden

Inn
$85.3M-
$110.58M

Howard
Johnson
$3.52M-$59.2M
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Hampton
$4.9M-38.7M

Days Inn
$100.M

$70,220,000

Cuadro 4.5. Fuente: Estudio realizado mediante consultas en pdginas web de diversas empresas.

El tamafno de nuestros clientes se divide de acuerdo a los requerimientos
espaciales fijados por las firmas comerciales que se encuentran establecidas a
nivel nacional, tenemos:

Superficie
Locales comerciales 60 a 90 m?
Restaurantes 2,700 a 3,400 m?
Centros deportivos 110 a 720 m?
Centros nocturnos 500 a 1,500 m?
Hoteles 1300 a 6,500 m?

Cuadro 4.6. Fuente: Estudio realizado mediante consultas en péaginas web de diversas empresas.

4.1.2.1. Mercado meta

Ya que la poblacién total de la zona suma 64,616 habitantes, se asume que
dentro del mercado meta empresarial se incluyen restaurantes familiares y de tipo
franquicia como Wendy's o Denny's, ademds de que se cumple el requisito de
contar con el centro comercial como generador de ventas. Los centros noctumos
como Harvey Washbangers ofrecen actividades complementarias al uso del
centro comercial por lo que al igual que los hoteles como Holiday Inn y Days Inn
presentan la accesibilidad para situarse en el lugar. En cuanto a los centros
deportivos, también se cumplen con los requisitos de demanda de poblacién y de
detonador de las ventas, quedando como posible comprador Bally Fitness o
Health Club of America, pues ofrecen servicios para ambos géneros de personas.
Se justifica la utilizacién de estos establecimientos de origen estadounidense como
base para la definicidn del mercado meta, pues actuaimente estdn en busca de
expandir su instalaciones al exterior de su pais, por lo que estarian interesados en
instalarse en una ciudad que cumpla con sus demandas.

Para la definicion del mercado meta de los locales comerciales, se realizé una
encuesta que aportara datos sobre los requerimientos que los locatarios solicitan.
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4.1.2.2.
(anexo 8.4)
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En base a las necesidades del cliente se determind que el drea de local comercial
con mayor demanda es de 40 a 60 m2. A pesar de que la mayoria de los clientes
potenciales actualmente tienen sus locales en renta, estdn dispuestos a adquirir los
derechos mediante la compra y consideran mas conveniente que el local sea
entregado en obra negra, para adecuarlo a sus necesidades.

4.2. Oferta

Se considera como el mercado competidor 22 aquellas empresas que
comercializan productos similares a los que se determinaron en las referencias del
proyecto ( pg. 13) y de las cuales deberdn obtenerse la oferta de los servicios que
ofrecen al publico y las estrategias comerciales empleadas, para asi establecer la
estrategia propia del proyecto de la tercera etapa de construccidon del centro
comercial “El Dorado".

Este andlisis incluird un estudio de los locales y centros comerciales que se ofrecen
en el drea de influencia para determinar los principales usos que se dan en dichos
locales y sus valores de adquisicidn. Ademds se incluird una investigacién de los
restaurantes, centros deportivos, centros nocturnos y hoteles existentes, para
evaluar las posibilidades de introducir estos establecimientos en la tercera etapa
del centro comercial.

4.3.1. Centros comerciales
Los centros comerciales que actuaimente existen en la ciudad y que alteran las

condiciones en que se desarollard el proyecto de la tercera etapa del centro
comercial el Dorado son:

22 Sapag Chain, Nassir (et.al.) Preparacién y evaluacién de proyectos. Pg. 50
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Lédmina 4.3. Plazas comerciales que por sus caracteristicas representan competencia para el proyecto.

Plaza Fiesta

Estd ubicada entre las calles Zamaripa, Himno Nacional e Independencia.
Consta de 64 locales comerciales con superficies entre 36 y 60 m2. Existen 62
ocupados por tiendas de ropa, videojuegos, articulos fotogrdficos, joyeria, renta
de video, farmacia, bar entre otros (ver cuadro 4.7, pg. 53) que determinan un
porcentaje de ocupacién del 97%. Posee una tienda ancla que es Comercial
Mexicana. Asi mismo, tiene dos tiendas de linea limitada como The One y
Elecktra.

Existen 2 locales disponibles cuya estrategia de comercializacién se basa en la
recuperacién mediante renta, cuyo valor varia entre $2,500 a $4,000.

No cuenta con drea para futuro crecimiento horizontal y la posibilidad de
desarrollo vertical se ve limitada por sus caracteristicas estructurales.
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Plaza Tangamanga

Ubicada en las calles Manuel J. Clouthier y Salvador Nava, se compone de 162
locales comerciales distribuidos en nueve manzanas con superficies entre 60 y 100
m?2, de los cuales 151 estdn ocupados por tiendas de ropa y calzado, videojuegos,
libreria, articulos fotogrdficos, joyeria, farmacia, restaurantes, venta de comida
rédpida, agencia de vigjes y sucursales bancarias (ver cuadro 4.7, pg. 54). El
porcentagje de ocupacién es del 93%. Presenta como tienda ancla un
supermercado que es Comercial Mexicana; Sears y Sambom's son tiendas
departamentales que cumplen la funcién de tiendas sub-anclas.

Existen 11 locales que pueden adquirirse a través de rentas cuyos valores oscilan
entre $11,500 y $22,000, segun el tamario y ubicacién del local.2? La ampliaciéon
de esta plaza estd restringida a un desamrollo vertical que se ve complicado pues
requeriria el cierre parcial temporal de sus instalaciones que tienen un alto indice
de ocupacion.

Megachalita

Estd ubicada en las calles Munoz No. 400, entre las calles Xilantro y Madrigal.
Consta de 30 locales comerciales con superficies entre 40 y 70 m2. Por su reciente
apertura Unicamente solo tiene una ocupacién del 43%, 13 de estos locales estdn
utilizados por una tienda de videojuegos, fuente de sodas, telefonia celular, y
tienda de colchones (ver cuadro 4.7, pg. 54). La tienda ancla que posee es el
supermercado Megachalita.

El valor de renta del local es de $10,000 hasta $17,500 y no se encuentran locales a
la venta. El desamollo horizontal estd completo y las posibilidades de crecimiento
vertical estan limitadas por las posibilidades estructurales del conjunto.

El Dorado

Se estudia El Dorado, pues este establecimiento servird de apoyo a las nuevas
empresas que se establezcan en el lugar; el resto de las plazas se consideran
como competencia directa para ella.

» §r. Victor Herndndez. Arendatario. Noviembre , 2004.
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Se encuentra delimitado por las calles Nereo Rodriguez Barragdn, Capitdn
Caldera, Circuito Interior Rio Santiago y Rubén Dario. ReUne 119 locales
comerciales desde 30 m2 hasta 54 m2, de los cuales 111 se encuentran ocupados
(93% de ocupacién) con usos como tiendas de ropa y calzado, restaurantes de
comida rdpida, joyerias, videojuegos, estética, juegos infantiles, y sucursal
bancaria (ver cuadro 4.7, pg. 54), ademds incluye un hipermercado Carmrefour que
actta como tienda ancla.

El drea que ocupa la tienda ancla y los cines fueron dadas en concesién a las
franquicias por un periodo de 20 afos. Los locales comerciales sélo pueden
adquirirse mediante renta que fluctGa entre los $15,000, dependiendo de las
dimensiones y localizacién del inmueble dentro del centro comercial 24. Cuenta
con un drea de 22,177 m2 que pueden ser utilizados para desarrollar
horizontalmente el centro comercial.

A continuaciéon se presenta una lista de los usos que a que estdn destinados los
locales comerciales de las cuatro plazas comerciales previamente mencionadas.

24 C.P. Rosalba Govea, Administradora General del Centro Comercial “El Dorado”
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17
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El

Dorado
Agencia de vigjes -
Articulos deportivos 1
Articulos fotograficos 1
Bar 1
Casa de cambio -
Consultorios 1
Dulceria 2
Estética 2
Financiamiento 2
Comida 17
Imprenta 1
Joyeria 4
Juegos infantiles 2
Juguetes y regalos 8
Medicamentos y farmacias 1
Muebles 4
Optica 1
Papeleria y libreria 1
Paqgueteria -
Perfumeria y cosméticos
Pinturas
Préstamos -
Renta de videos -
Restaurante 1
Revistas 1
Servicio automotriz -
Sucursal bancaria 3
Telas -
Telefonia, electrénica y 4
musica
Tienda de mascotas 1
Vestiry accesorios 49
Videojuegos 2
Desocupados * ) 6
Suma 119
Total de locales 119

O |=—
oSN | — ¢ —

30

* Incluye locales en remodelacion

Cuadro 4.7. Uso de los locales en las plazas comerciales. Noviembre del 2004. Fuente: Estudio realizado por el equipo de

frabgjo.

De esto se concluye que los principales usos en locales de las plazas comerciales
son para venta de articulos de vestir y accesorios tanto de adultos como de nifios,
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tiendas de juguetes y regalos y locales de comida rdpida y restaurantes. Otros
usos que cuentan con un alto indice de locales ocupados son joyerias y salas de
exhibicién de muebles para el hogar. Estos cinco usos suman el 60% del total de
los locales.

En cuanto a locales que ofrezcan algun tipo de diversion suman un 4% en las

plazas comerciales y ninguna de ellas cuenta con espacios para realizar
actividades deportivas.

Oftros establecimientos comerciales que existen en la ciudad son Plaza Gigante
Tangamanga, Plaza Gigante Glorieta, Megachalita Caretera México y Plaza El
Paseo que debido a sus caracteristicas espaciales, localizaciéon y usos no se
consideran competencia para efectos de este estudio.

Ldmina 4.4. Establecimientos comerciales que afectan a la zona de estudio.

4.3.2. Locales comerciales

Para este estudio se tomaron en cuenta Unicamente aquellos que estan
agrupados en plazas comerciales que no cuentan con tienda ancla. Esta
investigacion se llevé a cabo en noviembre del ano 2004. Los locales que se
encuentran dentro del drea de influencia son:

55




X gr A~ ORI ¥
I \ LA N ‘ \
N ik \ il 3 =il g o
\ . - i 2
N = o SN~ L _d | il

Lédmina 4.5. Locales comerciales préximos a la zona de estudio.

Plaza Carranza

Ubicado entre las calles Venustiano Carranza, Fray José de Arlegui e Himno
Nacional, en el fraccionamiento Avenida. Consta de 27 locales y estacionamiento

subtemrdneo para 107 vehiculos.

“Los locales son de doble altura (5.8 mt.) e incluyen mezanine, un patio interior y
por cada 30 m2 agproximadamente de local, se da un cajén de estacionamiento.

La dimensién de los locales varia de 90 a 125 m2,

Todos los locales fueron vendidos en preventa [...]" 2° y se pueden conseguir en

renta desde $8,000 hasta $9.500

En la actualidad sélo existe un local desocupado, el resto tiene dentro de sus
principales usos: Venta de articulos de vestir y accesorios, farmacia, comida

répida, muebles y sucursal bancaria.

25 Guevara Requena, Maria Guadalupe (et.al.) Op. Cit. Pg. 24
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Plaza del Valle

Ubicado entre las calles Nereo Rodriguez Baragdn, avenida del Parque y calle
del Lago, en la colonia Polanco. Consta de 61 locales con superficies de 66 m2,
en promedio de los cuales cuatro estdn desocupados. Cuenta con dos salas de
cine, que en este momento estdn cemradas y los locales albergan oficinas y
tiendas de regailos. El estacionamiento tiene capacidad para 123 vehiculos.

Las rentas de estos locales varian de $ 3,000 a $ 4,000 dependiendo del tamario
del local.

Super Plaza

Se localiza sobre la avenida Muioz, entre la avenida Hemdn Cortés y la calle Rey
Carlos V, en la colonia Los Reyes. Estd distribuida en tres niveles y tiene 85 locales,
con superficies de 40m2, 50m2 y 60m2 de los cuales Unicamente 13 estdn
ocupados. La renta promedio de los mismos es de $3,600 en planta baja y de
$3.000 en planta alta. Cuenta con 200 cgjones de estacionamiento subterréneo.
En los locales exteriores se encuentran una sucursal bancaria y una tienda
especializada.

Plaza San Carlos

Se ubica en la esquina de las calles Cordillera Occidental y Cordillera Arakén en el
fraccionamiento Lomas 42 seccién. Se compone de 30 locales distribuidos en dos
niveles, de los cuales se encuentran 27 ocupados. La superficie de los locales va
de 66 a 80 m2 y la renta varia entre $4,800 en planta baja y de $3,300 en planta
alta 26, Cuenta con una sucursal bancaria, tiendas de articulos de primera
necesidad y restaurante.

26 | AE. José Antonio Blanco. Corporativo La Loma.
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Lédmina 4.6. Tabla comparativa del porcentaje de ocupacién de los locales en centros comerciales y plazas.

4.3.3. Restaurantes

En la ciudad existen restaurantes de tipo familiar como Vips y Califomia que
cuentan con un drea de 450 m?2 y espacios de estacionamientos para 50
vehiculos, restaurantes de especialidades como Pueblo Bonito, Tiberius y Garufa,
que tienen dos restaurantes en las zonas oriente y centro de la civdad, El
Hemradero, de especialidades localizado al oriente, éstos ultimos cuatro cuentan
con estacionamiento desde 10 hasta 30 cajones, otros restourantes como Osaka,
Sam's, La Gran Via y La Pamroquia se distibuyen en el comedor comercial de la
avenida Venustiano Camranza, y tienen una superficie media de 285 m2, no tienen
estacionamiento, con exepcidén de la Gran Via que ofrece servicio de valet
parking hacia estacionamientos préoximos al establecimiento. El valor de
adquisicidén 27 se encuentra en el mercado en $1500 por metro cuadrado.

27 valor de traspaso restaurante México Lindo. Noviembre 2004.
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Centros deportivos

Debido a que las actividades deportivas se readlizan en gimnasios de pesas,
gimnasios de bicicletas, espacios para practicar aerdbicos y defensa personal asi
como en clubes deportivos que incluyen espacios para realizar todas las
actividades anteriores, en este estudio se presentan los principales centros de
estas caracteristicas existentes en la zona de influencia. Estos cuentan con una
superficie aproximada de 100 m2. Dentro de los primeros se encuentran Speed
Gym, Beverly Hills, Spinn Fit, y Hard Body y tienen un costo promedio de $250
mensuales. Los clubes deportivos como La Loma, Racquet, Potosino, Libanés vy
Punto Verde cuentan con gimnasios con una superficie media de 150 m?2; ademas
cuenta con dreas de soporte como espacios para hacer ejercicios aerdbicos,
vapores y enfermeria. Para acceder a ellos debe contarse con membresias que
alcanzan valores de $20,000.

4.3.4. Hoteles

En San Luis Potosi, los hoteles clasificados como de 3 a 5 estrellas 26 como La
Posada, Westin, Holiday Inn Quijote, Fiesta Inn, Mansidn Los Arcos, Real Plaza vy
Panorama tienen un promedio de 51 habitaciones, un porcentaje de ocupacion
promedio 2? del 51.8% y el costo por noche en habitacion sencilla es en promedio
de $900. Estos hoteles, al dirigirse no solo al turismo sino también a empresarios que
vigjan a la ciudad por razones de trabagjo, ofrecen ademdas de los servicios
tradicionales como restaurantes, cafeterias, juegos infantiles, bares y salones de
eventos, otras prestaciones adicionales como salones de convenciones, salones
para eventos ejecutivos salas de juntas y centros de negocios.

4.3.5. Centros nocturnos

Existen en la ciudad centros noctumos que ofrecen variedad de servicios como
musica en vivo, pistas de baile y bares, de estos Ultimos los enfocados a personas

28 Se clasifican de 1 hasta 5 estrellas, Gran Turismo. Cdmara Nacional de Comercio, Servicios y
Turismo.

29 Coordinacion General de Turismo. Boletin No. 7. Evolucién de la Actividad Turistica Enero —
Diciembre 2000.
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de nivel socioecondmico medio y alto como La Defensa, Popol Vuh, Alebrijes, el
Delirio Azul y La Ventana ofrecen musica en vivo y bar, y son los que
representarian competencia para el proyecto. Este tipo de centros cobran una
cuota de admision promedio de $55 pesos y tiene una capacidad aproximada de
200 personas, variando desde 60 hasta 300 personas. Se encuentran ubicados
principaimente en el sur poniente de la ciudad y en general no cuentan con
estacionamiento propio.

4.3. Costos y Valores

4.3.1. Licencias y permisos

Para el establecimiento y funcionamiento de un proyecto de esta naturaleza es
necesario cumplir con los siguientes requisitos segun Ios montos que se establecen
por m2:
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Evaluacion del impacto ambiental

M.I.A. Especifica 6,657.00
Dictamen de uso de suelo y factibilidad de giro
Comercio micro y pequefo 400.00
Comercio mediano 521.00
Comercio grande 651.00
1 al millar sobre el capital social + 10% de
Inscripcion al Registro Publico de la Propiedad asistencia social
3 al millar sobre el capital social
Registro predial 1 al millar
Translado de dominio 1% del monto de la operacion
Licencia de construccién m?
(7 desde - hasta %
1-10,000 0.4 al millar
10001-20,000 0.5 al millar
20,001-30,000 0.6 al millar
30,001-40,000 0.7 al millar
40,001-60,000 0.8 al millar
60,001-120,000 0.9 al millar
120,001-en adelante 1.0 al millar
Contrato de energia eléctrica $ 55.00/kva en caso de requerise subestacion
Licencia de apertura 250.00
Instalacion de teléfono

Linea comercial 4098.00 + IVA

Renta 176.00
Agua

1/2 - 3/4" diam. 17,800.00

Cuadro 4.8. Costo de licencias y tramites requeridos para el desarrollo de un proyecto. Fuente: Camara Naclonal de la
Industria de la Transformacién de San Luis Potosi. Agosto del 2001.

4.3.2. Valor del terreno

El valor comercial del predio es de $3000 a 2500 sobre el arroyo de la calle y se
afecta de acuerdo a la cantidad de metros cuadrados que se adquieren y a su
proximidad con el rio Santiago descendiendo hasta $1300 si se compra la
totalidad de terreno 3°. La cantidad de metros cuadrados con la que cuenta es
de 22,177.00 m2lo que resulta en $ 28,830,100.00.

30 Ing. Juan Sanchez Soler. Septiembre 3, 2001.
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4.3.3. Honorarios profesionales

Segun los aranceles establecidos por el Colegio de Arquitectos de San Luis Potosi

A.C.3! se establece una tasa aplicable para obtener el cobro de honorarios por

elaboracién de un proyecto ejecutivo catalogado clase A para hoteles y clase D

para centros comerciales, de acuerdo al monto minimo de la obra como sigue:

Monto de la obra en salarios minimos
30001 040,000

. 40,001 a 50,000
50,001 @ 60,000

60,001 080000

Clase A

0.1236

0.1205

0.1177

0.1138

Clase D

0.0549

0.0531

0.0515

0.0490

Por la direccién arquitectdénica de la obra los profesionistas cobrardn un 20%

adicional del proyecto ejecutivo.

4.3.4. Costos de construccion

El promedio de los costos de construccidon vigentes en el mercado de la ciudad

de San Luis Potosi®? para los diferentes usos propuestos por metro cuadrado, son los

siguientes:

° Area de diversién noctuma
Gimnasio
Area de diversion
Hotel 4 estrellas
Locales comerciales
Restaurantes
Urbanizacién, incluye
estacionamiento

$1,400.00
$2,500.00
$3.200.00
$3,900.00
$1.375.00
$1.350.00

$6,400.00

31 Aranceles de honorarios profesionales para miembros del Colegio de Arquitectos de San Luis

& Potosi A.C. Pg. 11y 16
32 Ing. Juan Sanchez Soler. Ibid.
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4.4. Conclusion del estudio de mercado

El estudio de mercado indica que la poblacion estd interesada en involucrar
nuevos usos a un centro comercial, tal es el caso de El Dorado, y se establecen
como posibilidades mas viables de realizacion la ubicacion de centros de
diversion nocturna, gimnasio, drea de diversiones y restaurantes como
complemento del uso de locales comerciales, ya que la propuesta de realizacion
de hoteles resulta poco factible al existir poca afluencia de turistas hacia esta
zona ademds de que los industriales prefieren hospedarse en establecimientos
que estén proximos al drea de trabajo.

El siguiente paso de la prefactibilidad consiste en evaluar que numero de espacios
de los determinados mediante el estudio de mercado presenta mayor
rendimiento de la inversion para ubicar en la nueva etapa del centro comercial,
para lo cual se realizardn varias propuestas de proyectos.
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EVALUACION DE PROYECTOS




MACROPROYECTO

5. Evaluacién de proyectos

Con la finalidad de determinar una propuesta conceptual para la construccion
de la ampliacién del centro comercial que conste de los elementos que le den
mayor factibilidad de readlizacién, se desarrollaron tres propuestas de zonificaciéon
con un andlisis de las superficies de los espacios y la evaluacion de su
recuperacion econdémica, que dardn la base para su eleccién como la propuesta
mas viable.

Todas las propuestas incluyen la modificacidon al paso vehicular a desnivel
existente y la construccién de locales comerciales en el Grea de acceso a la plaza
comercial.

5.1. Propuesta A

El proyecto se realizard en dos niveles continuando el eje de locales comerciales
de la segunda etapa con nuevos locales comerciales en ambos pisos
complementados con un gimnasio que contard con acceso desde éstos. Se
incluir@n locales cuyo uso se destinard para restaurantes e incluye la modificaciéon
de 13 locales comerciales ubicados en la salida del supermercado para utilizarse
como una zona de diversién para ninos.

Centro Comercial
Propuesta 1 “




5.1.1. Zonificacién

m?2 Suma m?2 N
: Estacionamiento
Unida |construido|construid
d S 0 Reglamento [cajones|Sup. m?2
Gimnasio ] 2,000 2,000 1 cqjdn x 75 27 446
Modificacion de locales
comerciales a restaurantes 9 45 405/ 1 cajbn x 15 27 446
Modificacién de locales
comerciales a drea de
™ diversion 13 33| 429 1 cqjon x 40 11 182
Locales comerciales en
planta alta 25 55 1,375 1 caijén x 40 34 561
Paso vehicular 330
Ampliacién de centro
comercial 18 35 630 1 cqjdonx 15 42 693
Modificacién en paso
vehicular a desnivel existente 330
Pasillos de centro comercial 550
Cajones extras 100 1,650
construccion -
Suma
o estacionamiento 3,978
20 % circulacion|7g4
Urbanizacién, incluye
estacionamiento
Total m2 consfruidos|10.823

De lo anterior se obtiene que el desamollo del proyecto requiere una superficie
total de 10,823m2 que puede redlizarse dentro del terreno ubicado a un costado
del centro comercial el cual cuenta con un drea de 22,177 m2.
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5.1.2. Costos

El costo total del proyecto es de $56,700,700.00 y se desglosa como sigue:

Tabla 5.1.

Terreno @ 28,830,100
Proyecto ejecutivo P 1,090,633
Estudio de mecdnica de suelos 30,000
Indirectos 2,673,120
Supervision b 218,127
Licencias y permisos ¢ 966,962
Financiamiento 1 ano d 5,721,358
Construccion e . 17,170,400

Total: 56,700,700

2 Todos los proyectos incluyen el costo del terreno por 28,830,100 (22,177m2 x $1300)
b Aranceles del Colegio de Arquitectos por supervisiéon y construccién de centros comerciales

¢ Ver tabla 5.2 de licencias y permisos
d Ver tabla 5.3 de costo de financiamiento
¢ Ver tabla 5.4 de costo de construccién

Costos de proyecto A

Los costos por la realizaciéon de trdmites y permisos para obtencidon de licencias se
enumeran a continuacion, adecuados al proyecto A.
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Estudio de impacto ambiental 6,657

Uso de suelo:
Comercio micro y pequeno 400
Comercio mediano 521
Inscripcién de Reg.Pub. De la Prop. 29,152
Impuesto sobre el acta constitutiva 79,506
Registro predial 60,255
Licencia de construccién 184,680
Licencia municipal de apertura 250
Contratacién de energia eléctrica 82,500
Subestacion eléctrica 500,000
Contrataciéon de linea telefénica 5,241
Conexién a red hidraulica 17,800
Total: 966,962

Tabla 5.2. Licencias y permisos para el proyecto A. Fuente: Camara Nacional

de la Industria de la Transformacién.

El costo de financiamiento que se requiere se obtiene en funcién de los costos de
adquisicion del terreno, de los honorarios profesionales y de los costos de
construccidén de la obra, acordes a una tasa de interés vigente del 12% y que se
cobra por un periodo de un afo, suma:

[A] Adquisicidn del suelo 28,830,100

[H] Honorarios 1,090,633

[C] Obra 17,170,400

[T Tiempo 1 ano

[I] Tasadeinterés 12.0% Anual

(1] Inicial A+(H/3) 29,193,644

[F] Final A+C+H 47,091,133

[P] Promedio (1+F)/2 38,142,388
COSTO DE FINANCIAMIENTO
(P)(1)(i) 5,721,358

Tabla 5.3, Costo de financiamiento del proyecto A
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Costos de construccidon

Para obtener los costos de realizacidn de un proyecto se requieren los costos
promedio que se manejan dentro de la industria de la construccidn (ver pg. 62)

2 2

cggmrs?raizino ccciz::?u/i;no aporie

Gimnasio 2,000 2,500 5,000,000
ggg‘g%?ﬁg de locales comerciales a 405 3,200 1,296,000
g:g:ﬁggggn de locales comerciales a drea 429 3,200 1,372,800
Locales comerciales en planta alta 1,375 3,200 4,400,000
Paso vehicular 330 1,000 330,000
Ampliacién de centro comercial 630 1,400 882,000
(r;/\xciasctjieﬂrﬁgcién en paso vehicular a desnivel 330 1.000 330,000
Pasillos de centro comercial 550 3,000 1,650,000
Urbanizacién, incluye estacionamiento 4774 400 1,909,600
Suma costos de construccién 17,170,400

Tabla 5.4. Costos promedio de construccién para el proyecto A.

5.1.3. Recuperacién econdémica

Los precios para este concepto fueron fijados segun el estudio de mercado
(oferta ver pg. 50) y la recuperaciéon se maneja a través de la renta de los 43
locales comerciales y restaurantes con un periodo de recuperacion de 6 anos y la

venta del gimnasio.

Precio x
m2 m2constr. Recuperacién
Gimnasio \% 3,500 2,000 7,000,000
Modificacién de locales comerciales a R 1,000 405 2,430,000

68




restaurantes
Modificacién de locales comerciales a

drea de diversidon R 1,000
Locales comerciales en planta alta R 4,500
Ampliacién de centro comercial R 4,500

! Costo de construccién del proyecto A (tabla 5.1).

5.1.4. Relacién beneficio / costo

$66,139,000/$56,700,700= 1.16

429 2,574,000

1,375 37,125,000

630 17,010,000
Beneficio: 66,139,000
Costo ! 56,700,700

Al obtenerse una relacidén de recuperacién de la inversion superior a 1 se
determina que el proyecto cuenta con las caracteristicas de factibilidad

financiera que toleren su realizacién.
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5.2. Propuesta B

La nueva etapa se desarollard en un solo nivel que contard con un drea de
restaurantes y una zona de diversidn nocturna, ambas se comunicardn con los dos
niveles de locales comerciales de la segunda etapa con la continuacién del eje
de locales.

5.2.1. Zonificacién

Suma Estacionamiento
m?2 m?2 Reglaomento Cajo- m?2
U. construidos const. nes

Restaurantes 4 350 1,400 1cqidnx15 93 1,540
Locales comerciales 26 55 1,430 1cadnx40 36 590
Area de diversion noctuma 1 1,100 1,100 1caidnx7.5 147 2,420
Paso vehicular 330
Ampliacién de centro
comercial 18 35 630 1 cqjdén x 40 16 260
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Modificacién en paso
vehicular a desnivel existente

Pasillos de centro comercial

330

550

Cajones extras 100 1,650
Construccion -
Suma 6,460
estacionamiento
20 % circulacion 1,292

Urbanizacién, incluye
estacionamiento
Total m2 consfruidos 13,522

Para la realizacién de éste proyecto se requieren un total de 18,962 m2 construidos
lo que resulta factible pues el tereno cuenta con una superficie para desarrollo de
22,177 m2,

5.2.2. Costos

El costo integral del proyecto asciende a $54,479,184 que se conforma de lo
siguientes conceptos:

Temreno @ 28,830,100
Proyecto ejecutivo b 980,914
Estudio de mecdanica de suelo 30,000
Indirectos 2,404,200
Supervision b 196,183
Licencias y permisos ¢ 936,774
Financiamiento 1 ano d 4,532,213
Construccién e 16,568,800

Total: 54,479,184

2 Todos los proyectos incluyen el costo del terreno por 28,830,100 (22,177m2 x $1300)
b Aranceles del Colegio de Arquitectos por supervisién y construccién de centros comerciales
< Ver tabla 5.6 de licencias y permisos
d Ver tabla 5.7 de costo de financiamiento
¢ Ver tabla 5.8 de costo de construccién
Tabla 5.5. Costos de proyectio B
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Los costos por la realizacion de tramites y permisos para obtencion de licencias se

enumeran a continuacion, adecuados al proyecto B.

Tabla 5.6.

Estudio de impacto ambiental

Uso de suelo

Comercio micro y pequeno
Comercio mediano

Inscripcion de Reg.Pub. De la Prop.
Impuesto sobre el acta constitutiva
Registro predial

Licencia de construccion

Licencia municipal de apertura
Contratacién de energia eléctrica
Subestacion eléctrica
Contratacién de linea telefonica
Conexidon a red hidrdulica

Total:

6,657

400

521
26,797
73,083
60,255
163,270
250
82,500
500,000
5,241

~ 17,800

936,774

Licencias y permisos para el proyecto B. Fuente: Cadmara Nacional

de la Industria de la Transformacion.

El costo de financiamiento se obtiene en funcidén de los costos de adquisicion del

terreno, de los honorarios profesionales y de los costos de construccion de la obrag,

acordes a una tasa de interés vigente del 12% y que se cobra por un periodo de

un ano, lo que suma:

[A] Adquisicion del tereno 28,830,100

[H] Honorarios 980,914

[C] Obra 16,568,800

(T] Tiempo 1 ano

[I] Tasa deinterés 12.0% Anual

[1] Inicial A+(H/3) 29,157,071
[F] Final A+C+H 46,379,814
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[P] Promedio (1+F)/2 37,768,442
COSTO DE FINANCIAMIENTO
(P) (1) (i) 4,532,213

Tabla 5.7. Costo de financiamiento del proyecto B

Costos de construccion

Para obtener los costos de redlizacidn de un proyecto se requieren los costos
promedio que se manejan dentro de la industria de la construccidn (ver pg. 62)

®
Sumc:.m2 Cos’fo/.m? importe
- B construido  construido -
Restaurantes 1,400 2,500 3,500,000
Locales comerciales 1,430 3,200 4,576,000
Area de diversidon noctuma 1,100 2,000 2,200,000
Paso vehicular 330 1,000 330,000
Ampliacion de centro comercial 630 1,400 882,000
g\x(iascfjgirigcién en paso vehicular a desnivel 330 1.000 330,000
Pasillos de centro comercial 550 3,000 1,650,000
Urbanizacién, incluye estacionamiento 7,752 400 3,100,800
Suma costos de construccion 16,568,800

Tabla 5.8. Costos promedio de construccién para el proyecto B.
@

5.2.3. Recuperacién econdmica

Los precios para este concepto fueron fijados segun el estudio de mercado
(oferta ver pg. 50) y la recuperacion se maneja a través de la renta de los 44
locales comerciales con un periodo de recuperacion de 6 anos y la venta de los
restaurantes y el area de diversidon nocturna.
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Precio x
m2 m2 construidos ~ Recuperacion
Restaurantes \ 5,000 1,400 7,000,000
Locales comerciales R 4,500 1,430 38,610,000
Area de diversién noctuma V 6,000 1,100 6,600,000
Ampliacion de centro comercial R 4,500 630 17,010,000
___Beneficio: 69,220,000
Costo'! 54,479,184

! Costo de construccion del proyecto B (tabla 5.5).

5.2.4. Relacion beneficio / costo
69'220,000/54,479,184= 1.27

Este proyecto cuenta con las caracteristicas de factibilidad financiera que toleren

su realizaciéon pues presenta una relacion de recuperacion de la inversion superior
ala unidad.
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5.3. Propuesta C

Se desamollard un hotel 4 estrellas en la zona poniente del terreno que tendra
como nexo con el centro comercial una zona de restaurantes y locales
comerciales; se emplea un paso a desnivel que comunique el nuevo acceso y los
estacionamientos.

5.3.1. Zonificacién

Suma Estacionamiento

m? m2  Reglaomento Cajones m?2
Unidad construidos  constr.

Hotel 1 7,000 7,000 1 caqjén x50 140 2,310
Restaurantes 2 300 600 1cadnx15 40 660
Locales comerciales 18 55 990 1 cqjén x40 25 408
Paso vehicular 330

Ampliacién de centro

comercial 14 35 490 1 cqjon x 40 12 202

Modificacién en paso
vehicular a desnivel

existente 330
Pasillos de centro
comercial 550
Cajones extras 100 1,650
construccion -
Suma 5,230
estacionamiento

20 % circulacién 1,046

Urbanizacién, incluye
estacionamiento

Total m2 construidos 16,566

La suma de drea construida para éste proyecto es de 16566m?2 y ya que se cuenta
con un tereno con una superficie de 22,177 m2 es posible desarroliarlo.
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5.3.2. Costos

El proyecto tiene un costo de construccion de $83,014,678 segun se desglosa:

Terreno @ 28,830,100
Proyecto ejecutivo b 2,350,447
Estudio de mecdanica de suelo 30,000
Indirectos 5,760,200
Supervision b 470,089
Licencias y permisos © 1,267,287
Financiamiento 1 ano d 5,949,055
Construccion e . 38,356,800

Total: 83,014,678

@ Todos los proyectos incluyen el costo del tereno por 28,830,100 (22,177m2 x $1300)

© Aranceles del Colegio de Arquitectos por supervision y construcciéon de centros comerciales
¢ Ver tabla 5.10 de licencias y permisos

9 Ver tabla 5.11 de costo de financiamiento

¢ Ver tabla 5.12 de costo de construccion

Tabla 5.9. Costos de proyecto C

Los costos por la redlizacion de trdmites y permisos para obtencion de licencias
para el proyecto C se enumeran a continuacion.

Estudio de impacto ambiental 6,657
Uso de suelo
Comercio micro y pequeno 400
Comercio mediano 521
Inscripcién de Reg.Pub. De la Prop. 52,582
Impuesto sobre el acta constitutiva 143,405
Registro predial 60,255
Licencia de construccién 397,676
Licencia municipal de apertura 250
Contratacién de energia eléctrica 82,500
Subestacion eléctrica 500,000
Contrataciéon de linea telefénica 5,241
Conexion ared hidraulica 17,800
Total: 1'267,287
Tabla 5.10. Licencias y permisos para el proyecto C. Fuente: Cdmara Nacional

de la Industria de la Transformacién.
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El costo de financiamiento se obtiene en funcidon de los costos de adquisicion del
terreno, de los honorarios profesionales y de los costos de construcciéon de la obra,
acordes a una tasa de interés vigente del 12% y que se cobra por un periodo de
un ano, lo que suma:

[A] Adquisicion del suelo 28,830,100

[H] Honorarios 2,350,447

[C] Obra 38,356,800

[T] Tiempo 1 ano

[I] Tasadeinterés 12.0% Anual

(11 Inicial A+(H/3) 29,613,582

[F1 Final A+C+H 69,537,347

[P] Promedio (1+F)/2 49,575,464
COSTO DE FINANCIAMIENTO
(P)(1) (i) 5,949,055

Tabla 5.11. Costo de financiamiento del proyecto C

Costos de construccion

Para obtener los costos de realizacidn de un proyecto se requieren los costos
promedio que se manejan dentro de la industria de la construccion (ver pg. 62)

Sumam?  Costo/m?2

construidgw conﬁg{ryiqp_mg_'rmporfe
Hotel 7,000 3,900 27,300,000
Restaurantes 600 2,500 1,500,000
Locales comerciales 990 3,200 3,168,000
Paso vehicular 330 1,000 330,000
Ampliacion de centro comercial 490 3,200 1,568,000
r;/\xci)s?gﬁ:cuon en paso vehicular a desnivel 330 1000 330,000
Pasillos de centro comercial 550 3,000 1,650,000
Urbanizacién, incluye estacionamiento 6,277 400 2,510,800

Suma costos de construcciéon 38,356,800

Tabla 5.12. Costos promedio de construccién para el proyecto C.
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5.3.3. Recuperacion econdmica

Los precios para este concepto fueron fijados segun el estudio de mercado
(oferta ver pg. 50) y la recuperacién se maneja a través de la renta de los 44
locales comerciales con un periodo de recuperacion de 6 anos y la venta de los
restaurantes y el drea de diversidon noctuma.

Precio x
m2 m2constr. Recuperacion
Hotel Vv 12,500 7,000 87,500
Restaurantes Y 5,000 600 3,000,000
Locales comerciales R 4,500 990 26,730,000
Ampliacién de centro comercial R 4,500 490 13,230,000
Beneficio: 130,460,000
Costo'! 83,014,678

' Costo de construccion del proyecto C (tabla 5.8).

5.3.4. Relacién beneficio / costo

130'460,000/83,014,678= 1.57

Esta relacién indica que el proyecto tiene una recuperacion mayor a la inversion
requerida gue equivale a uno, por lo que serd tendrd un rendimiento adecuado.

En esta primera etapa, el andlisis de factibilidad determiné que los tres proyectos
presentaran un rendimiento de la inversion que no presenta grandes riesgos al
inversionista; sin embargo la propuesta que cumple mejor con las expectativas, es
la B (debido al estudio de mercado que indico que el hotel, que es la propuesta
mas alta en la relacién / beneficio costo no es recomendable). De la propuesta B
se readlizardn dos evaluaciones que ofrezcan mayor certidumbre a la inversion
modificando las variables de superficie y nUmero de unidades a ubicar en el
centro comercial.
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5.4. Propuestas especificas Bl

Suma Estacionamiento

, m? m2  Reglamento Cajones m?2
Unidad construidos const.

Restaurantes 2 500 1000 | 1 cqjdonx 15 67 1106
. Locales comerciales 24 60 1452 | 1cajénx40 | 37 | 604

Area de diversion

nocturna 1 1,200 1,200 | 1 cqjonx 7.5 160 2,640

Paso vehicular 580

‘Ampliacion de centro

comercial 20 39 700 | 1 cqjén x40 18 297

‘Modificacién en paso
vehicular a desnivel

existente 120 |
Pasillos de centro |
comercial 550

Cajones exiras | 100 1,650
Suma 6,297
estacionamiento

Construccién -
20 % circulacion, 1,260

Urbanizacién, incluye
estacionamiento

Total m2 constfruidos 14,151

Para la realizacion de éste proyecto se requieren un total de 14,151 m2 construidos
lo que resulta factible pues el terreno cuenta con una superficie para desarrollo de
22,177 m2.
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5.4.1. Costos

El costo integral del proyecto asciende a $44,404,938, los costos de temreno,
estudio de mecdnica de suelos y licencias y permisos son iguales para los dos
proyectos por lo que se presentan Unicamente los costos que sufren variaciones,
conformdndose de lo siguientes conceptos:

Terreno (14,151 x 300) 18,396,300
Est. mecanica de suelos 30,000
Lic. y permisos 970,000
Proyecto ejecutivo @ 1,147,922
Indirectos 2,818,140
Supervision b 229,209
Financiamiento 1 ano ¢ 3,426,645
Construccion d 18,787,600

Total integrado: 44,404,938

@ Aranceles del Colegio de Arquitectos por supervision y construccién de cenfros comerciales
¢ Ver tabla 5.14 de costo de financiamiento
d Ver tabla 5.15 de costo de construccién

Tabla 5.13. Costos de proyecto Bl

El costo de financiamiento se obtiene en funcién de los costos de adquisiciéon del
terreno, de los honorarios profesionales y de los costos de construccion de la obra,
acordes a una tasa de interés vigente del 12% y que se cobra por un periodo de

un ano, lo que suma:
[A] Adquisiciondel terreno 18,396,300

[H] Honorarios 1,147,922

[C] Obra 18,787,600

] Tiempo 1 ano

[I] Tosadeinterés 12.0% Anual

(1] Inicial A+(H/3) 18,778,940

[F] Final A+C+H 38,331,822

[P] Promedio (I1+F)/2 28,555,381
COSTO DE FINANCIAMIENTO
(P)(1)(i) 3,426,645

Tabla 5.14. Costo de financiamiento del proyecto B1.
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Costos de construccion

Para obtener los costos de realizacion de un proyecto se requieren los costos
promedio que se manejan dentro de la industria de la construccidn (ver pg. 62)

Suma m2

Costo/m2

construido  construido rpote
Restaurantes 1000 2,500 2,500,000
Locales comerciales 1,464 3,200 4,684,800
Area de diversién noctuma 1,200 2,000 2,400,000
Paso vehicular 580 1,000 580,000
Ampliacion de centro comercial 700 1,400 980,000
Modificacién en paso vehicular a
desnivel existentep 120 1.000 120,000
Pasillos de centro comercial 1500 3,000 4,500,000
e s 4w somete
Suma costos de construccion 18,787,600
Tabla 5.15. Costos promedio de construccién para el proyecto B1.

5.2.5. Recuperacién econémica

Los precios para este concepto fueron fijados segun el estudio de mercado
(oferta ver pg. 50) y la recuperacién se maneja a través de la renta de los 44
locales comerciales con un periodo de recuperacién de é anos y la venta de los

restaurantes y el drea de diversion noctuma.

Restaurantes

Locales comerciales

Area de diversién noctuma
Ampliacién de centro comercial

< A<

! Costo de construccién del proyecto B1 (tabla 5.13).

Precio x m?
m2 construidos  Recuperacion
5,000 1,000 5,000,000
4,500 1,512 40,824,000
6,000 1,200 7,200,000
4,500 700 18,900,000
Beneficio: 71,924,000
Costo ! 44,404,938
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5.2.6. Relacidén beneficio / costo

71,924,000/44,409,938= 1.61 > 1.27 Prop.B > 1.57 Prop.C

Este proyecto cuenta con las caracteristicas de factibilidad financiera que toleren
su realizacion pues presenta una relacion de recuperacién de la inversién superior
a la unidad.

5.5. Propuestas especificas B2

Suma Estacionamiento

m?2 m?2 Reglamento Cajones m?2
U. construidos const.

Restaurantes 2 600 1200 1cqidnx15 60 12300
Locales comerciales 26 55 1,430 1 cqjén x 40 36 590
Area de diversién noctuma 1 1500 1,500 1cajénx7.5 200 3,300
Paso vehicular 330
Ampliacién de centro
comercial 20 35 700 1 cqjon x40 18 289
Modificacién en paso
vehicular a desnivel
existente 330
Pasillos de centro comercial 550
Cajones extras 100 1,650
construccion -

Suma 7,149

estacionamiento

20 % circulacién 1,430
Urbanizacién, incluye
estacionamiento

Total m2 construidos 15,869
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Para la realizacion de éste proyecto se requieren un total de 15,869 m? construidos
lo que resulta factible pues el terreno cuenta con una superficie para desarrollo de
22,177 m2,

5.4.2. Costos

El costo integral del proyecto asciende a $49,314,249; los costos de terreno, estudio
de mecdnica de suelos y licencias y permnisos son iguales para los tres proyectos
por lo que se presentan uUnicamente los costos que sufren variaciones,
conformdandose de lo siguientes conceptos:

Terreno (15,869 x 300) 20,629,700
Est. mecanica de suelos 30,000
Lic. y permisos 970,000
Proyecto ejecutivo @ 12,860,008
Indirectos 3,157,140
Supervision © 256,781
Financiamiento 1 ano ¢ 3,841,300
Construccion @ 21,047,600

Total integrado: 49,314,249

@ Aranceles del Colegio de Arquitectos por supervision y construccién de centros comerciales
¢ Ver tabla 5.17 de costo de financiamiento

4 Ver tabla 5.18 de costo de construccidn

Tabla 5.16. Costos de proyecto Bl

El costo de financiamiento se obtiene en funcidn de los costos de adquisicion del
terrenc, de los honorarios profesionales y de los costos de construccion de la obrag,
acordes a una tasa de interés vigente del 12% y que se cobra por un periodo de
un ano, lo que suma:
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[A]
[H]

[C]
U
U
[F]
[P]

Adquisicion del terreno 20,629,700

Honorarios
Obra

Tiempo

Tasa de interés
Inicial

Final

Promedio

1,286,008
21,047,600
1 ono
12.0% Anual
A+(H/3) 21,058,369
A+C+H 42,963,308
(1+F)/2 32,010,838

Tabla 5.17.

COSTO DE FINANCIAMIENTO

(P)(1)(i)

Costos de construccion

3,841,300

Costo de financiamiento del proyecto B2.

Para obtener los costos de redlizacidén de un proyecto se requieren los costos
promedio que se manejan dentro de la industria de la construccion (ver pg. 62)

Sufno m?2 Costo/m?

B construido  construido Impon‘e
Restaurantes 1200 2,500 3,000,000
Locales comerciales 1,430 3,200 4,576,000
Area de diversién noctuma 1,500 2,000 3,000,000
Paso vehicular 330 1,000 330,000
Ampliacién de centro comercial 700 1,400 980,000
<0 L0 30000
Pasillos de centro comercial 1800 3,000 5,400,000
Urbanizacién, incluye estacionamiento 8,579 400 3,431,600

Tabla 5.18.

Suma costos de construccion 21,047,600

Costos promedio de construccion para el proyecto B2.

5.2.7. Recuperacion econdmica

Los precios para este concepto fueron fijados segun el estudio de mercado
(oferta ver pg. 50) y la recuperacién se maneja a través de la renta de los 46
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locales comerciales con un periodo de recuperacion de é anos y la venta de los
restaurantes y el area de diversion nocturna.

Pracio x m? Recuperaci

m?2 construidos on

Restaurantes \ 5,000 200 4,500,000
Locales comerciales R 4,500 1,430 38,610,000
Area de diversidén nocturna V 6,000 1,500 9,000,000
Ampliaciéon de centro comercial R 4,500 700 18,900,000

Beneficio: 72,510,000
Costo ! 33,445,249

' Costo de construccién del proyecto B2 (tabla
5.16).

5.2.8. Relacion beneficio / costo

72,510,000/49,314,249=1.47 > 1.27 Prop.B < prop.C < Prop. B1

Este proyecto cuenta con las caracteristicas de factibilidad financiera que toleren
su realizacion pues presenta una relacién de recuperacion de la inversion superior
a la unidad.

Siguiendo con el mismo criterio, se determina que resulta de mayor conveniencia
infroducir al centro comercial la propuesta Bl que consta de 44 locales
comerciales con una superficie promedio de 50m2, 2 restaurantes de 500 m? y 1
drea de diversion nocturna de 1,200 m? pues atrae un rendimiento superior a las
demas propuestas.

El siguiente paso serd redlizar la evaluacion del marco juridico en el que se
desarrollard la propuesta para decidir su factibilidad legal.
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* PROYECTO TERCERA ETAPA
EL DORADO




6. Proyecto tercera etapa “El Dorado”

Una vez determinada la superficie de las dreas que se establecerdn en el centro
comercial se revisaran la estructura juridica, las posibilidades técnicas y financieras
en torno a la cual se desenvolverd el proyecto.

6.1. Marco legal 33

Este comprende la reglamentacion vigente que rige en la ciudad ante aspectos
administrativos de Ia empresa como su constitucion incluyendo la situacion fiscal y
crediticia en la que se desenvolverd la empresa una vez que inicie su
funcionamiento, la situacién juridica del temeno en el que se desamollard el
proyecto y la normatividad sobre el proceso constructivo del centro comercial.

6.1.1. Responsables del proyecto

Su redlizacién consta de dos fases, estas son: aquellas actividades en las que se
involucra la empresa Diseno y Construccidon S.A. de C.V. que realizard el proyecto
y las posteriores que estardn a cargo de Grupo Promodindmica S.A. de C.V.

El grupo promotor Diserio y Construccion constituido previamente como una S.A.
de C.V. recliza los estudios preliminares y propuesta del proyecto de inversion que
se presentard a Grupo Promodindmica S.A. de C.V.

Se redliza un estudio de factibilidad, proyecto ejecutivo y un andlisis financiero
que sustente la viabilidad del mismo.

Se determina el porcentgje de la aportacidon de Grupo Promodindmica S.A. de
C.V. sobre la inversion para la realizacién del proyecto en un 30% del costo total; el
resto del capital se obtendrd a través de financiamiento con instituciones
crediticias (ver aspectos financieros y contables, pg 91).

Grupo Promodindmica S.A. de C.V. asigna la construccién del proyecto a Diseno y
Construccion S.A. de C.V. y se inicia la ejecucion de los trabajos, cumpliendo con

32 Baca Urbina, Gabriel. Evaluacion de proyectos. Pg. 116y 117.
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las tolerancias, especificaciones de calicad y ejecucion establecidas en el
proyecto.

La responsabilidad de Disefio y Construccién S.A. de C.V. termina con la entrega
de las obras a Grupo Promodindmica S.A. de C.V. para que éste lleve a cabo la
administracion del inmueble.

6.1.2. Constitucidon de la empresa

El grupo promotor surge de la vision de un grupo de egresados de la especialidad
en Administracion de la Construccidon que ofrecen sus servicios profesionales a
inversionistas interesados en la realizacion de nuevos proyectos que respondan a
la demanda de la poblacion y sean viables econdémica y financieramente, para
lo cual deciden conformar una empresa denominada Diseno y Construccion S.A.
de C.V. que inicia sus operaciones en el ano 2001.

Para constituir legalmente una empresa de nueva creacion, ésta debe inscribirse
en el Registro Publico de Comercio, formularse un acta constitutiva protocolizada
ante notario publico asi como tramitarse y obtenerse ante la Secretaria de
Relaciones Exteriores el permiso para constituir una sociedad con exclusion de
inversion extranjera, en este caso.

La Ley General de Sociedades Mercantiles articulo 89, establece que para la
constitucion de una sociedad andénima deben cumplirse las siguientes
condiciones:
= El nUmero minimo de socios serd de cos miembros y cada uno debe suscribir
por o menos una accion.
* El capital social minimo serd de sesenta mil pesos, integramente suscrito.

La constitucidon de la sociedad mercantil se realizd en escritura ante notario
publico en la que se indica:

Las personas que constituyen la sociedad son Ericka Haydée Calderdn Macias, de
nacionalidad mexicana, con domicilio en Sabino No. 535 Col. Industrial Mexicana;
Sandra Luz Martinez Rodriguez, de nacionalidad mexicana, con domicilio en
Circuito Villa de Guadalupe No. 352, Fracc. Villas del Pedregal; Victor Manuel
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Reyna Martinez, de nacionalidad mexicana, con domicilio en Morelos No. 1010
Altos, zona Centro.

El objeto de la sociedad es el diseno, construccion, ejecucion, promocion y venta
de proyectos de inversion, asi como la adquisicion de bienes muebles e inmuebles
destinados al objeto de la sociedad.

La razdn social de la empresa es Disefo y Construccién S.A. de C.V.

El capital social minimo es la suma de $60,000.00 (sesenta mil pesos 00/100
Moneda Nacional), el cual serd susceptible de aumento por aportaciones
posteriores 0 admisidn de nuevos socios o de disminucion por retiro parcial o total
de las aportaciones.

Su domicilio fiscal es en la ciudad de San Luis Potosi, capital del estado del mismo
nombre.

La administracion estard a cargo del Consejo de Administracién, quien segun
mandato tiene las siguientes facultades: Poder General para Pleitos y Cobranzas,
con todas las facultades generales y aun las especiales; Poder General Amplisimo
para Actos de Administracidon, para realizar todas las operaciones inherentes al
objeto de la sociedad y Poder General Amplisimo para ejercer Actos de Dominio.

La distribuciéon de las utilidades netas se hardn en primer lugar un cinco por ciento
para formacién o reconstitucion del Fondo de Reserva, pago de utilidades a 1os
trabajadores, cinco por ciento para la formacidén o incremento de la Reserva de
Contingencia y el restante serdn dividendos a favor de los accionistas en
proporcion al nimero de sus acciones.

La responsabilidad de las pérdidas serd de los socios por el valor nominal de sus
acciones

El fondo de reserva se constituird por un cinco por ciento de las utilidades netas
hasta llegar al veinte por ciento del capital social.

El comisario es el C.P. David Edgar Garza cuya responsabilidad es vigilar en todo
momento las operaciones de la sociedad.
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6.1.2.1. Organizacidén

Asamblec
general

-

Consejo de
administracidn

—

Gerente
General

- _=
v ¥ .

Gerencia Gerencia de Gerencia de
administrativa proyectos mercadotecnia
r +
v v v v ¥ . v
Depfto.
Depto. Depto. Depto. costos y Depto. Depto. Dpto. de
contable de de const. de publicid
o program
recursos diseno ventas ad
Cuadro 6.1. Organigrama de la empresa

La empresa estard formada por un equipo organizado en cuatro gerencias que
estaran apoyadas por una secretaria.

Gerencia Administrativa

Serd responsable del manejo eficiente de los recursos tanto econémicos como
humanos que formen parte de la empresa y estard constituida por:

« Departamento Contable, compuesto por un administrador encargado de la
correcta utilizacion del capital de la empresa.
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= Deparfamento de Recursos Humanos, integrada por un jefe de
departamento encargado de la contratacion y formacion de programas de
capacitaciéon y promocion del personcal que labore en la empresa.

Gerencia de Proyectos

Tendrd a su cargo la definicidn de proyectos arquitectdnicos factibles técnica y
financieramente, la gestion de tramites ante las autoridades competentes asi
como el control de los costos de elaboracion de proyectos; se conformara por:

* Departamento de diseno, integrado por un jefe de departamento

. . . -
encargado de las creacion de proyectos arquitectdnicos para su propuesta
ante posibles inversionistas y un auxiliare encargado de la representacion
grafica de los proyectos por medios electronicos o impresos.

» Departamento de costos y programacion, compuesto por un jefe de
departamento encargado de los presupuestos y la administracién de la obra

= Departamento de construcciéon, compuesto por un jefe de departamento
encargado de la ejecucion del proyecto y un superintendente.

Gerencia de Mercadotecnia
Logrard la vinculacién con los clientes para lo cual se requerira de:

. * Departamento de Ventas integrado por un jefe de departamento
encargado del manejo de la fuerza de ventas conformada a su vez por dos
ejecutivos de ventas, que se encargardn de integrar la cartera de clientes
de la empresa.

» Departaomento de Publicidad, encargado de la seleccion de los medios
publicitarios adecuados para dar a conocer la empresa a los clientes
potenciales; para realizar las funciones de este departamento se contratard
un asesor externo.

La contratacidon del personal de confianza serd por tiempo indefinido mediante la
formacion de nédmina con las prestaciones de ley y para el personal profesional

® que labore en la empresa se realizard mediante pagos de honorarios asimilables a

90




sueldo, con lo que las retenciones serdn redlizadas por la organizacion.  Los
trabajadores de la obra serdn contratados a través de los sindicatos de trabajo
por tiempo determinado, segun la duracion de la construccion.

6.1.3. Aspecto financiero y contable

El administrador del inmueble -Grupo Promodindmica S.A. de C.V.- debera
solicitar un préstamo para la materializacion del proyecto, éste podrda realizarse
ante instituciones bancarias o la banca de desarrollo; esta Ultima cuenta con
apoyos mediante créditos otorgados por Nacional Financiera a través de sus
programas para el fomento del comercio.

Los locales comerciales se consideran como un bien patrimonial para la persona
que los administre por lo cual se requiere para su construccidon un crédito
refaccionario a largo plazo para inversion en activos fijos que varia de un 65 a un
70% del valor del inmueble, constituyendo éste la garantia.

En el caso de los restaurantes y bar se solicita un crédito especial el cual estard
disenado especial mente para este proyecto tipo PYME y serd otorgado por NAFIN
y la Secretaria de Economia a través de un banco tercero, para apoyo al capital
de trabajo cuyo plazo méaximo es de 18 meses en capital de trabgjo y 36 meses en
activos fijos. La garantia estd constituida por los materiales adquiridos y los mismos
inmuebles producto de la inversion.

En cuanto a los aspectos contables la Ley del Impuesto sobre la Renta regula la
depreciacion de los bienes inmuebles en 20 anos, el equipo de computo en 3
anos y vehiculos en 5 anos. Dada la actual incertidumbre a nivel mundial no se
estima ningun porcentaje de inflacién, es decir, se utiliza la técnica de “precios y
costos constantes” que considera que el incremento de costos y gastos
repercuten directamente y en la misma proporcion en la alza de los precios.

6.1.4. Terreno

De acuerdo al Plan de Desamollo Urbano del estado de San Luis Potosi, la
propiedad forma parte del drea destinada a equipamiento de la zona y cumple
con las siguientes caracteristicas.
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6.1.4.1. Tipo de propiedad

Segun las escrituras expedidas en el libro 38, Tomo VIl de la escritura publica de
1989 a 1992 del Registro Publico de la Propiedad de San Luis Potosi, el terreno esté
constituido como propiedad privada a nombre de Grupo Promodindmica S.A. de
C.V. cuyo representante legal es el Ing. Francisco Javier Soto Nachon.

6.1.4.2. Estatus legal

El acta existente en el Registro PUblico de la Propiedad indica que actualmente el
predio no cuenta con gravimenes de ningun tipo.

6.1.5. Leyes y reglamentos

Existen elementos de la estructura legal como el Cédigo Ecoldgico y Urbano del
Estado de San Luis Potosi y el Reglamento de Construccion del Municipio de San
Luis Potosi cuyo alcance es regional y municipal respectivamente, en los que se
enmarcan las disposiciones reglamentarias y normativas aplicables a la soluciéon
arquitecténica que se ha establecido.

6.1.5.1. Codigo Ecoldgico y Urbano del Estado de San Luis Potosi

Articulo 91

Los condominios contarGn con conexiones Unicas a las redes de infraestructura.
Las dareas libres de uso comun serdn del 5% del drea total del predio, excluyendo
circulaciones y estacionamientos, por lo que se destinard una superficie de 13,390
a ese fin. Las circulaciones vehiculares interiores que den acceso a edificaciones
0 zonas de estacionamiento, tendrdn un ancho minimo de 4.50 mts. Se deberd
delimitar fisicamente el terreno mediante bardas o con la propia edificacion.

6.1.5.2. Reglamento de Construcciones del Municipio de San Luis

Potosi

Articulos 73-75, 86, 103, 104, 106, 107, 109-111, 114-116, 118, 119, 131-133,
144, 146, 176, 180-182, 259 y 270.

92




Para constituir el régimen de propiedad en condominio deberdn
presentarse las autorizaciones para construir en el predio, carta
compromiso de los conddminos, comprometiéndose a  dar
mantenimiento a las dreas comunes, fianza por la ejecucién de la
construccioén, especificacidon de los casos en que pueda ser modificada
la escritura, contrato de seguro contra incendios del inmueble vy
reglamento interno del condominio, aprobado por la Direccién de Obras
PUblicas.
Para la autorizacion de condominio horizontal se presenta por duplicado
con copia de:
» Carta catastral urbana indicando la superficie a fraccionar
= Factibilidad de uso de suelo
= Constancia de compatibilidad urbanistica
* Copia certificada de la escritura de propiedad
» Factibilidad de agua potable y drenaje
» Certificado de libertad de gravdmenes del predio
» Certificado de no adeudo de impuestos prediales
» Copia certificada de inscripcion en el Registro Publico de la
Propiedad y de Comercio
» Constancia de alineamiento
* Programa fisico para la ejecucidén de la obra
» Especificaciones de los conceptos que intervienen en las obras
= Copia del plano rector de la zona donde se incluya el area y las
condiciones urbanisticas que determinaron las vialidades del
proyecto
= Planos topogrdficos, lotificacion, agua potable, drenaje, red de
energia eléctrica, jardineria y red telefénica firmados por el
Director responsable de obra

Para la autorizacidén de la licencia municipal de construccién deberan
presentarse los siguientes documentos:
» Proyecto arquitectdnico, estructural v de instalaciones con sus respectivas
memorias de cdlculo.
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= Constancia de terminacion de obra o licencia y planos autorizados de las
primeras etapas del centro comercial.
= Programa de excavacion y/o demolicion, con su memoria descriptiva del
procedimiento con las medidas de proteccidon y seguridad que se
adoptardn.
Licencia estatal de uso de suelo, debido a que constituye una obra situada en un
centro de poblacion estratégico y su uso genera impacto significativo.
Segun lo establecido en el reglamento de construccién deben cumplise la
siguiente normatividad:

Centro comercial

Superficie total: 6018.00 m2 construidos.

El ancho minimo de pasillos y circulaciones serd de 1.40 mts., cuando exceda de
seis metros de longitud se aumentard 20% cada cinco metros adicionales. Dado
que la longitud del pasillo es de 75 mt. el ancho minimo permitido para el drea de
circulacién es de 5.26 mts.

La escalera deberd estar a una distancia no mayor de veinticinco metros con una
anchura minima de 1.20 mts. con descansos de la anchura reglamentaria de
escalera. La huella serd de 28 cm. minimo y peralte méaximo de 18 cm.

Las rampas tendrdn una anchura minima igual a las escaleras con una pendiente
maxima del 20%.

Las puertas que comuniquen a la via publica tendrdn un ancho minimo de 1.20
mts. y para anchos mayores serd multiplo de 0.60 mts. y seradn abatibles hacia el
exterior.

Deberd contar con sistemas de iluminacidon de emergencia con encendido
automdtico en pasillos, salidas, vestibulos y sanitarios.

Por cada metro construido se deberdn almacenar 5 litros de agua para la red
inferna contra incendios, por lo que las cistemas deberdan tener una capacidad
de 36,450 Its, que equivale a 36.45 m3. Se colocard una toma siamesa de é4 mm.
de diametro con vdalvula de no retorno en ambas entradas, por cada fachada o
una cada 20 mts., a 1.0 mt. de altura sobre el nivel de banqueta.
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Locales comerciales

Deberd contar con una salida de emergencia directa a la via publica.

Los servicios sanitarios con que contara seréin 1 excusado, 1 mingitorio y 1 lavabo
para hombres por cada 400 m2 y 1 excusado y 1 lavabo para mujeres por cada
300 m2, Contard con servicios sanitarios independientes para hombres y mujeres.
La capacidad de los tinacos en locales comerciales sera de 5 litros por metro
cuadrado y la del dljibe serd minimo de fres veces la capacidad de los tinacos.

Se establece que deberd existir un cajon de estacionamiento por cada 40 m?
construidos.

lona poniente

Superficie: 1,452.51m?2 construidos.

Segun el darea construida de los locales, éstos deberdn tener 4 excusados, 4
lavabos y 4 mingitorios en sanitario para hombres y 5 excusados y 5 lavabos en
sanitario para mujeres.

Se establece un volumen para los tinacos de 7,260 lts. y el alibe almacenard
21,780 lts.

Tendrd espacio para 36 cajones de estacionamiento.

Acceso

Superficie de 639 m2 construidos.

Deberd tener 2 excusados, 2 lavabos y 2 mingitorios en sanitario para hombres y 2
excusados y 2 lavabos en sanitario para mujeres.

Tinacos con una capacidad de 3,195 Its. y de 9,585 Its. para aljibe.

Tendrd espacio para 16 cajones de estacionamiento.

Diversién nocturna

Superficie: 1,274.74 m? incluye drea de mesas de 644.60 m?

Para determinar el cupo se considera un espacio por persona de 2 m2,
estableciéndose una capacidad para 306 personas. Se considerard un darea de
0.5 m2 por persona para pista de baile, estableciéndose una superficie de 153 m2.
Deberd contar con dos salidas de emergencia directas a la via publica, una por
cada nivel.

Las escaleras deberan tener un descanso por cada trece peraltes, siendo su
anchura mayor o igual a la anchura reglamentaria de Ia escalera (1.20 mt).
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Los servicios sanitarios con que se contard en los centros de reunion deberdan ser
separados para empleados y para uso puklico y se determinan segin el nimero
de concumrentes: por los primeros 60 deberd haber 2 excusados, 1 mingitorio y 2
lavabos en sanitario de hombres, por cada 60 concurrentes excedentes se
aumentard un mingitorio y 1 excusado y por cada 4 excusados se aumentard un
lavabo, por lo tanto deberd tener 7 excusados, 3 lavabos y 6 mingitorios. En
sanitario de mujeres deberd haber 2 excusados y 1 lavabo por los primeros 60
concurrentes, por cada 60 concurrentes excedentes se aumentard 1excusado y
por cada 4 excusados, habrd 1 lavabo mds, por lo que se colocardn 7 excusados
y 2 lavabos.

La capacidad de los tinacos se determina en los locales de venta de comida vy
pebida a razén de 12 Its. por comensal siendo de 3,672 Its. y del aljibe de 11,016
Its., que es tres veces la capacidad de los tinacos.

El estacionamiento para restaurantes-bar es de 1 caqjdn por cada 7.5 m?
construidos, considerandose entonces un espacio para 170 cajones.

Restaurantes

Restaurante 1
Superficie: 456.47 m2, incluye drea de mesas de 332 m?
Segun un drea de 2 m2 por persona, se considera que tendrd una capacidad de
166 comensales.
Debera contar con una salida de emergencia directa a la via publica.
Los servicios sanitarios con que se contard en los centros de reunidn deberdan ser
separados para empleados y para uso publico y se determinan segun el numero
de concurrentes: por los primeros 60 deberd haber 2 excusados, 1 mingitorio y 2
lavabos en sanitario de hombres, por cada 60 concurrentes excedentes se
aumentard un mingitorio y 1 excusado y por cada 4 excusados se aumentard un
lavabo, por lo tanto deberd tener 4 excusados, 2 lavabos y 3 mingitorios. En
sanitario de mujeres deberd haber 2 excusados y 1 lavabo por los primeros 60
concumrentes, por cada 60 concurrentes excedentes se aumentard 1excusado y
por cada 4 excusados, habrda 1 lavabo mds, por lo que se colocardn 4 excusados
y 2 lavabos.
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La capacidad de los tinacos que determina los locales de venta de comida vy
bebida a razéon de 12 lis. por comensal siendo de 1,992 Its. y del alibe de tres
veces la capacidad de los tinacos, que suma 5,976 Its.

El estacionamiento para restaurantes sin venta de bebidas alcohdlicas es de 1
cqjon por cada 15 m2 construidos, por 1o que tendrd capacidad para 31 cajones
de estacionamientos.

Restaurante 2
Superficie: 722.53 m2,incluye drea de mesas de 469 m?
Segun un drea de 2 m? por persona, considera que tendrd una capacidad de 235
comensales.
Deberd contar con una salida de emergencia directa a la via publica.
Los servicios sanitarios con que contard en los centros de reunidn deberdan ser
separados para empleados y para uso publico; se determinan segun el nUmero
de concurrentes: por los primeros 60 deberd haber 2 excusados, 1 mingitorio y 2
lavabos en sanitario de hombres, por cada 60 concurrentes excedentes se
aumentard un mingitorio y 1 excusado y por cada 4 excusados se aumentard un
lavabo, por lo tanto debera tener 5 excusados, 3 lavabos y 4 mingitorios. En
sanitario de mujeres deberd haber 2 excusados y 1 lavabo por los primeros 60
concurrentes, por cada 60 concurrentes excedentes se aumentard lexcusado y
por cada 4 excusados, habrd 1 lavabo mds, por lo que se colocardn 5 excusados
y 2 lavabos.
La capacidad de los tinacos se determina en los locales de venta de comida y
bebida a razdén de 12 Its. por comensal siendo de 2,820 lts. y del alibe de tres
veces la capacidad de los tinacos, que suma 8,460 lts.
El estacionamiento para restaurantes sin venta de bebidas alcohdlicas es de |
cajon por cada 15 m2 construido, por lo que tendrd capacidad para 48 cajones
de estacionamientos.

Estacionamiento

Deberd tener cariles separados de entrada y salida con una anchura minima de
2.50 mts. cada uno. Los cajones tendrdn un ancho de 3.00 metros por 5.50 de
largo y deberd haber 7 metros para maniobra entre los limites de cajones.
Contard con topes de 0.15 mt. de altura en los cajones colindantes con muro a
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1.20 mts. de éstos. Se considera una suma de 301 cajones para la nueva etapa
como minimo. El total de caojones en el proyecto final serd de 472 ya que se
reponen del espacio utilizado en el nuevo proyecto.

6.1.6. Trémites y permisos

Para la correcta ejecucion de la obra se deberdn realizar los siguientes tramites y
permisos ante las instituciones pertinentes a fin de formar el regimen de propiedad
en condominio:

6.1.6.1. Subdireccién de Desarrollo Urbano

» Licencia estatal de factibilidad de uso de suelo
En la solicitud deberd senalarse el uso actual del suelo y superficie
construida, uso de suelo propuesto y superficie por construir, con croquis
de localizacion del predio asi como presentar el anteproyecto

arquitectonico o de diseno urbano y memoria descriptiva del mismo.

6.1.6.2. Direccién General de Catasiro

» Carta catastral urbana marcando la superficie a construir

* Certificado de no adeudo de impuesto predial

6.1.6.3. Subdireccién de Operacién, Direccién de Obras PUblicas

= Constancia de compatibilidad urbanistica.

= Constancia de alineamiento y numero oficial.

» Licencia municipal de construccion para ejecucion de construccion
nueva asi como demolicidn, modificacién y reparacion de la
existente, que comprenda también uso especifico de suelo vy

conexiones de agua potable y drenagje.

6.1.6.4. INTERAPAS

» Factibilidad de agua potable y drenaje
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6.1.6.5. Registro PUblico de la Propiedad y de Comercio

= Certificado de libertad de gravadmenes

» Copia de inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad y de

Comercio

Con este estudio juridico se determina que el proyecto no tiene impedimentos
legales que obstaculicen su realizacion.




6.2. Expediente técnico

Estd integrado por los elementos que expresardn el procedimiento para la
realizacion del proyecto tales como memoria descriptiva, proyecto ejecutivo
incluyendo planos arquitecténicos y constructivos, memoria constructiva con
especificaciones y programa de obra.

6.2.1. Memoria descriptiva

El proyecto para la construcciéon de la tercera etapa del centro comercial El
Dorado tiene una superficie de construccidn nueva de 6018 m2, que se distribuyen
en cuatro sistemas: drea de restaurantes, diversion nocturna, locales comerciales,
y ampliaciéon del centro comercial a través de locales comerciales. En pasillos
contard con pisos de mamol de primera calidad, pasta texturizada en muros y
falso plafén, ademds se contemplan obras de jardineria en los nuevos accesos y
de omamentacién al interior del drea comun de restaurantes y video bar. Se
establecerd una nueva drea de estacionamiento de pavimento asfdltico con
capacidad para albergar 472 automdviles. Para un mejor funcionamiento de los
estacionamientos se contempla la modificacién del paso vehicular existente,
ademdas de la creacién de un paso vehicular a nivel de calle para que los
vehiculos circulen por debagjo de los nuevos locales comerciales, permitiéndose asi
una libre circulaciéon desde los diferentes accesos y salidas del centro comercial
hacia los estacionamientos.




6.2.1.1. Locales comerciales

Cuenta con una superficie de 1,453 m2 y consta de 24 locales de 59m?2 cada uno
con espacios en doble altura que proporcionen la posibilidad de utilizar un
mezanine. Se unirdn al resto del centro comercial mediante la continuacion del
eje de circulacién articulado con escaleras que les permitirdn unirse a los dos
niveles del centro comercial. El pasillo de esta nueva drea contard con escaleras
que permitirdn ir descendiendo hasta el nivel de terreno natural donde se ubica la
zona de restaurantes y bar. Tendrdn salidas sanitarias, hidrdulicas asi como dos
salidas telefénicas por local.

; "W}W% s A :

6.2.1.2. Restaurantes

Tienen una capacidad conjunta para recibir a 401comensales y se dividen en dos
categorias, restaurante de especialidades de comida de algun pais (slow food)
con una superficie total de 456.47 m2 con 332m2 de area de mesas y 124.47 m2 de
zona de servicios, restaurante de tipo familiar como Vips, Tocks, Denny's entre
otros, este tiene 722.53 m2 que incluyen 469 m2 de zona de mesas y 253.53 m? de
servicios como cuarto frio y aimacén. En ambos restaurantes se eliminan los muros
divisorios creando zonas permeables que pemitan la comunicacién visual hacia
el interior de la plaza y ofrezca la percepcidén de un sélo espacio, empledndose
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elementos omamentales como las jardineras que separen virtualmente los dos
restaurantes. Existird al final del pasillo un espacio exterior con una fuente que
podrd ser utilizada durante el dia como extensibn de las actividades de los
restaurantes.

6.2.1.3. Diversidn nocturna

Contard con 1,247 m2 construidos divididos en dos niveles, que proporciona una
capacidad para 306 personas. En planta baja con 713.13 m2 se establecerd una
pista de baile de 153 m2 y drea para escenario en un espacio con doble altura,
drea de consumo con drea de preparacién de bebidas y almacén, ademds de
contar con las dreas destinadas a sanitarios para clientes y para empleados, area
para montacargas y patio de maniobras. En planta alta contard con 561.61 m2 en
los que se instalard un drea de juegos de mesa, drea de preparacion de bebidas y
drea de consumo. El establecimiento cuenta con 250 salidas eléctricas, 58 salidas
hidrdulicas y sanitarias , 2 salidas de gas ,4 salidas telefénicas y 15 salidas de
preparacién para aire acondicionado.

6.2.1.4. Ampliacién del centro comercial

En el acceso por Nereo Rodriguez se redlizardn 19 locales comerciales con una
extension total de 639 m2. asi como el aregld de la fachada principal y el acceso
vehicular .

102




6.2.2. Proyecto ejecutivo

El proyecto se describe a continuacién dividiéndose en planos por zonas del
proyecto comenzando por una planta de conjunto siguiendo por los locales
comerciales ,restaurante y bar.

Listado de planos:

1-estado actual del centro comercial

2-plano de conjunto propuesta

3-plano arquitectdnico locales comerciales

4-plano cimentacion locales comerciales

S-plano estructural locales comerciales

é6-plano arquitecténico restaurante y bar planta baja
7-plano arquitecténico bar planta alta

8-plano de cimentacion restaurante bar

9-plano estructural restaurante bar

10-plano estructura bar planta alta

11-plano arquitectdnico locales comerciales acceso
12-plano cimentacién locales comerciales acceso
13-plano estructural locales comerciales acceso
14-corte locales y paso a desnivel

15-corte restaurante y bar

16-fachada norte

17-fachada sur
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discrepancio debero consuitorse con la direccion de
obra y/o deportomento de proyectos.

Todos los detolies sendlodos en este plono deberon
ejecutorse de ocuerdo o los especificociones.

Los acotociones predominan sobre el dibujo.

* Si el contenido no es comprendido © no es cloro
por fovor PREGUNTE
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RESTAURANTES VIDEO BAR
f g PLANTA ALTA

NOTAS GENERALES

Acotaociones en metros.

.
* Niveles en metros. »
.
.

. ”
No se tomoron cotos o escolo de este plono. Centro COmerClO, El— DORADO
Este plono debero verificorse con los plonos corres—
pondientes de instolociones y orquiteconicos, cuolquier
discreponcio debero consultorse con lo direccion de
obro y/o departomento de proyectos.

Todos los detoiles sendiodos en este piono deberon
ejecutarse de ocuerdo o los especificociones

* Los ccotociones predominon sobre & dibujo.

* Si el contenido no es comprendido o no es cloro
por favor PREGUNTE
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LOCALES COMERCIALES

LOCALIZACION

NOTAS GENERALES PROYECTO:

Acotociones en metros.

Niveles en metros

No se tomoron cotos o escolo de este plano.

Este plano debero verificarse con los planos corres—

pondientes de instolociones y orguiteconicos, cuaclquier

discrepancio deberc consultorse con lo direccion de

obra y/c deportomentc de proyectos.

* Todos los detolles senclados en este plono deberon
ejecutorse de ocuerdo a lgs especificaciones

* Los acotociones predominan sobre el dibujo.

Centro Comercial “EL DORADOQ”
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* Si el contenido no es comprendido o no es claro
por fovor PREGUNTE
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DETALLES ESTRUCTURALES
_[°)°’ 6 vor 1/27
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CT-1 CONTRATRABE DE CONCRETO
2c = 250 kg/cm2

LOCALES COMERCIALES ACCESO

LOCALIZACION

NOTAS GENERALES

Acotaciones en metros. i

Niveles en metros. i 1 & »

No se tomoron cotos o escolo de este piano. f Cen tro ComerClOI EL DORADO

Este plono debera verificarse con los plonos corres—

pondientes de instaolociones y orquiteconicos, cualquier

discrepancio debera consuitorse con lo direccion de

obro y/o deportomento de proyectos.

* Todos los detalles senalodos en este piono deberon
ejecutarse de ocuerdo o los especificaciones

* Los ocotaciones predominan sobre el dibujo

* Si el contenido no es comprendido o no es cloro
por fovor PREGUNTE.
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NOTAS GENERALES

Acotaciones en metros. i
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discrepancio debera consultorse con lo direccion de
obra y/o departomento de proyectos

Todos los detalles senoiodos en este plono deberon
ejecutorse de ocuerdo ¢ las especificociones.

Las ocotociones predominon sobre el dibujo.

Si el conienido no es comprendido © no es cloro
por favor PREGUNTE
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NOTAS GENERALES PROYECTO:

Acotaciones en metros
’

Niveles en metros

No se tomoron cotas o escolo de este plono.

Este plono debera verificorse con los planos corres—

pondientes de instolociones y orquiteconicos, cualquier

discrepancio debera consultarse con lo direccion de

obra y/o depaortamento de proyectos.

* Todos los detolles senalodos en este plono deberon
ejecutarse de ocuerde o los especificaciones

* Los ocotaciones predominan sobre el dibujo.

* Si el conienido no es comprendido © no es cloro
por fovor PREGUNTE
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LOCALIZACION

RESTAURANT °VIDEO

NOTAS GENERALES

Acotaciones en metros

Niveles en metros.

No se tomoron cotos o escolo de este plano

Este plono debero verificarse con los plonos corres—
pondientes de instolociones y orquiteconicos, cualquier
discrepancic debera consuliarse con la direccion de
obra y/o departomento de proyectos.

Todos los detolles senolodos en este plono deberaon
ejecutorse de acuerdo o los especificaciones.

Los ocotaciones predominon sobre el dibujo.

Si el contenido no es comprendido o no es claro
por fovor PREGUNTE
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ACCESO DISCO - BAR

NOTAS GENERALES

Acotaciones en melros.
Niveles en meiros.
No se tomoron cotes o escolo de este piono.
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amewnc-a ‘debera Consuttorse con 10 Gheccion 06
obra y/o departomento de proyectos.
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No se tomoron cotos o escola de este plono.
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pondientes de instolociones y orguiteconicos, cualquier
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obro y/o deporiomento de proyectos.

Todos los detolies senciados en este piano deberan
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Los ocotociones predominon sobre ef dibujo
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6.2.3. Memoria constructiva

Los detalles del sistema constructivo, especificaciones de ejecuciéon y calidad se
pueden observar en el anexo 5.

Con el estudio constructivo del proyecto se establece que no hay impedimento
técnico para su desamrollo pues las técnicas de realizacion serdn tradicionales y
existe mano de obra calificada disponible para llevarlo a cabo, por lo cual se
recomienda realizar el andlisis econdmico del estudio de prefactibiidad para
determinar los costos de la propuesta.

6.2.4. Programa de obra

El siguiente esquema muestra el tiempo estimado en la construccidon del proyecto
el cual se tiene planeado terminar en un lapso de nueve meses.

Posteriormente se presentan los programas de obra individuales de cada una de
las dreas que conforman el proyecto.

— — — -
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6.3. Costos de proyecto

Para poder establecer el importe final de la obra es necesario determinar los
gastos en que se incumird durante el proceso de redlizaciéon, estos gastos se
clasifican en directos e indirectos.

6.3.1. Gastos directos

Los costos o gastos directos incluyen los costos de mano de obra, materiales,

heramienta y equipo menor. A contfinuacion se presenta el presupuesto de la

e s

obra que nos arroja un total de

Resumen del presupuesto costo directo

concepto precio
1.- Locales comerciales zona poniente 2,871,981.89
2.- Pasillo y banos locales comerciales 3° etapa 1,711,228.91
3.- Locales comerciales de acceso principal 1,334,999.90
4.- Area comun de acceso principal 860,075.90
S5.- Bar 2,302,779.84
6.- Restaurantes 1,891,311.92
7.- Area comUn de restaurantes y bar 843,603.30
8.- Cistema para toma de bomberos 94,563.02
9.- Cisterna para alimentacién de nueva etapa 181,167.50
10.- Subestacion 458,199.59
11.- Urbanizacién (incluye estacionamiento) 2,978,676.20
12.- Paso vehicular 204,213.31
13.- Modificacién paso a desnivel 99,450.34

Total costo directo $15,832,251.54
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1.- LOCALES COMERCIALES ZONA PONIENTE

Clave Concepto Unidad Cantidad  Precio unitario Importe
1  Preliminares
1.01 Trazo y nivelacién del terreno con transito y nivel M2 1,452.51 $4.77 $68,028.47
topografico, estableciendo ejes y referencias para
terrenos superiores a 300 m2
1.02 Limpieza del terreno hasta 10 cm de espesor de M2 1,452.51 $7.50 $10,893.83
capa vegetal con maleza de densidad media, con
equipo mayor.
Total preliminares $17,822.30
2  Terracerias
2.01 Excavacién en caja con equipc mayor, de 40 cm M3 582.00 $27.00 $15,714.00

de espesor, incluye acamellonado y acarreo del
producto de excavacién a una distancia maxima
de 40 m, incluye operacién de la maquina.

2.02 Formacién de terraplén con tepetate de banco en M3 1,845.00 $71.69 $132,268.05
capas de 20 cm , compactado al 95% PROCTOR
con maquinaria mayor.

2.03 Acarreo en camién del material producto de M3 757.00 $55.00 $41,635.00
excavacion en caja a primer kilémetro, volumen
medido en banco, abundamiento del 30%, incluye
carga del material.

2.04 Acarreo en camién a kilbmetros subsecuentes, M3 757.00 $3.42 $2,588.94
volumen medido en banco.
Total terracerias $192,205.99
3 Cimentacién
301 Excavacién a méquina en material tipo !l en M3 480.00 $35.00 $16,800.00

cepas hasta de 2.00 m de profundidad, para
zapatas y contratrabes, descarga libre, material
compacto, zona a, incluye operacion de
maquinaria.
3.02 Plantilla de concreto simple f'c= 100 kg/cm2 de § M2 273.00 $69.91 $19,085.43
cm de espesor para zapatas y contratrabes.

3.03 Zapata de cimentacién aislada (z-1,z-2 y z-3) de PZA 16.00 $2,167.72 $34,683.52
1.5 m X 1.5 m X .30 m de peralte de concreto
premezclado fic= 250 kg/cm2 resistencia normal,
TMA 3/4", armada con acero de refuerzo fy= 4200
kg/cm2 del # 4 a cada 15 cm en ambos sentidos,
incluye cimbra y descimbra.

3.04 Dados de concreto (D-1) de 0.25m X 0.45m X PZA 16.00 $1,577.51 $25,240.16
1.20m de altura, de concreto premezclado fc=
250 kg/cm2, resistencia normal, TMA 3/4",armada
con acero de refuerzo fy= 4200 kg/cm2 del #4 (6
varillas) y estribos #3 a cada 20 cm, incluye
cimbra y descimbra.
3.05 Contratrabe de cimentacion de 0.30m X 0.60 mde ML 169.00 $553.87 $93,604.03
profundidad, de concreto premezclado f'c= 250
kg/cm2, resistencia normal, TMA 3/4", armada con
acero de refuerzo fy= 4200 kg/cm2 del# 6 (10
varillas) y # 3 (2 varillas)y estribos del #3 a cada
15 cm, incluye cimbra y descimbra.

3.06 Grout en base de columnas para desplante de PZA 16.00 $180.00 $2,880.00
estructura metalica.
3.07 Relleno en cepas de cimentacion con material M3 132.00 $21.00 $2,772.00

producto de excavacion compactado al 95%
PROCTOR, con compactador de impacto, en
capas de 20 cm, incluye acarreos del material a
20m.
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1.- LOCALES COMERCIALES ZONA PONIENTE
Clave Concepto Unidad Cantidad Precio unitario Importe
3.08 Acarreo en camién del material producto de M3 360.00 $55.00 $19,800.00
excavacién de cimentaciones a primer kildmetro,
volumen medido en banco, abundamiento del
30%, incluye carga del material.

3.09 Acarreo en camiéon a kilémetros subsecuentes, M3 360.00 $3.42 $1,231.20
volumen medido en banco.
Total cimentacién $216,096.34

4  Estructura y laminacion

4.01 Suministro y fabricacion de estructura metalica KG  55,700.00 $8.50 $473,450.00
tipo marco rigido, incluye pintura anticorrosiva y
pintura de esmalte alkidalico

4.02 Cubierta de lamina Pintro calibre 24 en color M2 1,452.51 $130.00 $188,826.30
blanco

4.03 Caballete especial para cubierta calibre 24 de 61 ML 78.00 $112.00 $8,736.00
cm de desarrollo.

4.04 Canalén de ldmina Pintro color blanco calibre 22 ML 78.00 $260.00 $20,280.00
de 122 cm de desarrollo.

4.05 Remate en ldmina Pintro color blanco calibre 24 ML 160.00 $78.00 $12,480.00
de 45 cm de desarrollo.

4.06 Esquinero interior en lamina Pintro calibre 24 de ML 56.00 $82.00 $4,592.00
45 cm de desarrollo.
Total estructura y laminacién $708,364.30

5 Albailileria

5.01 Anclaje de Castillo de secciéon 0.12 m X 0.12m, PZA 92.00 $46.61 $4,288.12
armado con Armex 12/12-4, concreto fic= 150
kg7cm2

5.02 Impermeabilizacién asféltica en desplante de ML 638.00 $4.00 $2,552.00
muros.

5.03 Muro de block de concreto 0.12 X 0.20 X 0.40 m, M2 2,567.00 $205.00 $526,235.00
asentado con mortero cemento arena proporcion
1:5, incluye varillas del #3 ahogadas de acuerdo al
plano correspondiente.

5.04 Castillo de seccién 0.12 m X 0.12m, concreto ML 460.00 $140.00 $64,400.00

hecho en obra f'c= 150 kg/cm2,resistencia normal,
tma 3/4", armado con Armex 12/12-4

5.05 Cerramiento de seccién 0.12 m X 0.12m, concreto ML 514.00 $120.00 $61,680.00
hecho en obra f'c= 150 kg/cm2,resistencia normal,
tma 3/4", armado con Armex 12/12-4

506 Firme de 12cm de espesor de concreto M2 1,215.00 $155.69 $189,163.35
premezclado f'c= 200 kg/cm2, resistencia normal,
tma 3/4" reforzado con fibra metélica Xorex Novo
com a razén de 15 kg/m3 de concreto, acabado
floteado.

5.07 Aplanado de mortero cemento arena proporcion M2 820.00 $69.00 $56,580.00
1:5, a plomo y regla en muros exteriores,
acabado fino.

5.08 Boquillas en aristas del aplanado de mortero ML 210.00 $12.74 $2,675.40
cemento arena proporcion 1:5 en muros
exteriores

5.09 Aplanado de pasta texturizada marca Comex en M2 145.00 $50.00 $7,250.00
muros interiores a reventén y regla, acabado
rustico.

5.10 Boquillas en aristas del aplanado de pasta ML 650.00 $13.00 $8,450.00
texturizada en muros interiores

5.11 Repellado de mortero cemento arena proporcion M2 696.00 $41.70 $29,023.20
1:5, a plomo y regla en superficies verticales y
horizontales para recibir azulejo.
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1.- LOCALES COMERCIALES ZONA PONIENTE
Clave Concepto Unidad Cantidad  Precio unitario Importe
5.12 Ventila de block de concreto asentada con mortero PZA 24.00 $3,500.00 $84,000.00
cemento-arena 15, incluye aplanado fino,
boquillas, chaflan de mezcla y suministro y
colocacién de ventana de aluminio

Total albaiiileria $1,036,297.07
6 Acabados
6.01 Pintura vinilica vinimex de comex en muros M2 965.00 $24 .86 $23,989.90

interiores, exteriores y plafond aparente, dos
manos, incluye sellador vinilico.

6.02 Falso plafén de 0.61 X 0.61 m, marca europlak de M2 1,452.00 $155.00 $225,060.00
yunsa, acabado color blanco de 1" de espesor.

Total acabados $249,049.90
7 Aluminio y vidrio.
7.01 Fijo de cristal colocado a hueso, de 3.80 m X PZA 24.00 $6.100.00 $146,400.00
3.50m X 9 mm de espesor, cristal claro.
7.02 Fijo de cristal colocado a hueso, de 1.40 m X PZA 24.00 $3,200.00 $76,800.00
' 1.20m X 9 mm de espesor, cristal claro.
7.03 Puerta de cristal claro de 9 mm de espesor, PZA 24.00 $4,500.00 $108,000.00

abatible en dos hojas, medidas de 1.20 m X 2.10
m. Incluye chapa sobre montada marca philips y

herrajes.
Total aluminio y vidrio $331,200.00
8 Instalacién hidrosanitaria

8.01 Instalacién hidraulica en tuberia de cobre tipo m SAL 48.00 $600.00 $28,800.00
en diferentes didmetros segiin el proyecto.

8.02 Instalacion sanitaria en PVC sanitario en SAL 48.00 $514.00 $24,672.00
diferentes didmetros segun el proyecto.

8.03 Registros sanitarios de 60 cm X 40cm de PZA 20.00 $286.28 $5,725.60

profundidad variable de acuerdo a pendientes,
forjado de ladrillo rojo recocido asentados con
mortero cemento-cal-arena 1:1:5, acabado pulido,
incluye tapa con marco metalico.

8.04 Bajada de agua pluvial de pvc sanitario de 6" de PZA 9.00 $120.00 $1,080.00
diametro indicadas en el proyecto.
Total instalacién hidrosanitaria $60,277.60
9  lluminacion, fuerza y telefonia.
9.01 Salida eléctrica para iluminacién y contactos. SAL 96.00 $286.28 $27,482.88
902 Salida telef6nica SAL 48 00 $150.00 $7,200 00
9.03 Suministro y colocacién de tablero eléctrico Qo- PZA 1.00 $10,400.00 $10,400.00
417 M 3f, ah, 220/127v, con interruptor Principal
de 3p-100 Amp.
Total iluminacién, fuerza y telefonia $45,082.88
10 Varios
10.01 Limpieza final de la obra M2 1,452.51 $10.73 $15,585.43
Total varios $15,585.43

PRECIO / M2 $1,977.25
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Clave

2.- AREA COMUN ZONA PONIENTE (PASILLO DE LOCALES COMERCIALES Y BANOS )

Concepto

Unidad Cantidad

Precio unitario

Importe

Preliminares

1.01

1.02

Trazo y nivelacién del terreno con trénsito y nivel
topografico, estableciendo ejes y referencias para
terrenos superiores a 300 m2

Limpieza del terreno hasta 10 cm de espesor de
capa vegetal con maleza de densidad media, con
equipo mayor.

Total preliminares

M2

M2

696.00

696.00

$4.77

$7.50

$3,319.92

$5,220.00

$8,539.92

Terracerias

2.02

2.03

2.04

Excavacién en caja con equipo mayor, de 40 cm
de espesor, incluye acamellonado y acarreo del
producto de excavacién a una distancia maxima
de 40 m, incluye operacion de la maquina.

Formacién de terraplén con tepetate de banco en
capas de 20 cm , compactado al 95% PROCTOR
con maquinaria mayor.

Acarreo en camién del material producto de
excavacion en caja a primer kilémetro, volumen
medido en banco, abundamiento del 30%, incluye
carga del material.

Acarreo en camién a kilémetros subsecuentes,
volumen medido en banco.

Total terracerias

M3

M3

M3

M3

522.00

335.00

335.00

$27.00

$71.69

$55.00

$3.42

$7,533.00

$37,422.18

$18,425.00

$1,145.70

$64,525.88

Cimentacion

3.02

3.03

3.04

3.05

3.06

3.07

Excavacién a méaquina en material tipo I, en
cepas hasta de 2.00 m de profundidad, para
zapatas y contratrabes, descarga libre, material
compacto, zona a, incluye operacion de
maquinaria.

Plantilla de concreto simple f'c= 100 kg/cm2 de 5
cm de espesor para zapatas y contratrabes.

Zapata de cimentacion aislada (z-1,z-2 y z-3) de
1.5 m X 1.5 m X .30 m de peralte de concreto
premezclado f'c= 250 kg/cm2 resistencia normal,
TMA 3/4", armada con acero de refuerzo fy= 4200
kg/cm2 del # 4 a cada 15 cm en ambos sentidos,
incluye cimbra y descimbra.

Dados de concreto (D-1) de 0.25m X 0.45m X
1.20m de altura, de concreto premezclado fc=
250 kg/cm2, resistencia normal, TMA 3/4",armada
con acero de refuerzo fy= 4200 kg/cm2 del #4 (6
varillas) y estribos #3 a cada 20 cm, incluye
cimbra y descimbra.

Contratrabe de cimentacion de 0.30m X 0.60 m de
profundidad, de concreto premezclado f'c= 250
kg/cm2, resistencia normal, TMA 3/4", armada con
acero de refuerzo fy= 4200 kg/cm2 del# 6 (10
varillas) y # 3 (2 varillas)y estribos del #3 a cada
15 cm, incluye cimbra y descimbra.

Grout en base de columnas para desplante de
estructura metalica.

Relleno en cepas de cimentacién con material
producto de excavaciéon compactado al 95%
PROCTOR, con compactador de impacto, en
capas de 20 cm, incluye acarreos del material a
20m.

M3

PZA

PZA

ML

PZA

M3

148.00

116.00

16.00

16.00

58.40

16.00

21.05

$35.00

$69.91

$2,167.72

$1,577.51

$553.87

$180.00

$21.60

$5,180.00

$8,109.56

$34,683.52

$25,240.16

$32,346.01

$2,880.00

$454.68
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2.- AREA COMUN ZONA PONIENTE (PASILLO DE LOCALES COMERCIALES Y BANOS )

Concepto

Unidad Cantidad

Precio unitario

Importe

3.08

3.09

Acarreo en camién del material producto de
excavacién de cimentaciones a primer kilémetro,
volumen medido en banco, abundamiento del
30%, incluye carga del material.

Acarreo en camién a kilémetros subsecuentes,
volumen medido en banco.
Total cimentaciéon

M3

M3

80.60

80.60

$55.00

$3.42

$4,433.00

$275.65

$113,602.58

Estructura y laminacion

4.02

4.03

4.04

4.05

Suministrc y fabricacion de estructura metalica
tipo marco rigido, incluye pintura anticorrosiva y
pintura de esmalte alkidalico

Cubierta de lamina Pintro calibre 24 en color
blanco

Lamina acrilica transparente para cuibierta de
techo

Remate en ldmina Pintro color blanco calibre 24
de 45 cm de desarrollo.

Esquinero interior en lamina Pintro calibre 24 de
45 cm de desarrollo.

Total estructura y laminacion

KG

M2

M2

ML

ML

20,328.00

590.00
105.00
35.00

42.00

$8.50

$130.00
$189.00
$78.00

$82.00

$172,788.00

$76,700.00
$19,845.00
$2,730.00
$3,444.00

$275,507.00

Albaiiileria

5.01

5.02

5.03

5.04

5.05

5.06

5.07

5.08

5.09

5.10

Impermeabilizacion asféltica en desplante de
muros.

Muro de block de concreto 0.12 X 0.20 X 0.40
m,asentado con mortero cemento arena
proporcion 1:5, para jardineras y pasamanos
Firme de 12cm de espesor de concreto
premezciado f'c= 200 kg/cm2, resistencia normal,
tma 3/4" reforzado con fibra metélica Xorex Novo
com razén de 15 kg/m3 de concreto, acabado
floteado.

Aplanado de mortero cemento arena proporcién
1.5, a plomo y regla en muros exteriores,
acabado fino.

Boquillas en aristas del aplanado de mortero
cemento arena proporcion 1:5 en muros
exteriores

Aplanado de pasta texturizada marca Comex en
muros interiores a reventén y regla, acabado
rustico.

Repellado de mortero cemento arena proporcién
1:5, a plomo y regla en superficies verticales y
horizontales para recibir azulejo.

Forjado de mesa para recibir ovalines de concreto
f'c= 200 kg/cm2 de 10 cm de espesor, armado con
varilla del # 3

Escalera para una altura de 1.25 m, incluye rampa
de concreto fc= 250 kg/cm2,resistencia normal,
tma 3/4", armada con acero de refuerzo fy= 4200
kg/cm2 del #4 a cada 15 cm en ambos sentidos,
incluye forjado de escalones con ladrillo rojo
recocido y terminacion en marmol. (4 m de ancho)

Escalera para una aitura de 1.25 m, incluye rampa
de concreto f'c= 250 kg/cm2,resistencia normal,
tma 3/4", armada con acero de refuerzo fy= 4200
kg/cm2 del #4 a cada 15 cm en ambos sentidos,
incluye forjado de escalones con ladrillo rojo
recocido y terminacién en marmol. (5 m de ancho)

ML

ML

m2

M2

PZA

PZA

36.80

45.00

649.00

20.49

58.40

214.00

350.00

15.00

4.00

1.00

$4.00

$205.00

$1565.69

$69.00

$12.74

$50.00

$41.70

$280.00

$13,150.00

$14,350.00

$147.20

$9,225.00

$101,042.81

$1,413.81

$744.02

$10,700.00

$14,595.00

$4,200.00

$52,600.00

$14,350.00
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2.- AREA COMUN ZONA PONIENTE (PASILLO DE LOCALES COMERCIALES Y BANOS )
Clave Concepto Unidad Cantidad  Precio unitario Importe
5.11 Rampa de concreto f'c= 250 kg/cm2,resistencia M2 16.50 $420.00 $6,930.00
normal, tma 3/4" armada con acero de refuerzo
fy= 4200 kg/cm2 del #4 a cada 15 cm en ambos
sentidos, de 1.20 m de ancho, acabado final de
concreto martelinado

5.12 Forjado de fachada LOTE 2.00 $8,000.00 $16,000.00

Total albaiiileria $231,947.84
6 Acabados

8.01 Suministro y colocacién de pisc de marmol blanco M2 649.00 $357.00 $231,893.00
durango de 0.30 X 0.30 m

6.02 Suministro y colocacion de zoclo de méamol M 148.40 $67.80 $10,061.52
blanco durango 0.07 X 0.30 m

6.03 Pintura vinilica vinimex de comex en muros M2 721.80 $24.86 $17,943.95
interiores, dos manos, incluye sellador vinilico.

6.04 Falso plafén de 0.61 X 0.61 m, marca europlak de M2 649.00 $155.00 $100,595.00

yunsa, acabado color blanco de 1" de espesor.

6.05 Suministro y colocacion de placa de marmol M2 15.00 $1,253.00 $18,795.00
blanco durango para base de ovalines en bafios,
incluye perforaciones para ovalin y mezcladoras.

6.06 Suministro y colocacion de azulejo 20 x 30 cmde M2 350.00 $255.21 $89,323.50
1a, marca interceramic, linea astratto color beige,
asentado con pegazulejo sobre repellado de

mezcla
Total acabados $468,411.97
7  Aluminio y vidrio.
7.01 Fijo de cristal de 5.20 X 5.00m, incluye puerta de PZA 2.00 $49,700.00 $99,400.00

cristal claro de 9 mm de espesor, abatible en dos
hojas automatizada con censores, medidas de
3.00 m X 2.10 m. Incluye chapa sobre montada
marca philips y herrajes.

7.02 Fijo de cristal de 520 X 5.00m de 9 mm de PZA 2.00 $31,500.00 $63,000.00
espesor.

7.03 Puerta de aluminio color blanco, medidas 0.90 X PZA 2.00 $2,300.00 $4,600.00
210 m, tablero completo, incluye chapa y
accesorios

7.04 Ventana de aluminio color blanco, medidas 1.00 PZA 4.00 $820.00 $3,280.00
X 0.50 m, incluye vidrio de 6mm y accesorios.

7.05 Espejo para bafio 2.00 X 0.60 m con marco de PZA 2.00 $1,101.80 $2,203.60
aluminio

7.06 Mamparas para inodoro de lamina esmaltada y PZA 16.00 $4,756.00 $76,096.00
marco de aluminio, incluye puerta, pilastras y
chapas
Total aluminio y vidrio $248,579.60

8 Instalacién hidrosanitaria

8.01 Instalacién hidrdulica en tuberia de cobre tipo m SAL 31.00 $600.00 $18,600.00
¢n difcrentes diametros scgin ¢! proyccto.

8.02 Instalacién sanitaria en PVC sanitario en SAL 31.00 $514.00 $15,934.00
diferentes diametros segun el proyecto.

8.03 Registros sanitarios de 60 cm X 40cm de PZA 18.00 $286.28 $5,153.04

profundidad variable de acuerdo a pendientes,
forjado de ladrillo rojo recocido asentados con
mortero cemento-cal-arena 1:1:5, acabado pulido,
incluye tapa con marco metélico.
8.04 Bajada de agua pluvial de pvc sanitario de 6" de PZA 1.00 $120.00 $120.00
diametro indicadas en el proyecto.
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2.- AREA COMUN ZONA PONIENTE (PASILLO DE LOCALES COMERCIALES Y BANOS )

Clave Concepto Unidad Cantidad  Precio unitario Importe
8.05 Taza Hércules vitromex para fluxometro, color PZA 12.00 $1,320.00 $15,840.00
blanco de 8 lts, incluye asiento y fluxometro
helvex 110-39 m.
8.06 Mingitorio costero vitromex incluye fluxometro PZA 7.00 $1,190.00 $8,330.00
helvex 180
8.07 Lavabo violeta vitromex incluye llave PZA 12.00 $1,350.00 $16,200.00
economizadora helvex 044
8.08 Accesorios de bafio tipo a granel marca joffel, de lote 1.00 $10,769.00 $10,769.00
plastico color humo.
Total instalacion hidrosanitaria $90,946.04
9 lluminacién, fuerza y telefonia
9.01 Salida eléctrica para iluminacion y contactos. SAL 64.00 $286.28 $18,321.92
9.02 Suministro y colocacion de tablero eléctrico Qo- PZA 1.00 $10,400.00 $10,400.00
417 M 3f, ah, 220/127v, con interruptor Principal
de 3p-100 Amp.
9.03 Aire acondicionado PAQ 13.00 $5,344.80 $69,482.40
9.04 Suministro y colocacién de lamparas y spots PZA 60.00 $1,600.00 $96,000.00
Total iluminacién, fuerza y telefonia $194,204.32
10 Varios
10.01 Limpieza final de la obra m2 649.00 $10.73 $6,963.77
10.02 Armeglo de plantas omamentales de interior, LOTE 1.00 $8,000.00 $8,000.00
incluye piedras decorativas.
Total varios $14,963.77
COSTO /M2 $2,636.72
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Clave

3.- LOCALES COMERCIALES ACCESO PRINCIPAL

Concepto

Unidad  Cantidad

Precio unitario

Importe

Preliminares

1.01

1.02

Trazo y nivelacién del terreno con trénsito y nivel
topogréfico, estableciendo ejes y referencias para
terrenos superiores a 300 m2

Limpieza del terreno hasta 10 cm de espesor de
capa vegetal con maleza de densidad medial, con
equipo mayor.

total preliminares

M2

M2

630.00

639.00

$4.77

$7.50

$3,048.03

$4,792.50

$7,840.53

Terracerias

X
-

2.02

2.03

2.04

Excavacién en caja con equipo mayor, de 40 cm
de espesor, incluye acamellonado y acarreo del
producto de excavacién a una distancia maxima
de 40 m, incluye operacion de la maquina.

Formacién de terraplén con tepetate de banco en
capas de 20 cm , compactado al 95% PROCTOR
con magquinaria mayor.

Acarreo en camién del material producto de
excavacion en caja a primer kilbmetro, volumen
medido en banco, abundamiento del 30%, incluye
carga del material.

Acarreo en camién a kilémetros subsecuentes,
volumen medido en banco.

total terracerias

M3

M3

M3

129.00

278.00

168.00

168.00

$27.00

$71.69

$55.00

$3.42

$3,483.00

$10,929.82

$9,240.00

$574.56

$33,227.38

ojw

Cimentaciéon

w
-

3.02

3.03

3.04

3.05

3.08

3.07

Excavacién a méquina cn matcrial tips I, on
cepas hasta de 2.00 m de profundidad, para
zapatas y contratrabes, descarga libre, material
compacto, zona a, incluye operacion de
maquinaria.

Plantilla de concreto simple f'c= 100 kg/cm2 de 5
cm de espesor para zapatas y contratrabes.

Zapata de cimentacién aislada (z-1,z-2 y z-3) de
1.5 m X 1.5 m X .30 m de peralte de concreto
premezclado f'c= 250 kg/cm2 resistencia normal,
TMA 3/4", armada con acero de refuerzo fy= 4200
kg/cm2 del # 4 a cada 15 cm en ambos sentidos,
incluye cimbra y descimbra.

Dados de concreto (D-1) de 0.25m X 0.45m X
1.20m de altura, de concreto premezclado fc=
250 kg/cm2, resistencia normal, TMA 3/4",armada
con acero de refuerzo fy= 4200 kg/cm2 del #4 (6
varillas) y estribos #3 a cada 20 cm, incluye
cimbra y descimbra.

Contratrabe de cimentacion de 0.30m X 0.60 m de
profundidad, de concreto premezclado fc= 250
kg/cm2, resistencia normal, TMA 3/4", armada con
acero de refuerzo fy= 4200 kg/cm2 dek# 6 (10
varillas) y # 3 (2 varillas)y estribos del #3 a cada
15 cm, incluye cimbra y descimbra.

Grout en base de columnas para desplante de
estructura metatica.

Relleno en cepas de cimentacién con material
producto de excavacion compactado al 95%
PROCTOR, con compactador de impacto, en
capas de 20 cm, incluye acarreos del material a

M2

PZA

PZA

ML

PZA

M3

58.00

14.00

14.00

77.00

14.00

79.00

$35.00

$69.91

$2,167.72

$1,577.51

$553.87

$180.00

$21.60

$2,030.00

$3,083.03

$30,348.08

$22,085.14

$42,647.99

$2,520.00

$1,706.40
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3.- LOCALES COMERCIALES ACCESO PRINCIPAL

Clave Concepto

Unidad Cantidad

Precio unitario

Importe

3.08

3.09

Acarreo en camién del material producto de
cxcavacién dc cimentaciones a primer kilémetro,
volumen medido en banco, abundamiento del
30%, incluye carga del material.

Acarreo en camiéon a kilémetros subsecuentes,
volumen medido en banco.
total cimentacion

M3

M3

48.00

48.00

$55.00

$3.42

$2,640.00

$164.16

$107,224.80

Estructura y laminacion

4.01

4.02

4.03

4.04

4.05

4.06

Suministro y fabricacion de estructura metalica
tipo marco rigido, incluye pintura anticorrosiva y
pintura de esmalte alkidalico

Cubierta de lamina Pintro calibre 24 en color
blanco

Caballete especial para cubierta calibre 24 de 61
cm de desarrollo.

Canalén de lamina Pintro color blanco calibre 22
de 122 cm de desarrollo.

Remate en lamina Pintro color blanco calibre 24
de 45 cm de desarrollo.

Esquinero interior en ldmina Pintro calibre 24 de
45 cm de desarrollo.

Total estructura y laminacién

KG

M2

ML

ML

ML

ML

48.00

96.00

39.00

$8.50

$130.00
$112.00
$260.00
$78.00

$82.00

$145,775.00

$83,070.00
$5,376.00
$12,480.00
$7,488.00
$3,198.00

$257,387.00

Albaiiileria

5.01

5.02

5.03

5.04

5.05

5.06

5.07

5.08

5.09

5.10

511

Anclaje de Castillo de seccién 0.20 m X 0.20m,
armado con acero fy= 4200 kg/cm2 del #3
(3varillas) y estribos del # 2 a cada 20cm en
cimentacion.

Impermeabilizacién asfaltica en desplante de
muros.

Muro de block de concreto 0.12 X 0.20 X 0.40 m,
asentado con mortero cemento arena proporcion
1:5, incluye varillas del #3 ahogadas de acuerdo al
plano correspondiente.

Castillo de seccién 0.12 m X 0.12m, concreto
hecho en obra f'c= 150 kg/cm2,resistencia normal,
tma 3/4", armado con Armex 12/12-4

Cerramiento de seccién 0.12 m X 0.12m, concreto
hecho en obra f'c= 150 kg/cm2,resistencia normal,
tma 3/4", armado con Armex 12/12-4

Firme de 12cm de espesor de concreto
premezclado f'c= 200 kg/cm2, resistencia normal,
tma 3/4" reforzado con fibra metélica Xorex Novo
com razén de 15 kg/m3 de concreto, acabado
floteado.

Aplanado de mortero cemento arena proporcion
1:5, a plomo y regla en muros exteriores,
acabado fino.

Boquillas en aristas del aplanado de mortero
cemento arena proporcion 1:5 en muros
exteriores

Aplanado de pasta texturizada marca Comex en
muros interiores a reventdon y regla, acabado
rastico.

Boquillas en aristas del aplanado de pasta
texturizada en muros interiores

Repellado de mortero cemento arena proporcion
1:5, a plomo y regla en superficies verticales y
horizontales para recibir azulejo.

PZA

ML

ML

ML

M2

M2

ML

M2

ML

M2

43.00

273.00

1150.00

215.00

280.00

639.00

404.00

129.00

178.00

219.00

390.00

$46.61

$4.00

$205.00

$140.00

$120.00

$155.69

$69.00

$12.74

$50.00

$13.00

$41.70

$2,004.23

$1,092.00

$235,750.00

$30,100.00

$33,600.00

$99,485.91

$27,876.00

$1,643.46

$8,900.00

$2,847.00

$16,263.00
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3.- LOCALES COMERCIALES ACCESO PRINCIPAL

Clave Concepto Unidad  Cantidad Precio unitario Importe
5.12 Ventila de block de concreto asentada con mortero PZA 19.00 $2,500.00 $47,500.00
cemento-arcna 15, incluyc aplanadc  fino,
boquillas, chaflan de mezcla y suministro y
colocacién de ventana de aluminio
total albaiiileria $507,061.60
6 Acabados
6.01 Pintura vinilica vinimex de comex en muros M2 582.00 $24.86 $14,468.52
interiores, exteriores y plafén ,dos manos, incluye
sellador vinilico.
6.02 Falso plafén de 0.61 X 0.61 m, marca europlak de M2 639.00 $155.00 $99,045.00
yunsa, acabado color blanco de 1" de espesor.
total acabados $113,513.52
7  Aluminio y vidrio.
7.01 Fijo de cristal colocado a hueso, de 3.90 m X PZA 9.00 $3,500.00 $31,500.00
2.42m X 9 mm de espesor, cristal claro.
7.02 Fijo de cristal colocado a hueso, de 3.24 m X PZA 19.00 $3,060.00 $58,140.00
2.70m X 9 mm de espesor, cristal claro.
7.03 Fijo de cristal colocado a hueso, de 3.90 m X PZA 10.00 $4,100.00 $41,000.00
3.12m X 9 mm de espesor, cristal claro.
7.04 Puerta de cristal claro de 9 mm de espesor, PZA 19.00 $4,500.00 $85,500.00
abatible en dos hojas, medidas de 1.20 m X 2.10
m. Incluye chapa sobre montada marca philips y
herrajes.
total aluminio y vidrio $216,140.00
8 Instalacién hidrosanitaria
8.01 Instalacién hidraulica en tuberia de cobre tipo m SAL 38.00 $600.00 $22,800.00
en diferentes diametros segun el proyecto.
8.02 Instalacién sanitaria en PVC sanitario en SAL 38.00 $514.00 $19,532.00
diferentes diametros segun el proyecto.
8.03 Registros sanitarios de 60 cm X 40cm de PZA 19.00 $286.28 $5,439.32
profundidad variable de acuerdo a pendientes,
forjado de ladrillo rojo recocido asentados con
mortero cemento-cal-arena 1:1:5, acabado pulido,
incluye tapa con marco metélico.
8.04 Bajada de agua pluvial de PVC sanitario de 6" de PZA 1.00 $120.00 $120.00
didmetro indicadas en el proyecto.
total instalacion hidrosanitaria $47,891.32
9 lluminacién, fuerza y telefonia.
9.01 Salida eléctrica para iluminacion y contactos. SAL 76.00 $286.28 $21,757.28
9.02 Salida telefénica SAL 38.00 $150.00 $5,700.00
9.03 Suministro y colocacién de tablero eléctrico Qo- PZA 1.00 $10,400.00 $10,400.00
417 M 3f, ah, 220/127v, con interruptor Principal
de 3p-100 Amp.
total iluminacién, fuerza y telefonia $37,857.28
10 Varios
10.02 Limpieca finai de ia obra mz2 835.00 $10.73 $6,856.47
total varios $6,856.47
COSTO / M2 $2,089 20
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Clave

4.- AREA COMUN (ACCESO PRINCIPAL)
Unidad Cantidad

Concepto

Precio unitario

Importe

Preliminares

1.01

1.02

Trazo y nivelacion del terreno con transito y nivel
topografico, estableciendo ejes y referencias para
terrenos superiores a 300 m2

Limpieza del terreno hasta 10 cm de espesor de
capa vegetal con maleza de densidad media, con
equipo mayor.

Total preliminares

M2

M2

406.00

406.00

$1,624.00

$3,045.00

$4,669.00

Terracerias

2.01

2.02

203

2.04

Excavacion en caja con equipo mayor, de 40 cmi
de espesor, incluye acamellonado y acarreo del
producto de excavacion a una distancia maxima
de 40 m, incluye operacién de la méquina.

Formacién de terraplén con tepetate de banco en
capas de 20 cm , compactado al 95% PROCTOR
con maquinaria mayor.

Acarreo en camién del material producto de
excavacion en caja a primer kildmetro, volumen
medido en banco, abundamiento del 30%, incluye
carga del material.

Acarreo en camién a kilémetros subsecuentes,
volumen medido en banco.

Total terracerias

M3

M3

M3

M3

=
(=3
)
N
o

243.60

159.90

159.90

$27.00

$71.69

$55.00

$3.42

$4,384.80

$17,463.68

$8,794.50

$546.86

$31,189.84

olw

Cimentaciéon

(5]
-

3.02

3.03

3.04

3.05

3.06

3.07

Excavacidn a maquina en material tipo i, en
cepas hasta de 2.00 m de profundidad, para
zapatas y contratrabes, descarga libre, material
compacto, zona a, incluye operacién de
maquinaria.

Plantilla de concreto simple f'c= 100 kg/cm2 de 5
cm de espesor para zapatas y contratrabes.

Zapata de cimentacion aislada (z-1,z-2 y z-3) de
1.5 m X 1.5 m X .30 m de peralte de concreto
premezclado f'c= 250 kg/cm2 resistencia normal,
TMA 3/4", armada con acero de refuerzo fy= 4200
kg/cm2 del # 4 a cada 15 cm en ambos sentidos,
incluye cimbra y descimbra.

Dados de concreto (D-1) de 0.25m X 0.45m X
1.20m de altura, de concreto premezclado f'c=
250 kg/cm2, resistencia normal, TMA 3/4",armada
con acero de refuerzo fy= 4200 kg/cm2 del #4 (6
varillas) y estribos #3 a cada 20 cm, incluye
cimbra y descimbra.

Contratrabe de cimentacion de 0.30m X 0.60 m de
profundidad, de concreto premezclado fc= 250
kg/cm2, resistencia normal, TMA 3/4", armada con
acero de refuerzo fy= 4200 kg/cm2 del# 6 (10
varillas) y # 3 (2 varillas)y estribos del #3 a cada
15 cm, incluye cimbra y descimbra.

Grout en base de columnas para desplante de
estructura metalica.

Relleno en cepas de cimentacion con material
producto de excavacién compactado al 95%
PROCTOR, con compactador de impacto, en
capas de 20 cm, incluye acarreos del material a
20m.

M2

PZA

PZA

ML

PZA

M3

44.80

55.50

14.00

14.00

94.40

14.00

28.00

$35.00

$69.91

$2,167.72

$1,577.51

$553.87

$180.00

$21.60

$1,568.00

$3,880.01

$30,348.08

$22,085.14

$52,285.33

$2,520.00

$604.80
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4.- AREA COMUN (ACCESO PRINCIPAL)
Clave Concepto Unidad Cantidad Precio unitario Importe

3.08 Acarreo en camién del material producto de M3 32.00 $55.00 $1,760.00
excavacion de cimentaciones a primer Kilbmetio,
volumen medido en banco, abundamiento del
30%, incluye carga del material.

3.09 Acarreo en camion a kilometros subsecuentes, M3 32.00 $3.42 $109.44
volumen medido en banco.
Total cimentacién y estructura $115,160.79
4 Estructura y laminacion
4.01 Suministro y fabricacion de estruciura meiaiica KG 15,600.00 $8.50 $132,600.00

tipo marco rigido, incluye pintura anticorrosiva y
pintura de esmaite alkidalico

4.02 Cubierta de lamina Pintro calibre 24 en color M2 345.00 $130.00 $44,850.00
blanco

4.03 Lamina acrilica transparente para cuibierta de M2 61.00 $189.00 $11,529.00
techo

4.04 Remate en lamina Pintro color blanco calibre 24 ML 35.00 $78.00 $2,730.00
de 45 cm de desarrollo.

4.05 Esquinero interior en lamina Pintro calibre 24 de ML 42.00 $82.00 $3,444.00
45 cm de desarrotto.
Total estructura y laminacién $195,153.00

§ Albaiiileria

501 Anclaje de Castillo de seccién 0.12 m X 0.12m, PZA 2.00 $48 .61 $93.22
armado con Armex 12/12-4, concreto fic= 150
kg7cm2

5.02 Impermeabilizacion asféltica en desplante de ML 12.50 $4.00 $50.00
muros.

5.03 Muro de block de concreto 0.12 X 0.20 X 040 m, M2 60.00 $205.00 $12,300.00

asentado con mortero cemento arena proporcion
1:5, incluye varillas del #3 ahogadas de acuerdo al
plano correspondiente.

5.04 Castillo de seccion 0.12 m X 0.12m, concreto ML 10.00 $140.00 $1,400.00
hecho en obra f'c= 150 kg/cm2,resistencia normal,
tma 3/4", armado con Armex 12/12-4

5.05 Cerramiento de seccién 0.12 m X 0.12m, concreto ML 12.50 $120.00 $1,500.00
hecho en obra f'c= 150 kg/cm2,resistencia normal,
tma 3/4", armado con Armex 12/12-4

5.06 Firme de 12cm de espesor de concreto M2 406.00 $155.69 $63,210.14
premezclado f'c= 200 kg/cm2, resistencia normal,
tma 3/4" reforzado con fibra metélica Xorex Novo
com a razon de 15 kg/m3 de concreto, acabado

floteado.

5.07 Aplanado de mortero cemento arena proporcion M2 108.50 $69.00 $7,486.50
1:5, a plomo y regla en muros exteriores,
acabado fino.

5.08 Boquillas en aristas del aplanado de mortero ML 26.50 $12.74 $337.61
cemento arena proporcion 1:5 en muros
exteriores

5.09 Aplanado de pasta texturizada marca Comex en M2 337.00 $50.00 $16,850.00
muros interiores a reventébn y regla, acabado
rustico.

510 Boquillas en aristas del aplanado de pasta ML 48.00 $13.00 $624.00
texturizada en muros interiores
Total albadiileria $103,851.47

6 Acabados

6.01 Suministro y colocacién de piso de marmol blanco M2 406.00 $253.21 $102,803.26
durango de 0.30 X 0.30 m

6.02 Suministro y colocacién de zoclo de marmol Ml 185.00 $56.17 $10,391.45
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4.- AREA COMUN (ACCESO PRINCIPAL)

Clave Concepto Unidad Cantidad Precio unitario Importe

6.03 Pintura vinilica vinimex de comex en muros M2 743.00 $24.86 $18,470.98
interiores, dos manos, inciuye sellador vinilico.

6.04 Falso plafén de 0.61 X 0.61 m, marca europlak de M2 406.00 $155.00 $62,930.00
yunsa, acabado color blanco de 1" de espesor.
Total acabados $194,595.69

7  Aluminio y vidrio
7.01 Puerta de cristal claro de 9 mm de espesor, PZA 2.00 $39,900.00 $79,800.00

abatible en dos hojas automatizada con censores,
medidas de 3.00 m X 2.10 m. Incluye chapa sobre
montada marca philips y herrajes.

Total aluminio y vidrio $79,800.00
8 Instalacién hidrosanitaria
8,01 Registros sanitarios de 80 cm X 40cm de PZA Q.00 $286.28 $2,576.52

profundidad variable de acuerdo a pendientes,
forjado de ladrillo rojo recocido asentados con

8.02 Bajada de agua pluvial de PVC sanitario de 6" de PZA 1.00 $120.00 $120.00
diametro indicadas en el proyecto.
Total instalacién hidrosanitaria $2.696.52
9 lluminacion, fuerza y telefonia
9.01 Salida eléctrica para iluminacién y contactos. SAL 40.00 $286.28 $11,451.20
9.02 Suminisiro y coiocacion de tabiero eiécirico Qo- PZA 1.00 $10,400.00 $10,400.00
417 M 3f, ah, 220/127v, con interruptor Principal
de 3p-100 Amp.
9.03 Aire acondicionado PAQ 8.00 $5,344.00 $42,752.00
9.04 Suministro y colocacion de Lamparas PZA 40.00 $1,600.00 $64,000.00
Total iluminacién, fuerza v telefonia $128 603.20
10 Varios
10.01 Limpieza final de la obra m2 406.00 $10.73 $4,356.38
Total varios $4,356.38
COSTO / M2 $2,118.41
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Clave

5.-BAR

Concepto

Unidad Cantidad

Precio unitario

importe

Preliminares

1.01

1.02

Trazo y nivelacién del terreno con transito y nivel
topogréfico, estableciendo ejes y referencias para
terrenos superiores a 300 m2

Limpieza del terreno hasta 10 cm de espesor de
capa vegetal con maleza de densidad media, con
equipo mayor.

Total preliminares

M2

M2

71313

713.13

$4.77

$7.50

$3,401.63

$5,348.48

$8,750.11

Terracerias

2.02

2.03

2.04

Excavacién en caja con equipo mayor de 40 cm
de espesor, incluye acamellonado y acarreo del
producto de excavacién a una distancia maxima
de 40 m, incluye operacion de la méaquina.

Formacién de terraplén con tepetate de banco en
capas de 20 cm , compactado al 95% PROCTOR
con maquinaria mayor.

Acarreo en camién del material producto de
excavacion en caja a primer kildmetro, volumen
medido en banco, abundamiento del 30%, incluye
carga del material.

Acarreo en camién a kilémetros subsecuentes,
volumen medido en banco.

Total terracerias

M3

M3

M3

M3

487.00

893.00

418.00

418.00

$27.00

$71.69

$55.00

$3.42

$13,149.00

$64,019.17

$22,990.00

$1,429.56

$101,587.73

Cimentacion y estructura de concreto

3.01

3.02

3.03

3.04

3.05

3.06

Excavacién a maéaquina en material tipo I, en
cepas hasta de 2.00 m de profundidad, para
zapatas y contratrabes, descarga libre, material
compacto, zona a, incluye operacién de
maquinaria.

Plantilla de concreto simple f'c= 100 kg/cm2 de 5
cm de espesor para zapatas y contratrabes.

Zapata de cimentacion aislada (z-1,z-2 y z-3) de
1.5 m X 1.5 m X .30 m de peralte de concreto
premezclado f'c= 250 kg/cm2 resistencia normal,
TMA 3/4", armada con acero de refuerzo fy= 4200
kg/cm2 del # 4 a cada 15 cm en ambos sentidos,
incluye cimbra y descimbra.

Dados de concreto (D-1) de 0.25m X 0.45m X
1.20m de altura, de concreto premezclado f'c=
250 kg/cm2, resistencia normal, TMA 3/4" armada
con acero de refuerzo fy= 4200 kg/cm2 del #4 (6
varillas) y estribos #3 a cada 20 cm, incluye
cimbra y descimbra.

Contratrabe de cimentaciéon de 0.30m X 0.60 m de
profundidad, de concreto premezclado fc= 250
kg/cm2, resistencia normal, TMA 3/4", armada con
acero de refuerzo fy= 4200 kg/cm2 del# 6 (10
varillas) y # 3 (2 varillas)y estribos del #3 a cada
15 cm, incluye cimbra y descimbra.

Columnas estructurales, seccion 0.30 m X 0.30 m,
de concreto premezclado fc= 250kg/cm2,
resistencia normal, TMA 3/4", armada con acero
de refuerzo fy= 4200 kg/cm2 del # 5 ( 6 varillas) y
estribos del #3 separados segun se indique en el
plano estructural, incluye cimbra y
descimbra.Planta baja

M3

M2

PZA

PZA

ML

ML

150.00

145.00

26.00

26.00

208.00

141.00

$35.00

$69.91

$2,167.72

$1,577.51

$553.87

$395.00

$5,250.00

$10,136.95

$56,360.72

$41,015.26

$115,204.96

$55,695.00
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Clave

5.-BAR
Unidad __Cantidad

Concepto

Precio unitario

Importe

3.07

3.08

3.09

3.10

3.1

3.12

Columnas estructurales, secciéon 0.30 m X 0.30 m,
de concreto premezclado fc= 250kg/cm2,
resistencia normal, TMA 3/4", armada con acero
de refuerzo fy= 4200 kg/cm2 del # 5 ( 6 varillas) y
estribos del #3 separados segun se indique en el
plano estructural, incluye cimbra y descimbra.
Planta alta

Trabe, seccién de 0.30m X 0.60 m de altura, de
concreto premezclado f'c= 250 kg/cm2, resistencia
normal, TMA 3/4", armada con acero de refuerzo
fy= 4200 kg/cm2 del# 4 ( 6 varillas) y estribos del
#3 a cada 20 cm, incluye cimbra y descimbra.

Losa maciza de entrepiso de concreto
premezclado fc= 250kg/ecm2, resistencia normal,
tma 3/4", armada con acero de refuerzo fy= 4200
kg/cm2 del # 4 separada segin se indique en el
plano estructural.

Relleno en cepas de cimentaciébn con material
producto de excavacion compactado al 95%
PROCTOR, con compactador de impacto, en
capas de 20 ¢m, incluye acarreos del material a
20m.

Acarreo en camién del material producto de
excavacion de cimentaciones a primer kilémetro,
volumen medido en banco, abundamiento del
30%, incluye carga del material.

Acarreo en camién a kilémetros subsecuentes,
volumen medido en banco.
Total cimentacién y estructura de concreto

ML

ML

M2

M3

M3

M3

108.00

208.00

561.61

89.00

95.00

95.00

$445.00

$586.00

$340.00

$21.60

$55.00

$3.42

$48,060.00

$121,888.00

$190,947 .40

$1,922.40

$5,225.00

$324.90

$652,030.59

Estructura metalica y laminacion

4.01

4.02

4.03

4.04

4.05

Suministro y fabricacion de estructura metalica
(vigas y montenes), incluye pintura anticorrosiva y
pintura de esmalte alkidalico

Cubierta de lamina Pintro calibre 24 en color
blanco

Lamina acrilica transparente para cuibierta de
techo

Remate en lamina Pintro color blanco calibre 24
de 45 cm de desarrollo.

Esquinero interior en 1&mina Pintro calibre 24 de
45 cm de desarrollo.

Total estructura metalica y laminacién

KG

M2

M2

ML

ML

19,800.00

606.00
107.00
20.00

29.00

$8.50

$130.00
$189.00
$78.00

$82.00

$168,300.00

$78,780.00
$20,223.00
$2,262.00
$2,378.00

$271,943.00

Albaiiileria

5.01

5.02

5.03

Anclaje de Castillo de seccién 0.20 m X 0.20m, ,
armado con acero fy= 4200 kg/cm2 del #3
(3varillas) y estribos del # 2 a cada 20cm en
cimentacion.

Impermeabilizacién asféltica en desplante de
muros.

Muro de blockde concreto 0.12 X 0.20 X 0.40
m,asentado con mortero cemento arena
proporcién 1.5, incluye varillas del #3 ahogadas de
acuerdo al plano correspondiente. Planta baja

PZA

ML

42.00

193.00

§79.00

$46.61

$4.00

$205.00

$1,957.62

$772.00

$118,695.00
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5.-BAR
Clave Concepto Unidad _Cantidad __Precio unitario Importe
® 5.04 Muro de blockde concreto 0.12 X 0.20 X 0.40 M2 473.00 $235.00 $111,155.00
m,asentado con mortero cemento arena
proporcién 1:5, incluye varillas del #3 ahogadas de
acuerdo al plano correspondiente. Planta alta

5.05 Castillo de seccion 0.20 m X 0.20m, concreto ML 126.00 $140.00 $17,640.00
hecho en obra f'c= 150 kg/cm2,resistencia normal,
tma 3/4", armado con acero f'y= 4200 kg/cm2 del
#3 (3varillas) y estribos del # 2 a cada 20cm.
Planta baja

5.06 Castillo de seccion 0.20 m X 0.20m, concreto ML 98.00 $165.00 $16,170.00
hecho en obra f'c= 150 kg/cm2,resistencia normal,
tma 3/4", armado con acero f'y= 4200 kg/cm2 del
#3 (3varillas) y estribos del # 2 a cada 20cm.
Planta alta

5.07 Cerramiento de seccion 0.20 m X 0.20m, concreto ML 193.00 $120.00 $23,160.00
hecho en obra f'c= 150 kg/cm2,resistencia normal,
tma 3/4", armado con acero f'y= 4200 kg/cm2 del

] #3 (3varillas) y estribos del # 2 a cada 20cm.

Planta baja

5.08 Cerramiento de seccion 0.20 m X 0.20m, concreto ML 157.00 $140.00 $21,980.00
hecho en obra f'c= 150 kg/cm2,resistencia normal,
tma 3/4", armado con acero f'y= 4200 kg/cm2 del
#3 (3varillas) y estribos del # 2 a cada 20cm.
Planta alta

509 Firme de 12cm de espesor de concreto M2 713.13 $155.69 $111,027.21
premezclado f'c= 200 kg/cm2, resistencia normal,
tma 3/4" reforzado con fibra metélica Xorex Novo
com razén de 15 kg/m3 de concreto, acabado
floteado.

510 Aplanado de mortero cemento arena proporcion M2 1455.00 $69.00 $100,395.00
1:5, a plomo y regla en muros exteriores,
acabado fino.

511 Boquillas en aristas del aplanado de mortero ML 208.00 $12.74 $2,649.92
cemento arena proporciébn 1:5 en muros
exteriores

5.12 Aplanado de pasta texturizada marca Comex en M2 150.00 $50.00 $7,500.00
muros interiores a reventén y regla, acabado
rustico.

513 Boquillas en aristas del aplanado de pasta ML 180.00 $13.00 $2,340.00

© texturizada en muros interiores

5.14 Repellado de mortero cemento arena proporcion M2 594.00 $41.70 $24,769.80
1:5, a plomo y regla en superficies verticales y
horizontales para recibir azulejo.

5.15 Forjado de tarima para musica de ladrillo rojo LOTE 1.00 $11,370.00 $11,370.00
recocido, asentado con mortero CEM-cal-arena
1:1:5, losa de concreto f'c= 250 kg/cm2, resistencia
normal, tma 3/4", armada con acero de refuerzo
fy= 4200 kg/cm2 del #4 a cada 15 cm en ambos
sentidos, incluye forjado de escalones.

5.16 Escalera para una altura de 3 m, incluye rampade PZA 2.00 $20,360.00 $40,720.00
concreto fic= 250 kg/cm2,resistencia normal, tma
3/4", armada con acero de refuerzo fy= 4200
kg/cm2 del #4 a cada 15 cm en ambos sentidos,
incluye forjado de escalones con ladrillo rojo
recocido.
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Clave Concepto Unidad Cantidad  Precio unitario Importe
W 5.17 Pista para baile formada por losa de concreto fc= LOTE 1.00 $45,000.00 $45,000.00
250 kg/cm2, de 15 cm de espesor resistencia
normal, tma 3/4", armada con acero de refuerzo
fy= 4200 kg/cm2 del #4 a cada 15 cm en ambos

sentidos.

5.18 Forjado de mesa para recibir ovalines de concreto M2 14.00 $300.00 $4,200.00
f'c= 200 kg/cm2 de 10 cm de espesor, atmado con
varilla del # 3

5.19 Ventila de block de concreto asentada con mortero  PZA 2.00 $3,200.00 $6,400.00

cemento-arena 1:5, incluye aplanado fino,
boquillas, chaflan de mezcla y suministro y
colocacién de ventana de aluminio
5.20 Escalera para una altura de 1.25 m, incluye rampa PZA 1.00 $13,150.00 $13,150.00

de concreto f'c= 250 kg/cm2,resistencia normal,
tma 3/4", armada con acero de refuerzo fy= 4200
kg/cm2 del #4 a cada 15 cm en ambos sentidos,
incluye forjado de escalones con ladrillo rojo
recocido y terminacion en marmol. (4 m de ancho)

521 Rampa de concreto fc= 250 kg/cm2 resistencia M2 16.50 $420.00 $6,930.00
normal, tma 3/4", armada con acero de refuerzo
fy= 4200 kg/cm2 del #4 a cada 15 cm en ambos
sentidos, de 1.20 m de ancho, acabado final de
concreto martelinado

Total albaiiileria $687,981.55
6  Aluminio y vidrio.
6.01 Pintura vinilica vinimex de comex en muros M2 1605.00 $24.86 $39,900.30
exieriores, dos manos, inciuye seiiador viniiico.
6.02 Falso plafén de 0.61 X 0.61 m, marca europlak de = M2 713.13 $155.00 $110,535.15
yunsa, acabado color blanco de 1" de espesor.

Total acabados $150,435.45
7  Aluminio y vidrio.
7.01 Ventana de aluminio color blanco, medidas 1.00 PZA 1.00 $790.00 $790.00
X 0.50 m, incluye vidrio de 6mm y accesorios.

7.02 Ventana de aluminio color blanco, medidas 2.50 PZA 3.00 $1,890.00 $5,670.00
X 0.50 m, incluye vidrio de 6mm y accesorios.

e 7.03 Ventana de aluminio color blanco, medidas 1.20 PZA 2.00 $1,035.00 $2,070.00
X 0.50 m, incluye vidrio de 8mm y accesorios.

7.04 Puerta de aluminio color blanco, medidas 0.90 X PZA 1.00 $2,700.00 $2,700.00
210 m, tablero completo, incluye chapa y
accesorios
7.05 Fijo de cristal claro de ® mm de espesor colocado PZA 1.00 $40,000.00 $40,000.00
a hueso de 8.00 X 4.80 m, modulado en 3 partes,
incluye puerta abatible en dos hojas, medidas de
1.20 m X 2.10 m. Incluye chapa sobre montada
marca philips y herrajes.
7.06 Fijo de cristal claro de 9 mm de espesor colocado PZA 1.00 $78,900.00 $78,900.00
a hueso de 15.00 X 4.80 m, modulado en 5 partes,
incluye puerta abatible en dos hojas, medidas de
1.20 m X 2.10 m. incluye chapa sobre montada
marca philips y herrajes.
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7.07 Fijo de cristal claro de 9 mm de espesor colocado PZA 1.00 $60,900.00 $60,900.00
a hueso de 11.90 X 4,80 m, modulado en 3 partes,
incluye puerta abatible en dos hojas, medidas de
1.20 m X 2.10 m. Incluye chapa sobre montada
marca philips y herrajes.
7.08 Fijo de cristal colocado a hueso, de 6.15 m X PZA 1.00 $29,600.00 $29,600.00
4.80m X 9 mm de espesor, cristal claro.
Total aluminio y vidrio $220,630.00
8 Instalaciones
8.01 instaiacion hidrauiica en tuberia de cobre tipo m SAL 58.00 $600.00 $34,800.00
en diferentes didmetros segun el proyecto.
8.02 Instalaciébn sanitaria en PVC sanitario en SAL 58.00 $514.00 $29,812.00
diferentes didmetros segun el proyecto.
8.03 Registros sanitarios de 60 cm X 40cm de PZA 18.00 $286.00 $5,148.00
profundidad variable de acuerdo a pendientes,
forjado de ladrillo rojo recocido asentados con
mortero cemento-cal-arena 1:1:5, acabado pulido,
incluye tapa con marco metalico.
8.04 Bajada de agua pluvial de PVC sanitario de 6" de PZA 6.00 $120.00 $720.00
diametro indicadas en el proyecto.
8.05 instalacion de gas SAL 2.00 $2,600.00 $5,200.00
Total instalaciones $75,680.00
9  [liuminacion, fuerza y telefonia
9.01 Salida eléctrica para iluminacién y contactos. SAL 250.00 $286.28 $71,570.00
9.02 Salida telefénica SAL 4.00 $150.00 $600.00
9.03 Suministro y colocacion de tablero eléctrico Qo- PZA 1.00 $10,400.00 $10,400.00
417 M 3f, ah, 220/127v, con interruptor Principal
de 3p-100 Amp.
9.04 Preparacién de salidas para aire acondicionado SAL 15.00 $2,500.00 $37,500.00
Total iluminacién, fuerza y telefonia $120,070.00
10 Varios
10.01 Limpieza final de la obra m2 1274.13 $10.73 $13,671.41
Total varios $13,671.41

COSTO /M2

$2,302,779.84

$1,806.47
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6.-RESTAURANTES
Clave Concepto Unidad  Cantidad Precio unitario Importe
1  Preliminares
1.01 Trazo y nivelacién de! terreno con trédnsito y nivel M2 1,179.00 $4.77 $5,6823.83
topografico, estableciendo ejes y referencias para
terrenos superiores a 300 m2
1.02 Limpieza del terreno hasta 10 cm de espesor de M2 1,179.00 $7.50 $8,842.50
capa vegetal con maleza de densidad media, con
equipo mayor.
Total preliminares $14,466.33
2 Terracerias
2.01 Excavacién en caja con equipc mayor de 40 cm M3 428.00 $27.00 $11,556.00

de espesor, incluye acamellonado y acarreo del
producto de excavacién a una distancia méxima
de 40 m, incluye operacion de la maquina.

2.02 Formacibén de terraplén con tepetate de banco en M3 615.00 $71.69 $44,089.35
capas de 20 cm , compactado al 95% PROCTOR
con maquinaria mayor.

2.03 Acarreo en camion del material producto de M3 557.00 $55.00 $30,635.00
excavacion en caja a primer kilometro, volumen
medido en banco, abundamiento del 30%, incluye
carga del material.

2.04 Acarreo en camion a kilometros subsecuentes, M3 557.00 $3.42 $1,904.94
volumen medido en banco.
Total terracerias $88,185.29

3 Cimentacion

3.01 Excavacibn a maéquina cn matcrial tipo Il, ecn M3 76.71 $35.00 $2,684.85
cepas hasta de 2.00 m de profundidad, para
zapatas y contratrabes, descarga libre, material
compacto, zona a, incluye operacion de
maquinaria.

3.02 Plantilla de concreto simple f'c= 100 kg/cm2 de 5 M2 62.00 $69.91 $4,334.42
cm de espesor para zapatas y contratrabes.

L

3.03 Zapata de cimentacién aislada (z-1,z-2 y z-3) de PZA 14.00 $2,167.72 $30,348.08
1.5 m X 1.5 m X .30 m de peralte de concreto
premezclado f'c= 250 kg/cm2 resistencia normal,
TMA 3/4", armada con acero de refuerzo fy= 4200
kg/cm2 del # 4 a cada 15 cm en ambos sentidos,
incluye cimbra y descimbra.

e 3.04 Dados de concreto (D-1) de 0.25m X 0.45m X PZA 14.00 $1,677.51 $22,085.14
1.20m de altura, de concreto premezclado f'c=
250 kg/cm2, resistencia normal, TMA 3/4",armada
con acero de refuerzo fy= 4200 kg/cm2 del #4 (6
varillas) y estribos #3 a cada 20 cm, incluye
cimbra y descimbra.
3.05 Contratrabe de cimentacion de 0.30m X 0.60 mde ML 165.00 $553.87 $91,388.55
profundidad, de concreto premezclado f'c= 250
kg/cm2, resistencia normal, TMA 3/4", armada con
acero de refuerzo fy= 4200 kg/cm2 del# 6 (10
varillas) y # 3 (2 varillas)y estribos del #3 a cada
15 cm, incluye cimbra y descimbra.

3.06 Grout en base de columnas para desplante de PZA 14.00 $180.00 $2,520.00
estructura metalica.
3.07 Relleno en cepas de cimentacién con material M3 91.50 $21.60 $1,976.40
producto de excavaciébn compactado al 95%
PROCTOR, con compactador de impacto, en
capas de 20 cm, incluye acarreos del material a
L4 20m.
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Concepto

Unidad

Cantidad

Precio unitario

Importe

3.08

3.09

Acarreo en camién del material producto de
cxcavacién dc cimentacioncs a primer kilémetro,
volumen medido en banco, abundamiento del
30%, incluye carga del material.

Acarreo en camién a kilémetros subsecuentes,
volumen medido en banco.
Total cimentacién

M3

M3

82.00

82.00

$55.00

$3.42

$4,510.00

$280.44

$160,127.88

Estructura y laminacion

4.01

4.02

4.03

4.04

4.05

4.06

Suministro y fabricacion de estructura metalica
tipo marco rigido, incluye pintura anticorrosiva y
pintura de esmalte alkidalico

Cubierta de lamina Pintro calibre 24 en color
blanco

Caballete especial para cubierta calibre 24 de 61
cm de desarrollo.

Canalén de lamina Pintro color blanco calibre 22
de 122 cm de desarrollo.

Remate en lamina Pintro color blanco calibre 24
de 45 cm de desarrollo.

Esquinero interior en lamina Pintro calibre 24 de
45 cm de desarrollo.

Total estructura y laminacion

M2

ML

ML

ML

ML

51,800.00

1,179.00
38.00
38.00
125.00

45.00

$8.50

$130.00
$112.00
$260.00
$78.00

$82.00

$441,150.00

$153,270.00
$4,256.00
$9,880.00
$9,750.00
$3,600.00

$621,996.00

Albaiiileria

5.01

5.02

5.03

5.04

5.05

5.06

5.07

5.08

5.09

Anclaje de Castillo de seccién 0.12 m X 0.12m,
armado con Armex 12/12-4, concreto fc= 150
kg7cm2

Impermeabilizacién asféltica en desplante de
muros.

Muro de block de concreto 0.12 X 0.20 X 0.40 m,
asentado con mortero cemento arena proporcion
1:5, incluye varillas del #3 ahogadas de acuerdo al
plano correspondiente.

Castillo de seccion 0.12 m X 0.12m, concreto
hecho en obra f'c= 150 kg/cm2,resistencia normal,
tma 3/4", armado con Armex 12/12-4
Cerramiento de seccion 0.12 m X 0.12m, concreto
hecho en obra f'c= 150 kg/cm2,resistencia normal,
tma 3/4", armado con Armex 12/12-4

Firme de 12cm de espesor de concreto
premezclado fc= 200 kg/cm2, resistencia normal,
tma 3/4" reforzado con fibra metélica Xorex Novo
com a razén de 15 kg/m3 de concreto, acabado
floteado.

Aplanado de mortero cemento arena proporcién
1:5, a plomo y regla en muros exteriores,
acabado fino.

Boquillas en aristas del aplanado de mortero
cemento arena proporcion 1:5 en muros
exteriores

Aplanado de pasta texturizada marca Comex en
muros interiores a reventon y regla, acabado
rustico.

PZA

ML

M2

ML

ML

M2

M2

ML

60.00

210.00

1,150.00

310.00

210.00

1,179.00

448.00

210.00

145.00

$46.61

$4.00

$105.00

$140.00

$120.00

$155.69

$69.00

$12.74

$50.00

$2,796.60

$840.00

$120,750.00

$43,400.00

$25,200.00

$183,558.51

$30,912.00

$2,675.40

$7,250.00
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Concepto

Unidad

Cantidad

Precio unitario

Importe

5.10

5.11

512

Boquillas en aristas del aplanado de pasta
toxturizada on murcs interiores

Repellado de mortero cemento arena proporcion
1:5, a plomo y regla en superficies verticales y
horizontales para recibir azulejo.

Forjado de mesa para recibir ovalines de concreto
f'c= 200 kg/cm2 de 10 cm de espesor, armado con
varilla del # 3

Total albaiiileria

ML

M2

PZA

298.00

665.00

24.00

$13.00

$41.70

$400.00

$3,874.00

$27,730.50

$9,600.00

$458,687.01

Acabados

6.01

6.02

Pintura vinilica vinimex de comex en muros
exteriores, dos manos, incluye sellador vinilico.
Falso plafén de 0.61 X 0.61 m, marca europlak de
yunsa, acabado color blanco de 1" de espesor.

Total acabados

M2

M2

593.00

1,179.00

$24.86

$155.00

$14,741.98

$182,745.00

$197,486.98

Aluminio y vidrio.

7.02

7.03

7.04

7.05

7.06

7.07

7.08

7.09

ré |

Ventana de aluminio color bianco, medidas 0.50
X 0.50 m, incluye vidrio de 6mm y accesorios.

Ventana de aluminio color blanco, medidas 1.00
X 0.50 m, incluye vidrio de 6mm y accesorios.

Ventana de aluminio color blanco, medidas 2.50
X 0.50 m, incluye vidrio de 6mm y accesorios.

Ventana de aluminio color blanco, medidas 1.20
X 0.50 m, incluye vidrio de 6mm y accesorios.

Puerta de aluminio color blanco, medidas 1.20 X
2.10 m, tablero completo, incluye chapa y
accesorios

Puerta con marco de aluminio color blanco,
medidas 2.40 X 2.10 m, , incluye cristal de 6 mm,
chapa y accesorios

Puerta de aluminio color blanco, medidas 0.90 X
210 m, tablero completo, incluye chapa y
accesorios

Fijo de cristal colocado a hueso, de 7.00 m X
4.80m X 9 mm de espesor, cristal claro.

Fijo de cristal colocado a hueso, de 7.20 m X
4.00m X 9 mm de espesor, cristal claro.

Fijo de cristal claro de 9 mm de espesor colocado
a hueso de 15.00 X 4.80 m, modulado en 5 partes,
incluye puerta abatible en dos hojas, medidas de
1.20 m X 2.10 m. Incluye chapa sobre montada
marca philips y herrajes.

Total aluminio y vidrio

PZA

PZA

PZA

PZA

PZA

PZA

PZA

PZA

PZA

10.00

2.00

5.00

4.00

2.00

2.00

1.00

2.00

1.00

1.00

$480.00

$620.00

$1,650.00

$976.00

$3,480.00

$4,700.00

$2,300.00

$30,240.00
$25,920.00

$64,800.00

$4,800.00

$1,240.00

$8,250.00

$3,904.00

$6,960.00

$9,400.00

$2,300.00

$60,480.00
$25,920.00

$64,800.00

$188,054.00

Instalaciones

8.01

8.02

8.03

8.04

8.05

Instalacion hidraulica en tuberia de cobre tipo m
en diferentes diametros segun el proyecto.
Instalacion sanitaria en PVC sanitario en
diferentes diametros segun el proyecto.

Registros sanitarios de 60 cm X 40cm de
profundidad variable de acuerdo a pendientes,
forjado de ladrillo rojo recocido asentados con
mortero cemento-cal-arena 1:1:5, acabado pulido,
incluye tapa con marco metalico.

Bajada de agua pluvial de PVC sanitario de 6" de
diametro indicadas en el proyecto.

Instalacién de gas

Total instalaciones

SAL

PZA

PZA

53.00

53.00

17.00

3.00

4.00

$600.00
$514.00

$286.28

$120.00

$2,600.00

$31,800.00
$27,242.00

$4,866.76

$360.00

$10,400.00
$74,668.76 127
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Clave Concepto Unidad  Cantidad Precio unitario Importe
9  lluminacién, fuerza y telefonia
9.01 Salida eléctrica para iluminacién y contactos. SAL 175.00 $286.28 $50,099.00
9.02 Salida telefénica SAL 8.00 $150.00 $1,200.00
9.03 Suministro y colocacion de tablero eléctrico Qo- PZA 2.00 $10,400.00 $20,800.00
417 M 3f, ah, 220/127v, con interruptor Principal
de 3p-100 Amp.
9.04 Preparacion para equipo de extraccion de aire SAL 2.00 $1,495.00 $2,990.00
Total iluminacién, fuerza y telefonia $75,089.00
10 Varios
10.01 Limpieza final de la obra m2 1,178.00 $10.73 12,650.67
Total varios $12,650.67

COSTO /M2

$1,604.17

Total $1,891,311.92
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7.- AREA COMUN (PASILLO DE RESTAURANTES Y BAR)

Clave Concepto Unidad Cantidad Precio unitario Importe
& 1  Preliminares

1.01 Trazo y nivelacién dcl terreno  con transito y nivel M2 372.00 $4.77 $1,774.44
topogréfico, estableciendo ejes y referencias para
terrenos superiores a 300 m2

1.02 Limpieza del terreno hasta 10 cm de espesor de M2 372.00 $7.50 $2,790.00
capa vegetal con maleza de densidad media, con
equipo mayor.
Total preliminares $4,564.44

2  Terracerias
2.01 Excavacién en caja con equipc mayor, de 40cm M2 128.00 $27.00 $3,456.00

de espesor, incluye acamellonado y acarreo del
producto de excavacién a una distancia maxima
de 40 m, incluye operacién de la maquina.

2.02 Formacion de terraplén con tepetate de banco en M3 238.00 $71.69 $17,062.22
capas de 20 cm , compactado al 95% PROCTOR
con maquinaria mayor.

2.03 Acarreo en camién del material producto de M3 167.00 $55.00 $9,185.00
excavacion en caja a primer kilémetro, volumen
medido en banco, abundamiento del 30%, incluye
carga del material.

2.04 Acarreo en camién a kilémetros subsecuentes, M3 167.00 $3.42 $571.14
volumen medido en banco.
Total terracerias $30,274.36

3  Cimentacién

3.01 Excavacién a maéaquina en material tipo Il, en M3 54.40 $35.00 $1,804.00
cepas hasta de 2.00 m de profundidad, para
zapatas y contratrabes, descarga libre, material
compacto, zona a, incluye operacién de
maquinaria.

3.02 Plantilla de concreto simple f'c= 100 kg/cm2 de § M2 42.75 $69.91 $2,988.65
cm de espesor para zapatas y contratrabes.

3.03 Zapata de cimentacion aislada (z-1,z-2 y z-3) de PZA 12.00 $2,167.72 $26,012.64
1.5 m X 1.5 m X .30 m de peralte de concreto
premezclado f'c= 250 kg/cm2 resistencia normal,
TMA 3/4", armada con acero de refuerzo fy= 4200
kg/cm2 del # 4 a cada 15 cm en ambos sentidos,
incluye cimbra y descimbra.

3.04 Dados de concreto (D-1) de 0.25m X 0.45m X PZA 12.00 $1,577.51 $18,930.12
1.20m de altura, de concreto premezclado f'c=
250 kg/cm2, resistencia normal, TMA 3/4",.armada
con acero de refuerzo fy= 4200 kg/cm2 del #4 (6
varillas) y estribos #3 a cada 20 cm, incluye
cimbra y descimbra.
3.05 Contratrabe de cimentacion de 0.30m X 0.60 mde ML 52.20 $553.87 $28,912.01
profundidad, de concreto premezclado fic= 250
kg/cm2, resistencia normal, TMA 3/4", armada con
acero de refuerzo fy= 4200 kg/cm2 del# 6 (10
varillas) y # 3 (2 varillas)y estribos del #3 a cada
15 cm, incluye cimbra y descimbra.

3.06 Grout en base de columnas para desplante de PZA 12.00 $180.00 $2,160.00
estructura metalica.
3.07 Relleno en cepas de cimentacion con material M3 35.00 $21.60 $756.00
producto de excavacion compactado al 95%
PROCTOR, con compactador de impacto, en
capas de 20 cm, incluye acarreos del material a
® 20m.
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Concepto

Unidad Cantidad

Precio unitario

Importe

3.08

3.09

Acarreo en camién del material producto de
excavacion de cimentaciones a primer kilémetro,
volumen medido en banco, abundamiento del
30%, incluye carga del material.

Acarreo en camion a kilbmetros subsecuentes,
volumen medido en banco.
Total cimentacion

M3

M3

24.70

24.70

$55.00

$3.42

$1,358.50

$84.47

$83,106.40

Estructura y laminacion

:Cs
o
-

4.03

4.04

4.05

Suministro y fabricacion de estiuctura metaiica
tipo marco rigido, incluye pintura anticorrosiva y
pintura de esmalte alkidalico

Cubierta de lamina Pintro calibre 24 en color
blanco

Lamina acrilica transparente para cuibierta de
techo

Remate en lamina Pintro color blanco calibre 24
de 45 cm de desarrollo.

Esquinero interior en lamina Pintro calibre 24 de
45 cm de desarrolio.

Total estructura y laminacion

KG

M2

M2

ML

ML

11,200.00

316.00
56.00
24.00

20.00

$8.50

$130.00
$189.00
$78.00

$82.00

$985,200.00

$41,080.00
$10,584.00
$1,872.00
$1,640.00

$150,376.00

Albaiiileria

o
oo

5.02

5.03

5.04

5.056

5.06

5.07

5.08

5.09

5.10

5.11

Impermeabilizacién asfaltica en desplante de
muros.

Muro de block de concreto 0.12 X 0.20 X 0.40
m,asentado con mortero cemento arena
proporcion 1:5, para jardineras y pasamanos
Firme de 12cm de espesor de concreto
premezclado f'c= 200 kg/cm2, resistencia normal,
tma 3/4" reforzado con fibra metélica Xorex Novo
com raz6n de 15 kg/m3 de concreto, acabado
floteado.

Aplanado de mortero cemento arena proporcién
1:5, a plomo y regla en muros exteriores,
acabado fino.

Boquillas en aristas del aplanado de mortero
cemento arena proporcion 1:5 en muros
exteriores

Aplanado de pasta texturizada marca Comex en
muros interiores a reventén y regla, acabado
rastico.

Boquillas en aristas del aplanado de pasta
texturizada en muros interiores

Aplanado pulido en jardineras con cemento gris.

Escalera para una altura de 1.25 m, incluye rampa
de concreto f'c= 250 kg/cm2,resistencia normal,
tma 3/4", armada con acero de refuerzo fy= 4200
kg/cm2 del #4 a cada 15 cm en ambos sentidos,
incluye forjado de escalones con ladrillo rojo
recocido y terminacién en marmol. (5 m de ancho)

Rampa de concreto f'c= 250 kg/cm2,resistencia
normal, tma 3/4", armada con acero de refuerzo
fy= 4200 kg/cm2 del #4 a cada 15 cm en ambos
sentidos, de 1.20 m de ancho, acabado final de
concreto martelinado

Forjado de fachada
Total albaiiileria

ML

M2

M2

M2

M2

ML

M2

PZA

M2

LOTE

7.16

35.84

372.00

15.40

20.80

30.00

45.00

30.00

2.00

5.50

2.00

$4.00

$205.00

$155.69

$69.00

$12.74

$50.00

$13.00
$77.76

$14,350.00

$420.00

$8,000.00

$28 64

$7,347.20

$57,916.68

$1,062.60

$379.65

$1,500.00

$585.00
$2,332.80

$28,700.00

$2,310.00

$16,000.00
$118,162.57
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Clave Concepto Unidad Cantidad Precio unitario Importe
6  Acabados
6.01 Suministro y colocacidn de piso de mé&rmol blanco M2 372.00 $357.00 132,804.00
durango de 0.30 X 0.30 m
6.02 Suministro y colocacion de zoclo de marmol Ml 88.00 $67.80 $5,966.40
blanco durango 0.07 X 0.30 m
6.03 Pintura vinilica vinimex de comex en muros M2 45.40 $24.86 $1,128.64
interiores, dos manos, incluye sellador vinilico.
6.04 Falso plafén de 0.61 X 0.61 m, marca europlak de M2 372.00 $155.00 $57,660.00
yunsa, acabado color blanco de 1" de espesor.
6.07 Fuente artesanal de concreto martelinado pza 1.00 $12,190.00 $12,190.00
Total acabados $209,749.04
7 Aluminio y vidrio.
7.01 Fijo de cristal de 5.00 X 8.40m, incluye puerta de PZA 1.00 $39,800.00 $39,800.00
cristal claro de 9 mm de espesor, abatible en dos
hojas automatizada con censores, medidas de
3.00 m X 2.10 m. Incluye chapa sobre montada
marca philips y herrajes.
7.02 Fijo de cristal de 5.00 X 6.40m, incluye puerta de pza 1.00 $36,900.00 $36,900.00
cristal claro de 9 mm de espesor, abatible en dos
hojas, medidas de 3.00 m X 2.10 m. Incluye chapa
sobre montada marca philips y herrajes.
Total aluminio y vidrio $76,700.00
8 Instalacién hidrosanitaria
8.01 instaiacion hidrauiica en tuberia de cobre tipo m SAL 5.00 $600.00 $3,000.00
en diferentes didmetros segun el proyecto.
8.02 Instalacién sanitaria en PVC sanitario en SAL 2.00 $514.00 $1,028.00
diferentes didmetros seg(n el proyecto.
8.03 Registros sanitarios de 60 cm X 40cm de PZA 1.00 $286.28 $286.28
profundidad variable de acuerdo a pendientes,
forjado de ladrillo rojo recocido asentados con
mortero cemento-cal-arena 1:1:5, acabado pulido,
incluye tapa con marco metalico.
8.04 Bajada de agua pluvial de PVC sanitario de 6" de PZA 1.00 $120.00 $120.00
diametro indicadas en el proyecto.
Total instalacion hidrosanitaria $4,434.28
9  lluminacion, fuerza y telefonia
9.01 Salida eléctrica para iluminacién y contactos. SAL 48.00 $288.28 $13,741.44
9.02 Suministro y colocacién de tablero eléctrico Qo- PZA 1.00 $10,400.00 $10,400.00
417 M 3f, ah, 220/127v, con interruptor Principal
de 3p-100 Amp.
9.03 Aire acondicionado PAQ 9.00 $5,344.80 $48,103.20
9.04 Suministro y colocacion de iédmparas y spots PZA 50.00 $1,600.00 $80,000.00
Total iluminacién, fuerza y telefonia $162,244.64
10 Varios
10.01 Limpieza final de la obra m2 372.00 $10.73 $3,991.56
10.02 Ameglo de plantas omamentales de interior, lote 1.00 $10,000.00 $10,000.00
incluye piedras decorativas
Total varios $13,991.56
COSTO / M2 $2,267.75
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8.- CISTERNA 40 M3 (TOMA DE BOMBEROS))

Clave Concepto Unidad Cantidad Precio unitario Importe
1.01 Trazo y nivelacién del terreno con transito y nivel M2 25.00 $4.77 $119.25
topogréfico, estableciendo ejes y referencias para
terrenos superiores a 300 m2
1.02 Excavaciéon a maquina en material tipo Il, en M3 45.00 $35.00 $1,575.00
cepas hasta de 10.00 m de profundidad, para
cisterna, descarga libre, material compacto, zona
a, incluye operacién de maquinaria.
1.03 Plantilla de concreto simple f'c= 100 kg/cm2 de 5 M2 25.00 $69.91 $1,747.75
cm de espesor para zapatas y contratrabes.
1.04 Cimbra comin con triplay y duela en cistena M2 86.00 $100.00 $8,600.00
(muros y losa ) hasta una altura de 3 m, incluye
descimbrado.
1.05 Acero de refuerzo fy= 4200 kg/cm2 del # 4 seguin TON 2.16 $14,000.00 $30,240.00
indique el plano.(piso, muros y losa de cisterna)
1.06 Concreto premezclado fc= 250 kg/cm2, M3 17.50 $950.00 $16,625.00
resistencia normal, TMA 3/4" revenimiento 14 cm,
colocado con bomba, para base, muros y losa de
cisterna.
1.07 Acabado pulido en piso y muros de cisterna M2 70.00 $77.36 $5,415.20
1.08 Impermeabilizacion integral en muros y piso de M2 70.00 $180.56 $12,639.20
cisterna de cistema
1.09 Respiraderos de tubo de fierro negro de 4" de PZA 1.00 $794.68 $794.68
diametro
1.10 Tapa para cisterna a base de angulo de acero y PZA 1.00 $800.00 $800.00
lamina lisa calibre 18
1.11 Banda cjillada en unién de piso y muros de Ml 20.00 $98.00 $1,960.00
cisterna.
1.12 Relleno en laterales de cisterna con material M2 5.00 $21.60 $108.00
producto de excavacion compactado al 95%
PROCTOR, incluye acarreos del material a 20m.
1.13 Acarreo en camién del material producto de M3 52.00 $55.00 $2,860.00
excavacion de cisterna a primer kilémetro,
volumen medido en banco, abundamiento del
30%, incluye carga del material.
1.14 Acarreo en camiéon a kilometros subsecuentes, M3 52.00 $3.42 $177.84
volumen medido en banco.
1.15 Pintura en muros y piso, dos manos. M2 70.00 $45.00 $3,150.00
1.16 Escalera marina PZA 1.00 $7,000.00 $7,000.00
1.17 Limpieza de cisterna M2 70.00 $10.73 $751.10
Total $94,563.02
PRECIO / M3 $2,364.08
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9.- CISTERNA 70M3 (ALIMENTACION)

.Clave_Concepto_ Unidad _ Cantidad _ Precio unitario ______Importe
1.01 Trazo y nivelacién del terreno con transito y nivel M2 50.00 $4.77 $238.50
topogréfico, estableciendo ejes y referencias para
terrenos superiores a 300 m2
1.02 Excavaciébn a maquina en material tipo Il, en M3 75.00 $35.00 $2,625.00
cepas hasta de 10.00 m de profundidad, para
cisterna, descarga libre, material compacto, zona
a, incluye operacion de maquinaria.
1.03 Plantilla de concreto simple f'c= 100 kg/cm2 de 5 M2 50.00 $69.91 $3,495.50
cm de espesor para zapatas y contratrabes.
1.04 Cimbra comin con triplay y duela en cisterna M2 142.00 $100.00 $14,200.00
(muros y losa ) hasta una altura de 3 m, incluye
descimbrado.
1.05 Acero de refuerzo fy= 4200 kg/cm2 del # 4 segin TON 3.78 $14,000.00 $52,920.00
indique el plano.( piso, muros y losa de cisterna)
1.086 Concreto premezclado fc= 250 kg/em2, M3 28.40 $950.00 $26,980.00
resistencia normal, TMA 3/4" revenimiento 14 cm,
colocado con bomba, para base, muros y losa de
cisterna.
1.07 Acabado pulido en piso y muros de cisterna M2 92.00 $77.36 $7,117.12
1.08 Impermeabilizacion integral en muros y piso de M2 92.00 $180.56 $16,611.52
cisterna de cisterna
1.09 Respiraderos de tubo de fiero negro de 4" de PZA 1.00 $794.68 $794.68
diametro
1.10 Tapa para cistena a base de angulo de acero y PZA 1.00 $800.00 $800.00
lamina lisa calibre 18
1.11 Banda ojillada en unién de piso y muros de Ml 28.00 $98.00 $2,744.00
cisterna.
1.12 Relleno en laterales de cisterna con material M2 8.00 $21.60 $172.80
producto de excavaciéon compactado al 95%
PROCTOR, incluye acarreos del material a 20m.
1.13 Acarreo en camién del material producto de M3 91.00 $55.00 $5,005.00
excavacion de cistena a primer kilémetro,
volumen medido en banco, abundamiento del
30%, incluye carga del material.
1.14 Acarreo en camién a kilbmetros subsecuentes, M3 91.00 $3.42 $311.22
volumen medido en banco.
1.15 Pintura en muros y piso, dos manos. M2 92.00 $45.00 $4,140.00
1.16 Escalera marina PZA 1.00 $7,000.00 $7,000.00
1.17 Limpieza de cisterna M2 92.00 $10.73 $987.16
1.18 Sistema hidroneumatico de 3 hp, incluye 2 PZA 1.00 $35,025.00 $35,025.00
tanques precargados
PRECIO / M3 $4,529.19
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10.- SUBESTACION

Clave_Concepto_ Unida_Cantida___Precio ___Importe _
1.01 Trazo y nivelacién del terreno con transito y nivel M2  84.00 $4.77 $400.68

topogréfico, estableciendo ejes y referencias para
terrenos superiores a 300 m2

1.02 Excavaciébn a maquina en material tipo Il, en M3  28.00 $35.00 $980.00
cepas hasta de 2.00 m de profundidad, para
ductos eléctricos, descarga libre, material
compacto, zona a, Iincluye operaciobn de
maquinaria.

1.03 Banco de ductos con tuberia de PVC tipo pesado M| 50.00 $159.01 $7,950.50
de 102 Mm (4 lineas)

1.04 Encofrado de ductos eléctricos con concreto fc= M3  20.00  $1,001.29 $20,025.80
250 kg/cm2

1.05 Relleno en cepas de ductos con material producto M2 8.00 $21.60 $172.80
de excavaciéon compactado al 95% PROCTOR,
con compactador de impacto, en capas de 20 cm,
incluye acarreos del material a 20m.

1.06 Acarreo en camién del material producto de M3  26.00 $55.00 $1,430.00
excavacion de cimentaciones a primer kilémetro,
volumen medido en banco, abundamiento del
30%, incluye carga del material.

1.07 Acarreo en camiéon a kilometros subsecuentes, M3  26.00 $3.42 $88.92
volumen medido en banco.

1.08 Base para subestacion de 12cm de espesor de M2  58.06 $289.00 $16,779.34
concreto premezclado f'c= 200 kg/cm2, resistencia
normal, tma 3/4",acero de refuerzo #4 a cada 20
cm en ambos sentidos, acabado escobillado.

1.09 Cercado de sub-estacibn con maya ciclénica, m2 56.00 $160.71 $8,999.76
incluye puerta.

1.1 Registros eléctrico de 1.00 X 1.00 X 1.50 m, PZA  8.00 $398.00 $3,184.00
forjado de ladrillo rojo recocido asentados con
mortero cemento-cal-arena 1:1:5, acabado fino,
incluye tapa con marco metélico y lamina lisa,
base de grava.

1.11 Suministro y colocacion de cable de cobre ML 320.00 $367.00 $117,440.00
desnudo semiduro calibre 4/0

1.12 Registros para tierras fisicas preparado con tubo PZA  8.00 $287.00 $2,296.00
de concreto simple

1.13 Suministro y colocacién de varilla copperweld PZA 8.00 $84.51 $676.08

1.14 Subestacion unitaria compacta para 23 kv PZA 1.00 $256,910.87 $256,910.87
autotransportada con transformador de 1500 Kva.

1.15 Equipo de seguridad para 23 kv en subestacién PZA 1.00 $4,237.00 $4,237.00
1.16 Tablero general de distribuciébn en baja tension PZA  1.00 $15,726.52  $15,726.52
con interruptor principal de 3p X 3200 Amp.

1.17 Limpieza final de la obra m2 84.00 $10.73 $901.32
COSTO / M2 $5,454.76

134




11.-URBANIZACION

Clave Concepto Unidad Cantidad Precio unitario Importe
1 Vialidades y estacionamiento
1.01 Trazo y nivelacién del terreno con transito y nivel M2 9,350.00 $4.77 $44,599.50

topogréfico, estableciendo ejes y referencias para
terrenos superiores a 300 m2 (para
estacionamientos y vialidades)

1.02 Limpieza del terreno hasta 10 cm de espesor de M2 9,350.00 $7.50 $70,125.00
capa vegetal con maleza de densidad media, con
equipo mayor.

1.03 Excavacién en caja con equipo mayor, de 20 cm M3 1,870.00 $27.00 $50,490.00

de espesor, incluye acamellonado y acarreo del
producto de excavaciéon a una distancia maxima
de 40 m, incluye operacién de la méaquina.

1.04 Formacién de base para pavimento asféaltico con M3 3,740.00 $71.69 $268,120.60
tepetate de banco en capas de 20 cm |,
compactado al 95% PROCTOR con maquinaria

mayor.

1.05 Banqueta de concreto f'c= 150 kg/cm2 de 10 cm M2 472.00 $95.33 $44 997.78
de espesor X 1.5 m de ancho, acabado
escobillado

1.06 Guarnicion de concreto f'c= 150 kg/cm2 tipo Ml 326.00 $98.10 $31,980.60
trapezoidal

1.07 Topes de concreto fc= 150 kg/cm2 de .15 m de PZA 493.00 $98.10 $48,3683.30
altura x 1.00 m de ancho para pavimentos

1.08 Carpeta asféltica M2 8,861.00 $165.00 $1,462,065.00

1.09 Acarreo en camion del material producto de M3 2,431.00 $55.00 $133,705.00

excavacion en caja a primer kildémetro, volumen
medido en banco, abundamiento del 30%, incluye
carga del material.

1.10 Acarreo en camién a kildbmetros subsecuentes, M3 2,431.00 $3.42 $8,314.02
volumen medido en banco.

1.11 Sedalizacion de vialidades y pintura en LOTE 1.00 $36,546.90 $36,546.90
estacionamientos

1.12 Limpieza final de la obra M2 9,350.00 $10.73 $100,325.50
Total vialidades y estacionamiento $2,299,633.20

2 Red Hidrosanitaria exterior

2.01 Excavacibn a maquina en material tipo Il, en M3 486.50 $35.00 $17,027.50

cepas hasta de 2.00 m de profundidad, para
tuberia hidrdulica y sanitaria, descarga libre,
material compacto, zona a, incluye operacién de

maquinaria.
2.02 Tendido de tuberia hidréulica ML 575.00 $160.00 $92,000.00
2.03 Cajas de vélvulas PZA 8.00 $2,000.00 $16,000.00
2.04 Atraques de concreto PZA 12.00 $268.70 $3,224.40
2.05 Tomas de agua para bomberos PZA 5.00 $1,300.00 $6,500.00
2.08 Tendido de tuberia sanitaria MI 398.00 $192.70 $76,694.60
2.07 Registros sanitarios exteriores PZA 30.00 $286.28 $8,588.40
2.08 Relleno en cepas con material producto de M3 476.00 $21.60 $10,281.60

excavacion compactado al 95% PROCTOR, con
compactador de impacto, en capas de 20 cm,
incluye acarreos del material a 20m.

Total Red Hidrosanitaria exterior $223,816.50
3 Canalizacion de telefonia exterior
3.01 Excavacibn a maquina en material tipo Il, en M3 96.80 $35.00 $3,388.00

cepas hasta de 2.00 m de profundidad, para inst.
telefénica, descarga libre, material compacto,
zona a, incluye operacion de maquinaria.
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11.-URBANIZACION

Clave Concepto

Unidad Cantidad Precio unitario

Importe

3.02

3.03

3.04

Suministro y colocacién de tuberia de PVC de 3"

Relleno en cepas con material producto de
excavacién compactado al 95% PROCTOR, con
compactador de impacto, en capas de 20 cm,
incluye acarreos del material a 20m.

Registros telefénicos de 60 cm X 60cm x 80 cm
de profundidad , forjado de ladrillo rojo recocido
asentados con mortero cemento-cal-arena 1:1:5,
aplanado fino, incluye tapa metélica de lamina,
plantilla de grava .

Total canalizacién de telefonia exterior

ML

M3

PZA

575.00

85.00

25.00

$53.91

$21.60

$299.60

$30,998.25

$1,836.00

$7,490.00

$43,712.26

lluminacién en exterior

4.01
4.02

4.03

4.04

4.05

4.08

Salida eléctrica para iluminacién en exterior
Suministro e instalacion de Iluminaria exterior
somerset de aditivos metalicos 250 w. Wall Pack li
250w en exterior

Suministro y colocacién de poste metalico de 5 m
de altura registrable cénico.

Base de concreto reforzado con anclas para
fijacion de poste metélico

Suministro e instalacién de tablero eléctrico Qo-
417 M 3f, ah, 220/127 V, con interruptor principal
de 3p-100 Amp.

Tendido de ductos para iluminacion exterior,
incluye excavacion y relleno

Total lluminacién en exterior

SAL
PZA

PZA

PZA

PZA

ML

45.00
45.00

45.00
45.00

1.00

1,125.00

$1,002.00
$2,965.39

$1,259.38
$1,589.40

$10,387.85

$83.91

Total URBANIZACION

Costo / m2

$45,090.00
$133,442.55

$56,672.10
$71,523.00

$10,387.85

$94,308.75

$411,514.25

$2,978,676.20

$318.57
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12.- PASO VEHICULAR

Clave Concepto Unidad Cantidad Precio unitario § Importe
1.01 Trazo y nivelacién del terreno con transito y nivel M2 585.00 $4.77 $2,790.45
topogréfico, estableciendo ejes y referencias para
terrenos  superiores a 300 m2 (para
estacionamientos y vialidades)
1.02 Limpieza del terreno hasta 10 cm de espesor de M2 585.00 $7.50 $4,387.50
capa vegetal con maleza de densidad media, con
equipo mayor.
1.03 Demolicién de pavimento existente M2 105.00 $35.00 $3,675.00
1.04 Excavacién en caja con equipo mayor, de 20 cm M3 128.00 $27.00 $3,456.00
de espesor, incluye acamellonado y acarreo del
producto de excavacién a una distancia maxima
de 40 m, incluye operacién de la maquina.
1.05 Formacién de base para pavimento con tepetate M3 234.00 $71.69 $16,775.46
de banco en capas de 20 cm , compactado al 95%
PROCTOR con maquinaria mayor.
1.06 Pavimento de concreto fc= 300 kg/cm2 de 15¢cm M2 296.00 $333.00 $98,568.00
de espesor.
1.07 Rampa de concreto f'c=250 kg/cm2 M2 33.00 $340.00 $11,220.00
1.08 Banqueta de concreto f'c= 150 kg/cm2 de 10 cm M2 201.00 $92.02 $18,496.02
de espesor X 1.5 m de ancho, acabado
escobillado
1.09 Guamicién de concreto f'c= 150 kg/cm2 tipo M 56.80 $98.10 $5,572.08
trapezoidal
1.10 Acarreo en camién del material producto de M3 166.00 $55.00 $9,130.00
excavacion en caja a primer kilémetro, volumen
medido en banco, abundamiento del 30%, incluye
carga del material.
1.11 Acarreo en camion a kilometros subsecuentes, M3 166.00 $3.42 $567.72
volumen medido en banco.
1.12 Sefalizacion de vialidades y pintura en LOTE 1.00 $8,500.00 $8,500.00
estacionamientos
1.13 Jardineria M2 90.00 $40.00 $3,600.00
1.14 Limpieza final de la obra M2 585.04 $10.73 $6,277.48
1.15 Instalacién hidraulica en tuberia de cobre tipo m SAL 8.00 $684.00 $5,472.00
en diferentes didmetros segun el proyecto.
1.16 Salida eléctrica para iluminacion y contactos. SAL 20.00 $286.28 $5,725.60

COSTO /M2

$204,213.31

$349.06
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13.-MODIFICACION PASO A DESNIVEL EXISTENTE

Clave Concepto Unidad Cantidad Precio unitario Importe
1.01 Trazo y nivelacion del terreno con trénsito y nivel M2 110.00 $4.77 $524.70
topografico, estableciendo ejes y referencias para
terrenos superiores a 300 m2 (para
estacionamientos y vialidades)
1.02 Limpieza del terreno hasta 10 cm de espesor de M2 110.00 $7.50 $825.00
capa vegetal con maleza de densidad media,con
equipo mayor.
Demolicién de pavimento existente M2 110.00 $35.00 $3,850.00
1.03 Excavacién en caja con equipo mayor, de 20 cm M3 390.00 $27.00 $10,530.00
de espesor, incluye acamellonado y acarreo del
producto de excavacion a una distancia maxima
de 40 m, incluye operacién de la méaquina.
1.04 Formacién de base para pavimento con tepetate M3 110.00 $71.69 $7,885.90
de banco en capas de 20 cm , compactado al 95%
PROCTOR con maquinaria mayor.
1.05 Pavimento de concreto f'c= 300 kg/cm2 de 15cm M2 75.00 $333.00 $24,975.00
de espesor.
1.06 Rampa de concreto f'c=250 kg/cm2 M2 20.00 $340.00 $6,800.00
1.07 Banqueta de concreto f'c= 150 kg/cm2 de 10 cm M2 12.00 $92.02 $1,104.24
de espesor X 1.5 m de ancho, acabado
escobillado
1.08 Guarnicion de concreto f'c= 150 kg/cm2 tipo Ml 10.00 $98.10 $981.00
trapezoidal
1.09 Acarreo en camiéon del material producto de M3 340.00 $55.00 $18,700.00
excavacion en caja a primer kilometro, volumen
medido en banco, abundamiento del 30%, incluye
carga del material.
1.10 Acarreo en camién a kilometros subsecuentes, M3 340.00 $3.42 $1,162.80
volumen medido en banco.
1.11 Sefializacion de vialidades y pintura en LOTE 1.00 $3,500.00 $3,500.00
estacionamientos
1.12 Muro de contencién de concreto armado de 20 cm M2 40.00 $397.00 $15,880.00
de espesor
1.13 Jardineria M2 3.00 $40.00 $120.00
1.14 Limpieza final de la obra M2 110.00 $10.73 $1,180.30
1.15 Salida eléctrica para iluminacién y contactos. SAL 5.00 $286.28 $1,431.40
TOTAL $99,450.34
COSTO / M2 $904.09

138




6.3.2. Gastos indirectos

Estos se dividen a su vez en gastos indirectos de operacion y gastos indirectos de
obra. Los primeros incluyen los egresos que se han tenido en todas las obras que
se manejen a través de un periodo determinado, tales como seguros, materiales
de consumo, gastos técnicos y administrativos, alquileres, depreciaciones,
capacitacién y promocién; en cuanto a los indirectos de obra, contienen los
egresos que se tienen por una obra especifica, que incluyen gastos técnicos y
administrativos, comunicaciones, consumo de energéticos, construcciones
provisionales y traslados de personal, en caso de una obras fordneas.34

6.3.2.1. Indirectos de operacién

Se conforman por diferentes rubros de los cuales los gastos técnicos y
administrativos representan un 55.00% del total, un 34.00% estd representado por
las obligaciones y seguros que deben cubrirse durante el periodo que dure la obra
y el restante 11.00% se compone por rentas y amortizaciones del mobiliario y
equipo de oficina, los materiales consumibles y gastos de capacitacion y
promocion.

1.- Técnicos y administrativos 743,409.00 55.00%
2.- Alquileres y amortizaciones 95,287.50 7.00%
3.- Obligaciones y seguros 451,800.00 34.00%
4.- Materiales de consumo 42,570.00 3.00%
5.- Capachtacién y promocién 9,900.00 1.00%

Total de gastos indirectos de operacién: 1,342,966.50 100%

Los costos indirectos de operaciéon equivalen al 8.48% del total del costo directo
($15,832,251.54) y se desglosan como sigue:

MENSUAL 9 MESES
1.- Técnicos y adminisirativos 74,495.00 743,409.00
Gerente general 11,500.00 103,500.00

34 Sudrez Salazar, Carlos. (et. al) Manual de Costos y Precios en la Construccién. Pg. 31 y 34

139




Gerente de proyectos 8,500.00 76,500.00

Jefe de diseno (1/2 tiempo) 3,600.00 32,400.00
Dibujante (1/2 tiempo) 1,200.00 10,800.00

Jefe de departamento técnico 7,500.00 67,500.00
Superintendente 7,500.00 67,500.00

Gerente administrativo (1/2 tiempo) 4,000.00 36,000.00

Jefe de departamento contable (1/2 tiempo) 3,750.00 33,750.00

° Jefe de recursos humanos 7,000.00 63,000.00
Jefe de ventas (1/2 tiempo) 3,600.00 32,400.00
Asesoria en publicidad 1,000.00 9,000.00
Secretaria recepcionista 3,200.00 28,800.00
Encargado de limpieza (1/2 tiempo) 1,200.00 10,800.00
Licencias y permisos 10,945.00 171,459.00

2.- Alquileres y amortizaciones 7.150.00 95,287.50
Alquiler Oficina 4,300.00 38,700.00
Depreciaciéon equipo de cémputo 5,437.50
Depreciacién mobiliario 1,500.00

¢ Luz, oficina y almacén 350.00 3,150.00
Teléfono oficina y almacén 2,100.00 18,900.00

Agua 100.00 900.00
Depreciacién autos oficina 24,000.00
Mantenimiento autos oficina 200.00 1,800.00
Mantenimiento oficina 100.00 900.00
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3.- Obligaciones y seguros 50,200.00 469,800.00
Seguros de autos 4,000.00 27,000.00
Seguros camionetas 4,000.00 27,000.00
Prestaciones 44,200.00 397.800.00
4.- Materiales de consumo 4,730.00 42,570.00
Combustible automéviles 1200.00 10,800.00
Impresos oficina 300.00 2,700.00
Papeleria oficina 250.00 2,250.00
Impresiones de planos 2,500.00 22,500.00
Copias 200.00 1,800.00
Articulos de limpieza 80.00 720.00
Varios 200.00 1800.00
5.- Promocién 1000.00 9,900.00
Celebraciones oficina 900.00
Propaganda 1000.00 9,000.00

6.3.2.2. Indirectos de obra

El principal concepto que influye en los gastos indirectos de obra en un 83.00% del
total comesponde a los gastos técnicos y administrativos, el resto estd dividido en
comunicaciones y fletes, construcciones provisionales y gastos varios.

1.- Técnicos y administrativos 433,220.84 83.00%
2.- Comunicaciones y fletes 44,967.40 9.00%
3.- Construcciones provisionales 19,450.00 4.00%
4.- Consumos y varios 24,435.00 5.00%

522,073.45 100%
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Los costos indirectos de obra equivalen al 3.30% del total del costo directo
($15,823,251.54) y estdn conformados por los siguientes conceptos:

MENSUAL 9 MESES

1.- Técnicos y administrativos 48,135.65 433,220.85
Residente 8,000.00 72,000.00
Ingeniero topdégrafo 7,500.00 67,500.00
Cadenero 2,500.00 22,500.00
Estadalero 2,500.00 22,500.00

. Almacenista general 3,500.00 31.500.00
Velador 2,500.00 22,500.00

Peones de limpieza (2) 2,800.00 25,200.00
Prestaciones 18,835.65 169,520.85

2.- Comunicaciones y fletes 4,996.40 44,967.40
Radio 1,000.00 9,000.00
Camioneta obra (mto. y gasolina) 3,996.40 35,967.60

3.- Construcciones provisionales 19.,450.00
e Cercay puerta 3,000.00
Oficina 8,000.00
Bodega cubierta 3,000.00
Almacén descubierto 1,000.00
Sanitarios 4,000.00
Instalacién eléctrica provisional 450.00

4.- Consumos y varios 715.00 24,435.00
Equipo de seguridad 3.000.00
Consumo eléctrico 400.00 3600.00
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Consumo agua 95.00 855.00
Sindicato y letreros 15,000.00
Papeleria y copias 120.00 1080.00
Varios 100.00 900.00
Resumen de indirectos

Indirectos de operacién 8.48% 1,342,966.50
Indirectos de campo 3.30% 522,073.45

11.78% 1,865,040.20

6.3.3. Presupuesto final

Incluye los costos directo y los indirectos mds un porcentaje del 8% de utilidad
para la constructora, y para la adquisicidn del terreno lo que la suma la cantidad

de $24,082,255.00
Totalcosto directo 15,832,251.54
Total costo indirectos  11.78%  1,865,039.23
- 17,697,290.77
Utilidad ~ 8.00% 1,415,783.26

19,113,074.03
terreno 19,249,100

38,362,174.03
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6.3.4. Integracién del presupuesto

En este punto se determina que porcentaje de las dreas y el terreno del centro
comercial le comresponden a cada una de las partes principales del proyecto:
locales comerciales, restaurantes y bar.

El porcentaje de urbanizacién y estacionamiento para cada parte del proyecto se
obtuvo en base al numero de cajones de estacionamiento y su corespondiente
dreaq.

Los porcentgjes de cisternas, subestaciéon y pasos vehiculares se obtuvieron de
acuerdo al drea de construccion de cada parte con respecto al total
basdndonos en todo momento en el reglamento de obras publicas.

Los datos finales son los siguientes:

Monto de obra terreno total
Locales comerciales 9,742,536 9,047,077 18,789,613.90
bar 5,031,872 4,427,293 9,459,165
Restaurantes 4,338,665 5,774,730 10,113,395
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INTEGRACION DEL PRESUPUESTO

Costo Indirecto
Concepto Costo Directo (11.78%) Utilidad (8.0%) TOTAL
LOCALES COMERCIALES 3
Locales Comerciales (1452 m2) $2,871,981.81 $338,319.46 $ 25682410 $ 3,467,125.37
Area comun zona poniente. Pasillo de locales
Comerciales y bafios (696 m2) $1,711,228.91 $201,582.77 $ 15302493 §$ 2,065,836.61
Estacionamiento (36 cajones) + 25 cajones El 16% de la urbanizacién = $476,588.19 $56,142.09 $ 4261842 $ 575,348.70
3,226,179.39 x .16
Cisterna para bomberos El 33 % del C.D. de cist. =105,309.63 X $31,205.80 $3,676.04 $ 2,79055 $ 37,672.39
.33
Cistrerna para consumo El 33% del C.D. de cist. =194,601.19 X $59,785.28 $7,042.71 $ 534624 $ 72,174.22
.33
Subestacion El 33 % del C.D. de s.e.= 458,791.43 X $151,205.86 $17,812.05 $ 13,521.43 $ 182,539.35
.33
Paso vehicular y arreglo de paso a desnivel El 33% del C.D de const. = 307259.35 $100,209.00 $11,804.62 $ 8,961.09 $ 120,974.71
SUB TOTAL $5,402,204.86 $636,379.73 $ 483,086.77 $ 6,521,671.36
TERRENO $ 19,249,100.00 X 33% del
costo del terreno $ 6,352,203.00
TOTAL COSTO LOCALES 1 12,873,874.36
LOCALES COMERCIALES DE ACCESO
Locales Comerciales (639 m2) $1,334,999.90 $157,262.99 $ 119,381.03 $ 1,611,643.92
Pasillo de locales Comerciales (406 m2) $860,075.90 $101,316.94 $ 76,91143 $ 1,038,304.26
El 11% de la urbanizacién = $327,654.38
Estacionamiento (16 cajones)+ 25 cajones 3,226,179.39 x .11 $38,597.69 $ 29,300.17 $ 395,552.23
El 14 % del C.D. de cist. =105,309.63 X $13,238.82
Cisterna para bomberos 14 $1,559.53 $ 1,183.87 $ 15,982.22
El 14% del C.D. de cist. =194,601.19 X $25,363.45 )
Cistrerna para consumo .14 $2,987.81 $ 226810 $ 30,619.37
El 14 % del C.D. de s.e.= 458,791.43 X $64,147.94
Subestacion 14 $7,556.63 $ 573637 $ 77,440.94
El 14% del C.D de const. = 307259.35 $42,512.91
Paso vehicular y arreglo de paso a desnivel X.14 $5,008.02 $ 3,80167 $ 51,322.61
SUB TOTAL $2,667,993.30 $314,289.61 $ 23858263 $ 3,220,865.55
TERRENO $ 19,249,100.00 X 14% del
costo del terreno $ 2,694,874.00
TOTAL COSTO LOCALES
ACCESO 5,915,739.55
JTOTAL COSTO LOCALES 18,789,613.99
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RESTAURANTES
Restaurantes (1179 m2) $1,891,311.92 $222,796.54 $ 169,12868 $ 2,283,237.14
Pasillo de locales Restaurantes (217 m2) $497,725.94 $58,632.12 $ 4450864 $ 600,866.71
El 30% de la urbanizacién = $893,602.86
Estacionamiento (91 cajones) + 25 cajones 3,226,179.39x.30 $105,266.42 $ 7990954 $ 1,078,778.82
ElI 30 % del C.D. de cist. =105,309.63 X $28,368.91
Cisterna para bomberos .30 $3,341.86 $ 253686 $ 34,247 .62
El 30% del C.D. de cist. =194,601.19 X $54,350.25
Cistrerna para consumo .30 $6,402.46 $ 486022 $ 65,612.93
ElI 30 % del C.D. de s.e.= 458,791.43 X $137,459.88
Subestacion .30 $16,192.77 $ 12,29221 $ 165,944.86
El 30% del C.D de const. = 307259.35 $91,099.09
Paso vehicular y arreglo de paso a desnivel X .30 $10,731.47 $ 8,146.45 $ 109,977.01
SUB TOTAL $3,593,918.85 $423,363.64 $ 321,38260 $ 4,338,665.09
TERRENO $ 19,249,100.00 X 30% del
costo del terreno $ 5,774,730.00
JTOTAL COSTO RESTAURANTES 10,113,395.69
BAR
Bar (1274.74 m2) $2,302,779.84 $271,267.47 $ 20592378 $ 2,779,971.09
Pasillo de Bar (155 m2) $345,877.35 $40,744.35 $ 30,929.74 $ 417,551.44
Ei 43% de ia urbanizacién = $1,280,830.77
Estacionamiento (142cajones) 3,226,179.39 x .43 $150,881.86 $ 11453701 § 1,546,249.64
El 23 % del C.D. de cist. =105,309.63 X $21,749.49
Cisterna para bomberos .23 $2,562.09 $ 1,94493 $ 26,256.51
El 23% del C.D. de cist. =194,601.19 X $41,668.53
Cistrerna para consumo 23 $4,908.55 $ 3,726.17 $ 50,303.24
El 23 % del C.D. de s.e.= 458,791.43 X $105,385.91
Subestacion .23 $12,414.46 $ 942403 $ 127,224.39
El 23% del C.D de const. = 307259.35 $69,842.64
Paso vehicular y arreglo de paso a desnivel X .23 $8,227.46 $ 6,24561 $ 84,315.71
SUB TOTAL $4,168,134.52 $491,006.25 $ 37273126 $ 5,031,872.03
TERRENO $ 19,249,100.00 X 23% del
costo del terreno $ 4,427,293.00
|roTAL cosTo BAR 9.459,165.03 |
[oraN TOTAL 38,362,174.03 |

Nota: El porcentaje de urbanizacion y estacionamiento para cada parte del proyecto se obtuvo en base al nimero de cajones de estacionamiento y su correpondiente
Los porcentajes de cistenas, subestacion y pasos vehiculares se obtuvierén de acuerdo al drea de construccién de cada parte del proyecto con respecto af total.




6.4. Estudio financiero

Este estudio determinard tanto las necesidades de inversion requeridas para el
funcionamiento del proyecto de la tercera etapa del centro comercial El Dorado,
asi como los montos de financiamiento y periodos de tiempo en que se solicitardn
los créditos a Nacional Financiera.

De acuerdo al tipo de créditos autorizados por NAFIN, el proyecto de locales
comerciales se financiard mediante un crédito a largo plazo, mientras los
restaurantes y bar serdn con un sistema a corto plazo, aplicando la misma tasa de
interés de TIE+4 puntos en ambos préstamos. El pago del tereno por ser
aportacién de los socios se realizard en mensualidades, dependiendo de la
duracién de cada proyecto individual. El periodo de recuperacion de la inversion
para el proyecto integral bagjo estas condiciones es de 48 meses con un
rendimiento ponderado del 31.45%.
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Proyecto de Construccion de la Tercera Etapa del Centro Comercial "El Dorado"

Variables de Marcado Varibles de Costos y Gastos
Locales  Restaurantes  Bar Locales Restaurantes  Bar
Precio m2 375 10,122 8,761 Obra 18,789,614 10,113,385 9,459,165
Superficie 49 1,179 1,274 Gastos Op. 34,200
Precio 18,375 11,933,794 11,161,815 Mant. 12,500
Variables Financieras j Analisis de rendimiento _ .
Locales  Restaurantes  Bar Rendimiento__Inversion___ % relativo__Rend. Ponderado
% de Crédito 65% 70% 70% Locales 24.12% 18,789,614 48.98% 11.81%
Tasa de Interés 11.00% 11.00% 11.00% Restaurantes 38.00% 10,113,385 26.36% 10.02%
Marg. Interm. 4.00% 4.00% 4.00% Bar 39.00% 9,459,165 24.66% 9.62%
~ Total 38,362,164 31.45%
Tiempo integral de recuperacion Estructura de la Inversién
50,000,000 25,000,000
40,000,000 -
30,000,000 - 20,000,000
20,000,000 \
10,000,000 15,000,000
| 0 : , : - ,
i 1 2 3 4 5 5 7
| -10000,000 | 1000000
| 220,000,000 ’ |
| -30,000,000 i
; 5,000,000 '
-40,000,000 |
50,000,000 1 - 1
i | 0 [

-60.000,000 | Locales Restaurantes Bar ;

— Ingresos ——— Egresos = Acumulado ‘ ‘ | @ Aportaciones nCréditotowI} !




6.4.1. Locales comerciales

6.4.1.1. Corridas financieras

El valor del préstamo es por un 65% del total del valor del inmueble con un plazo
de crédito mdaximo de seis anos y periodo de gracia de un ano.

Por ser un proyecto de recuperaciéon a largo plazo, se emplea como instrumento
de medicion del retorno de la inversion la Tasa Intema de Rendimiento (TIR) que
resulta del 24.12% que resulta ser mayor que la TREMA propuesta para este caso
del 20%, se utiliza también el Valor Presente Neto (VPN) que resulta ser de 587,039

e
(mayor a 1), en el andlisis B/C se obtiene 1.10, que cumple al ser mayor a 1.
Estados financieros locales comerciales
Total de locales o (2091 m2)
Sup. prom. M2/ local 49
Renta M2 375
“Renta local 18,235 En el primer afio se paga renta los 2 ultimos meses
Gtos. 34,200 A partir de su renta en el mes 11
Mantenimiento 12,500 Mensual partir del 20 afio
Rentas No locales Renta Meses 100.00% 85.00%
total ocupacion lotal ocupacion
Mes 11 24 18,235 1 437,639 371,993
Mes 12 43 18,235 1 784,104 666,488
Afio 2 43 18,235 12 9,409,247 7,997 860
Inversion total 18,708,013 o
% de crédito 5% Construccionde obra 9,742 536 12,213,248
TIE 11.00% Terrano 2,470,712
_Tase Aplicads 15.00% Terreno {aportacion) 6,576,365 6,576,365
18,789,613 18,789,613
®
Calendario de Construccion
mes 1 mas 2 mes 3 mes 4 mes 5 mes 6
% de avance 46% 4.8% 7.6% 16.6% 233% 11.2%
Importe Mensual 448,157 467,642 740,433 1,636,746 2,270,011 1,091,164
Acumuiedo 448,157 915,798 1,656,231 3,292,977 5,562,988 6,664,152
mes 7 mes 8 mes § mes 10 mes 11 mes 12 Total
16.7% 10.0% 50% 0.0% 0.0% 0.0% 100%
1,627,004 974,254 487127 0 0 0 9,742,536
1,627,004 2,601,257 3,088,384 3,088,384 3,088,384 3,088,384
Andlisis de la Oferta mes 1 _mes 2 mes 3 mes 4 mes 5 mes 6§
Locales Terminados
Locales Termi 0 0 0 0 0 0
Locales Terminados mes 7 mes 8 mes 8 mes 10 mes 11 mes 12
Locales Terminados 0 0 0 0 24 19
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Estado de flujo operativo afio 1

mes 1 mes § mes 7 mes 8 Total

Ingresos
Créditos 561,809 : 5 2,845,687 2,039,612 1,221,325 12,213,248
Rentas 0 0 0 0 , 1,038,482
Aportaciones terreno 6,576,365 6,576,365
Total Ingresos 7,138,174 2,845,687 2,039,612 1,221,325 19,828,095

Egresos
Obra 448,157 2,270,011 1,627,004 974,254 9,742,536
Gtos. Admon 0 0 0 0 0 0 0 0 4 ] 68,400
| Mantenimiento 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Terreno (apotr. + credito) 9,047,077 9,047,077
Total Egresos 9,495,234 467,642 1,636,746 2,270,011 1,091,164 1,627,004 974,254 487,127 . 18,858,013

Remanente op. -2,357,059 118,594 187,774 415,080 575,676 276,720 412,609 247,071 123 536 337,793 970,082,

Flujo de creditos
Tasa real 1.2500 1.2500 1.2500 1.2500 1.2500 1.2600 1.2500 1.2500 1.2500 1.2500 1.2500
Satdo inicial 561,809 2,097,713 4,175,760 7,073,644 8,529,948 10,676,185 12,030,962 12,792,012 12,951,912 13,113 811 12,213,248
Interes devengado 7,023 14,438 26,221 52,197 88,421 106,624 133,452 150,387 159,900 161,899 163923 , 1,230,457
Interes capitalizado 7,023 26,221 52,197 88,421 106,624 133,452 150,387 159,900 161,899 163,923 1,230,457
Interes pagado 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Disposiciones 586,236 2,051,826 2,845,687 1,367,884 2,039,612 1,221,325 610,662 0 0 0
izadi 0 0

AAmortizacion capital 0 0 0 0 0 0 0 0
Saldo final 1,155,068 4,175,760 7,073 644 8,529,948 10,676,185 12,030,962 12,792,012 12,951,912 13,113,811

Estado de flujo operativo anual

ingresos - REMANENTE OPERATIVO
Crédtos 12,213,248 0
Rentas 1,038,482 7,997,860
Aportadion temeno 6,576,365

Total ingresos 19,828 095 7,997,860

“ahol o4 ahos

e
9!

Obra 9,742,536 0 0 0 0
Gtos. Admon 68,400 410,400 410,400 410,400 410,400
Mantenimiento 0 150,000 150,000 150,000 150,000
Terreno (credit + aport) 9,047,077

Total Egresos 18,858,013 560,400 560,400 560,400 560,400

R te op. 970,082 7,437 460 7.437.460 7,437,460 7,437,460

Flujo de creditos
Tasa real 15.00 15.00 15.00 15.00]
Saido inicial 12,213,248 13,443,705 10,082,779 3,360,926
Interes devengado 1,230,457 1,785,492 1,281,353 273,075
Interes capitaiizado 1,230,457 0 0 0 !
Interes pagado 0 1,785,492 1,281,363 273,075 { ' afiod ahc5
Disposidones 0 0 0 0 |
Amortizadon capital 0 3,360,926 3,360,926 3,360,926 { [BELUIO OPERATIVO]
Saldo final 3443705 10,082,779 6,721,852 0 - (SN0 OPFRATNO |
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Estado de Fyg Efectivo Afio 1
L mes 1 mes 2 mes3 mes 4 mes $ mes 6 mes 7 mes 8 mes § mes 11 mes 12 Total
Ingresos

Créditos 561,809 586,236 928,207 2,051,826 2,845,687 1,367,884 2,039,612 1,221,326 610,662 0 0 0 12,213,248
Rentas 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 371,993 666,488 1,038,482
| Aportaciones terreno 6,576,365 6,576,365
Total Ingresos 7,138,174 586,236 928,207 2,051,826 2,845,687 1,367,884 2,039,612 1,221,325 610,662 0 371,993 666,488 19,828,095
Egresos

Obra 448 157 467,642 740,433 1,636,746 2,270,011 1,091,164 1,627,004 974,254 487 127 0 0 0 9,742,536
Gtos. Admon. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 34,200 34,200 68,400
Mantenimiento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
|intereses bancarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Pago credito 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Pago impuestos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
| Adquisicion activos fijos 9,047,077 9,047,077
Total Egresos 9,496,234 467,642 740,433 1,636,746 2,270,011 1,091,164 1,627,004 974,254 487,127 0 34,200 34,200 18,858,013
Flujo neto -2,357,059 118,594 187,774 415,080 575,676 276,720 412,609 247,071 123,536 0 337,793 632,288 970,082
Saido Inicial o -2,357,058 -2,238,465 2,050,691 1,635,611 +1,050,935 -T83, 216 370,607 123,536 0 0 337,798 970,082
Saido Final -2,357,089 -2,238 465 -2,030,891 +1,635,611 -1,080,935 783,216 -370,607 -123,5%6 0 ] 337,793 970,082 870,082
Estado de flujo efectivo anual

afo t o2 afio 3 aio 4 | aho S o §

Ingresos

Aportaciones terreno 6,576,365

Creditos bancarios 12,213,248 0 0 0 0 0]

Rentas 1,038,482 7.997 860 7,997,860 7,997,860 7,997,860 7,997,860

Total Ingresos 19,828,085 7,997,860 7,997,860 7,997,860 7,997,860 7,997 860!

Egresos

Obra 9,742,536 0 0 0 0 0|

Gtos. Admon. 68,400 410,400 410,400 410,400 410,400 410,400

Mantenimiento 0 150,000 150,000 150,000 150,000 150,000

Intereses bancarios 0 1,785,492 1,281,363 777,214 273,075 0

Pago credito 0 3,360,926 3,360,926 3,360,926 3,360,926 0

Pago impuestos 0 1,716,563 1,984,143 2,160,592 2,337,040

|Adquisidon activos fijos 9,047,077 0 0 0 0 0] |

[Total Egresos 18,858,013 5,706,818 6,658,867 6,842,779 6,678,903.16 2,897,440 |
Flujo neto 970,082 2,291,042 1,338,993 1,155,081 1,318,957 5,100,420 ‘ |

[ I

Seido inicial 0 970,082 261,124 4000116 5,755,197 7,074,154 ! ‘;
Saido Final 970,082 3,261,124 4,600,116 5,755,107 7,074,154 12,174 573| |

5 6
| W Fiujo neto efectivo
@ Saldo final acomuladg
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Estado de Perdidas y Ganancias (Estado de resultados)

aho 1 aho 2 aho 3 aho 4 0o 5 aho
Ingresos
Rentas 1,038,482 7,997,860 7,997,860 7,997,860 7,997,860 7,997,860
Total Ingresos 1,038,482 7,997,860 7,997,860 7,997,860 7,997,860 7,997,860
Gastos
Gtos de Admon. 68,400 410,400 410,400 410,400 410,400 410,400
Mantenimiento 0 150,000 150,000 150,000 150,000 150,000
Intereses 1,230,457 1,785,492 1,281,353 777,214 273,075 0
iacion 0 487,127 487127 487,127 487,127 487,127
Total Gastos 1,298,857 2833019 2,328,880 1.824 741 1,320,602 1,047 527
Utilidad Ant. Imptos. 260,375 5,164,841 5,668,980 6,173,119 6,677,258 6,950,333
Amort. perdida 0 -260,375 0 0 0 0
Utilidad Base imp. 0 4,904,466 5,668,980 6,173,119 6,677,258 6,950,333
[Impuestos 0 1,716,563 1,984,143 2,160,592 2,337,040 2432617
[Utiidad ol Baiance 200,375 3,448,278 3,684,857 4012527 4340218 4517717
Depresiacion locales a 20 afios (5% anual) = 9,742,536.80*5% = 487127
Balance General
[ afo 1 aho 2 aho 3 aho 4 (Y]
Activo
Circulante
Cajay Bancos 970,082 3,261,124 4,600,116 5,755,197 7,074,154
Fijo
Locales 974253 9,742,536 974253 9,742,536 9,742,536
Tereno 9,047,077 9,047,077 9,047,077 9,047,077 9,047,077
Dep. del periodo 0 487,127 487,127 487127 487,127
A 0 487,127 974,254 1,461,381
Activo Total 19,759,695 21,563,610 22,415,476 23,083,429 23,915,250
Pasivo
Circulante
Imptos por pagar 0 1,716,563 1,984,143 2,160,592 2,337,040
Acredores bancarios 13,443,705 3,360,926 3,360,926 3,360,926 3,360,926
Total Circulante 13,443,705 5,077,489 5,345,069 5521518 5,697,967
Fijo
Acredores bancarios 0 6,721,852 3,360,926
_Pago terreno 3,288,183 3,288,183
Pasivo Total 13,443,705 11,799,342 8,705,996 8,809,700 8,986,149
Capital
Aportaciones termeno 6,576,365 6,576,365 6,576,365 6,576,365 6,576,365
Ut Ejerc Anteriores 0 -260,375 3448278 3,684,837 4012527
Ut del Ejercido -260,375 3448278 3,684,837 4012527 4340218
[Capitai Contable 6,315,990 9,764,268 13,709 480 14273 729 14929.110)
[Pasive y Capital 19,759,605 21,563,610 2A15,406 23,083,430 23,815,259
0 0 0 0 0
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Evaluacion del rendimiento del proyecto

Valor presente neto

Afio

Tasa Interna de Retorno

Afio

Relacion BIC

€St

R N

DA W -

Flujo efectivo n

970,082
2,291,042
1,338,993
1,156,081
1,318,957
5,100,420

TREMA

TR
24.12%

TREMA

VPI

970,082

1,909,201

929,856
668,449

636,071
2,049,744

7,163,404

VP

970,082
1,845,840
869,161
604,082
555,744
1,731,456
6,576,365

VP
Beneficios
7,163,404

VPE VPN > 0

6,576,366

6,576,365 587,039

VPE VPN = 0

6,576,365

6,576,365 0

VPE BIC >1

Costos
6,576,365 14




VALOR PRESENTE NETO

TREMA < TIR

TREMA TIR




6.4.1.2. Razones financieras

Las razones financieras que se analizan son las que a continuaciéon se describen:

Analisis de razones financieras afo 1 ahol aho 3 a0 4 aho s
Analisis de liquidez

Capital de trabajo AC-PC 12,473,623 -1,816,366 744,953 233679 1,376,187
Indice de solvencia ACIPC 00722 06423 0.8606 1.042 1.242

Analisis de endeudamiento

Indice de endeudamiento PT/AT 0.6804 06472 0.3884 0.3816 0.3757
Razon pasivo /capital Pasivo largo piaza/cap. Contable 0.0000 06884 0.2452 0.2304 0.2203
CAPITAL DE TRABAJO INDICE DE SOLVENCIA

INDICE DE ENDEUDAMIENTO RAZON PASIVO/CAPITAL

Andlisis de liguidez

e indice de solvencia nos indica la capacidad de la empresa para cumplir con sus
obligaciones , este indice es minimo al iniciar el proyecto y aumenta con el tiempo,

ademas los flujos de efectivo se estabilizaran al 6° afo.

e Capital de trabajo, este capital es necesario para proteger los prestamos, a partir

del 4° ano se comienza a acumular el capital de trabajo al liquidarse las deudas.
Andlisis de endeudamiento

e indice de endeudamiento nos indica que entre mayor sea, mayor serd la cantidad
de dinero de terceros para generar utilidades, los resultados indican que disminuye

con el fiempo.

e Razdén pasivo/capital nos indica la relacién existente entre los pasivos a largo plazo

provistos por los acreedores y el capital contable.
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6.4.2. Restaurantes

El préstamo serd por el 70% del costo del inmueble.

Utilizando como instrumento de medicion de la recuperacion de la
inversion la TIR y se obtiene se obtiene un rendimiento del 38%

6.4.3.1. Corridas financieras
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Estados financieros restaurantes

Total de Restaurantes 2

Sup. prom. M2 1,179

Valor m2 10,122

Valor local 11,933,794

Inversién total 10,113,385
% de crédito 70%

TIE 11.00%

Tasa Aplicada 15.00%

Calendario de Construccién

mes 1 mes 2 mes 3 mes 4 mes 5 mes 6 mes 7 mes 8 mes 9 mes 10 mes 11 Total afio 1

% de avance 8.5% 9.0% 11.4% 18.6% 20.8% 10.1% 14.9% 5.4% 1.2% 100%
Importe Mensual 858,178 911,773 1,155,105 1,879,808 2,103,997 1,025,225 1,511,889 543,966 123,444 0 0 10,113,385
Acumulado 858,178 1,769,951 2,925,057 4,804,865 6,908,862 7,934,086 9,445,975 9,989,941 10,113,385 10,113,385 10,113,385

Anilisis de la Oferta

% de pagos 50% 50%

Ingreso 5966,897 5,066,897

Flujo de efectivo afio 1

mes 1 mes 2 mes 3 mes 4 mes 5 mes 6 mes 7 mes 8 mes 9 mes 10 mes 11 Total

Ingresos

Créditos 600,725 638,241 808,574 1,315,866 1,472,798 717,657 1,058,322 380,776 86,411 0 0 7,079,370
Ventas 5,966,897 5,966,897 11,933,794
Aportaciones 257,453 273532 346,532 563,942 631,199 307,567 453,567 163,190 37,033 3,034,016
Total Ingresos 858,178 911,773 1,155,105 1,879,808 2,103,997 1,025,225 1,511,889 543,966 123,444 5,966,897 5966897 22,047 179
Egresos

Obra 858,178 911,773 1,155,105 1,879,808 2,103,997 1,025,225 1,511,889 543 966 123,444 0 0 10,113,385
Gtos. Admén. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Mantenimiento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total Salidas 858,178 911,773 1,155,105 1,879,808 2,103,997 1,025,225 1,511,889 543,966 123,444 0 0 10,113,385
remanente Operativo 5,966,897 5966897 11,933,794
flujo de creditos

saldo inicial 600,725 1,246 475 2,070,630 3,412,378 4927831 5,707,086 6,836,746 7,302,982 7,480,680 7574189 3,787,094

interes devengado 7,508 15,581 25,883 42 655 61,508 71,339 85,459 91,287 93,509 94 677 47,339 636,835
interes capitafizado 7,508 15,581 25,883 42,655 61,598 71,339 85,459 91,287 93,509 0 0 494819
interes pagado 0 0 0 0 0 0 0 0 0 94 677 47 339 142,016
dispociciones 638,241 808,574 1,315,866 1,472,798 717,657 1,058,322 380,776 86,411 0 0 0 6,478,645
amortizacion de capital 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3,787,094 3787094 7,574,189
devoluciones accionistas 3034016
|Saldo Final 1,246,475 2070630 3412378 4927831 5,707,086 6,838,748 7,302,982 7,480,680 7,574,189 3,787,094 0 -8,899,779




Flujo de Efectivo Anual

afo 1 afo 2
Ingresos
Créditos 7,079,370
Ventas 11,933,794 0
Aportaciones 3,034,016
Total Ingresos 22,047 179 0
Egresos
Obra y terreno 10,113,385
Gtos. Admon. 0 0
Mantenimiento 0 0
Intereses 142,016 0
Pago credito 7,574,189 0
Imptos. 0 414251
devolucion accionistas 3,034,016
Total Salidas 20,863,605 414251
Flujo neto 1,183,574 1,183574
Saldo Final 1,183,574 769,323
Estado de Perdidas y Ganancias
| aifo 1
Ingresos 11,933,794
Gastos
Costo Obra 10,113,385
Gtos de Admon. 0
interes capitalizado 494,819
Mantenimiento 0
Intereses pagado 142,016
Depreciacion 0
Utilidad de Operacion 1,183,574
utilidad base de impuestos 1,183,574
Impuestos ISR 414,251
Utilidad Neta 769,323
6%
Balance General
| aflo 1
Activo
Circulante
Caja y Bancos 1,183,574
Activo Total 1,183,574
Pasivo
Corto plazo
Imptos por pagar 414,251
Doc. Por pagar 0
Total Corto Plazo 414,251
Largo plazo
Doc. Por pagar 0
Total Largo Plazo 414251
Capital
Aportaciones 0
Ut Ejerc. Anteriores 769,323
Ut del Ejercicio
Capital Contable 769,323
Pasivo y Capital 1,183,574
0
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6.4.3.2. Razones financieras

“Analisis Tinanciero aho 1

Analisis de liquidez

Capital de trabajo AC-PC 769,323

Indice de solvencia ACIPC 3

Analisis de endeudamiento

Indice de endeudamiento PT/IAT 0.3500
‘Evaluacion del rendimiento del proyecto

TIR (Tasa interna de rendimiento)
1 Flujo efectivo neto Utilidad con TREMA TIR TREMA
i Utilidad con proyecto del 20% flujo ef. Neto/aportacion 20%

1,183,574 606,803 0.39

La TIR debe ser mayor que la TREMA, ya que es la minima esperada por promodinamica, esto indica que se
obtuvo una mayor ganancia con la inversion del proyecto que en el banco
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6.4.3. Bar

6.4.3.1. Corridas financieras

Se manejan un crédito otorgado por NAFIN y la Secretaria de Economia tipo PYME
para los restaurantes del 70% del valor de la inversion.

La evaluaciéon del rendimiento por medio de la TIR es 38.83% que es mayor que la
TREMA propuesta del 20%.
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Estados financieros bar

Total de Bar 1

Sup. prom. M2 1,274

Valor m2 8,761

Valor local 11,161,815

Inversion total 9,459,165
% de crédito 70%

THE 11.00%

Tasa Aplicada 15.00%

Calendario de Construccion

mes 1 mes 2 mes 3 mes 4 = mes 5 res § mes 7 mal_ mes 9 mes 10 mes 11 mes 12 “Total

% de avance 9.3% 10.3% 126% 18.0% 19.0% —90% 135% 6.5% 8% 100%
Importe Mensual 882,618 975942 1,188,848 1698896 1,796,482 852598  1,278.410 619,287 166,083 0 0 0 9,459,165
Acumulado 882,618 1858560 3,047,408 4746304 6542786 7395384 8673795 9293082 9459165 9450165 9,459,165 9,459,165

Andlisis de la Oferta

% de pagos 25% 25% 25% 25%

ingreso 2790454 2,790,454 2,790,454 2,790,454

estado de flujo operativo acosto afio 1 i

mes 1 mes 2 mes 3 mes 4 mes 5 mes § mes 7 mes 8 mes § mes 10 mes 11 mes 12 Total

Ingresos

Créditos 617,833 683,159 832,194 1,189.227 1,257,537 596,818 894,887 433501 116,258 0 0 0 6,621,416
Ventas 2,790,454 2,790,454 2,790,454 2,790,454 11,161,815
Aportaciones accionistas 264,785 292,783 356,654 509,669 538,945 255,779 383,523 185,786 49 825 2,837,750
Total Ingresos 882,618 975942  1,188.848 1698896 1,796,482 852598 1278410 619287 2956537 2790454 2790454 2790454 20,620,980
Egresos

Obra 882,618 975,942 1,188,848 1,698,896 1,796,482 852,598 1,278,410 619,287 166,083 0 0 0 9,459 165|
Gtos. Admon. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Mantenimiento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

0

Total Salidas 882,618 975942 1,188,848 1698896 1,796,482 852598 1278410 619,287 166,083 0 0 0 9,459,165
|Remanente operativo 0 0 0 0 0 0 0 0 2790454 2790454 2790454  2790454] 11,161,815
[fiujo de creditos

saldo inicial 617,833 1,308,715 2,157,268 3,373,461 4,673,166 5,328,399 6,289,892 6,802,017 7,003,300 5,252 475 3,501,650 1,750,825

interes devengado 7123 16,359 26,966 42,168 58,415 66,605 78624 85,025 87,541 65,656 43771 21,885 600,737
interes capitalizado 1123 16,359 26,966 42,168 58,415 66,605 78624 85,025 0 0 381,884
interes pagado 0 0 0 0 0 0 0 0 87 541 65,656 43771 21,885 218,853
dispociciones 683,159 832,194 1,189,227 1,257,537 596,818 894,887 433,501 116,258 6,003,583
amortizacion capital 0 0 0 0 0 0 0 0 1,750,825 1,750,825 1,750,825 1,750,825 7,003,300
devolucion accionistas 2,837,750
saido final 1,308,715 2157268 3373461 4673166 5328309 6280802 6802017 7003300 5252475 3501650 1750825 0| 9 459,165




Flujo de Efectivo Anual

afio 1 afio 2

Ingresos
Créditos 6,621,416 0
Ventas 11,161,815 0
Aportaciones 2,837,750 0
Total Ingresos 20,620,980
Egresos
Obra 9,459,165 0
Gtos. Admon. 0
Mantenimiento 0
Intereses 218,853 0
Pago Credito 7,003,300 0
Imptos. 385,669
devolucion accionistas 2,837,750 0
Total Salidas 19,519,068 385,669
Flujo neto 1,101,912 1,101,912

saldo final 1,101,912 716,242|

Estado de resultados por el periodo que se indica

I

T ano

Ingresos

Gastos

Costo Obra

Gtos de Admon.
Mantenimiento
interes capitalizado
Intereses
Depreciacion

11,161,815

9,459,165
0

0

381,884
218,853
0

Utilidad neta antes de impuestos

1,101,912

amortizacion deperdida
utilidad base de impuestos
Impuestostos ISR

1,101,912
385,669

|Utilidad Neta

[ 716,243

6%
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Balance General

| afio 1
Activo
Circulante
Caja y Bancos 1,101,912
total de circulante 1,101,912
fijo
inversion bar
aportacion de accionistas
suma de fijo 0
activo total 1,101,912
Activo Total 1,101,912
Pasivo
corto plazo
acredores bancarios
Imptos por pagar 385,669
0
suma Circulante 385,669
largo plazo
Doc. Por pagar 0
Pasivo Total 385,669
Capital
Aportaciones 0
Ut. Ejerc. Anteriores 0
Ut. del Ejercicio 716,243
suma Capital Contable 716,243
Pasivo y Capital 1,101,912
0
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6.4.3.2. Razones financieras

Analisis financiero afio 1
Analisis de liquidez

Capital de rabajo AC-PC 716,243
Indice de solvencia ACIPC 3
Analisis de endeudamiento

Indice de endeudamiento PTIAT 0.3500

Capital disponible para cubrir los gastos del credito bancario en caso de alguna necesidad

Mide la capacidad de la empresa para cubrir sus obligaciones a crto plazo, es un indice
favorable

Este es el porcentaje de dinero de terceros utilizado para obtener utilidades 35%

Evaluacion del rendimiento del proyecto
TIR (Tasa interna de rendimiento)
Aportacion accionaria Flujo efectivo neto Utilidad con TREMA TIR TREMA
(30% de inversion) Utilidad con proyecto del 20% flujo ef. Neto/aportacion 20%
2,837,750 1,101,912 567,550 38.83

LaTIR debe ser mayor de la TREMA ya que es la minima esperada por PROMODINAMICA, esto indica que se obtuvo una mayor ganancia con el proyecto que en el banco.

TIR> TREMA

TIR TREMA
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CONCLUSIONES FINALES




7. Conclusiones finales.

Podemos concluir que el proyecto es viable ya que desde el estudio de mercado
NOS AIrojo que era un proyecto que cuenta con una demanda aceptable en
cada una de sus elementos que lo comprenden tanto por consumidores
empresariales como consumidores finales.

Desde el punto de vista juridico, no presenta ningun impedimento para su
realizacion cumpliendo con las normativas que marca la ley y los premisos
correspondientes otorgados por las diferentes autoridades que intervienen.

En lo econdmico es rentable cada una de sus partes ofreciendo diferentes
rendimientos pero todos aceptables, resultando un buen proyecto de inversion
para cada una de las partes involucradas comenzando con Diseno vy
construcciéon S.A. de C.V. la cual ejecutara la obra obteniendo asi una utilidad,
Promodinamica S.A. de C.V. en la operacién y administracion de la tercera etapa
del dorado, los inversionistas al recuperar su aportaciéon y ademdas obteniendo una
utilidad considerable y los acreedores bancarios al obtener sus intereses por su
capital aportado.

Esperamos que esta tesina ayude a futuras generaciones en la gestacion,
promociéon y realizacidon de proyectos de inversion en especial a aqguellos
relacionados con centros comerciales.
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8. Anexos

8.1. Estudio de mecdnica de suelos

l.- ANTECEDENTES.

Al poniente de la ciudad de san Luis Potosi, en la calle capitdn Caldera esquina
con Av. Nereo Rodriguez Bamragdn, se localiza un predio iregular, con una
superficie de 13.5 hectdreas aproximadamente, en la cual se pretende construir
un centro comercial.

Se tiene conocimiento de que en el sitio se construirdn locales comerciales, una
tienda de autoservicio, una tienda departamental, cines, restaurantes vy
estacionamiento, siendo el objetivo del presente estudio de mecdnica de suelos
determinar la capacidad de carga admisible de trabajo del suelo existente en el
predio en cuestidn para fines de proyecto de cimentacion.

Il.- EXPLORACION Y MUESTREO.

Con el propdsito de conocer las propiedades fisicas y mecdnicas y la disposicion
estratigrafica del suelo existente en el predio se efectuardn 4 sondeos del tipo de
pozo a cielo abierto (PCA-1 a PCA-4), los cuales se llevardn a una profundidad
maxima promedio de 1.90 m.
De los sondeos realizados se extrajeron muestras alteradas e inalteradas
representativas de los estratos detectados para su estudio, las pruebas principales
que se realizaron a los materiales son los siguientes:

=  Granulometria simplificada

» Limites de consistencia

=  Contraccién lineal

» Peso volumeétrico seco
Humedad natural
Peso volumétrico méximo
Humedad éptima
Valor relativo de soporte estandar
=  Compresion axial simple
» Clasificacién SUCS

I1I.-ESTRATIFICACION Y PROPIEDADES.

De acuerdo a los resultados del laboratorio se obtiene lo siguiente:

Existe una capa el terreno esta constituido en su primer estrato por una capa
vegetal de 10 cm y un relleno de basura de 15 cm, bagjo la cual se encuentra un
suelo clasificado como limo inorgdnico con arena, bien graduado, denominado
comunmente tepetate, de baja plasticidad, perteneciéndole el simbolo ML segun
la clasificacion SUCS, localizdndose en la zona | de la carta de plasticidad y con
un espesor promedio de 1.50m.

En los sondeos efectuados no se encontrd el nivel de aguas fredticas.
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IV.- CAPACIDAD DE CARGA.
Para el estrato ML (limo inorgdnico), la prueba de compresidn axial arrojé un valor
de:

gc= 2.02kg/cm?2
Queda establecido de acuerdo al principio de Mohr que el valor de la cohesiéon
(C) es la resistencia a la ruptura en pruebas a la compresion simple dividida entre
dos, de tal manera tomamos el valor de la cohesion como:
C=1.01 kg/cm2 es decir C=10.10 ton/m2
Aplicando la teoria de Terzaghi, se caiculd la capacidad de carga considerando
los valores dados por dicha teoria, el factor Nc = 5.14 y para el factor de
seguridad contra falla Fs = 3.

ga= CNc
Fs
Donde: ga = Capacidad de carga ultima

C = Cohesién del material
Nc= Factor de capacidad de carga
Fs= Factor de seguridad
Por lo tanto:
go= 10.10x5.14 =51.94 = 17.30ton/m2
3 3
V.- CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

a. Con base alo observado y a los resultados del laboratorio se recomienda o
siguiente:

Se deberd retirar toda la capa vegetal y de basura en el drea a construrr,
incluyendo estacionamiento y vialidades.

Para el estrato de limo inorgdanico, el diseno de cimentacion podrd ser del tipo
que mas convenga a las necesidades de la obra: zapatas coridas de concreto,
losa de cimentacién corida o zapatas aisladas.

b. Independientemente de la cimentacion que se proyecte, se debera abrir
una caja de 25 cm en toda el drea a construir, el terreno expuesto se deberd
humedecer y compactar al 90% PROCTOR. Posteriormente al material de corte,
deberd incorporarsele un 30 % de material de banco (autorizado por el
laboratorio), una vez homogenizado y humedecido se compactard al 95%
PROCTOR.

c. Dentro del drea de construccién, se construird una plataforma de 40 cm de
espesor, la cual se realizard con material de banco autorizado por el laboratorio,
en capas de 20 cm compactadas al 95% de su P.V.S.M.

d. Dentro de drea de estacionamiento y vidlidades, después de o
recomendado en el inciso a. deberd incorporarse una capa de base, la cual
debe ofrecer un VRS (valor relativo de soporte) del 80% y deberd compactarse al
95% de suP.VS.M. 3

35 Estudio de mecdnica de suelos. Ing. Jorge Campos. Facultad de Ingenieria, U.A.S.L.P.
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8.2. Encuesta 1 consumidores finales

Dia:
O Lun O Mar O Mie O Jue O Vie O Sab O

Dom

Hora de la encuesta:

O10ai12p.m. O12a2p.m. O2 a 4 p.m.
O4aép.m. O6a7pm O
7 a9 p.m.

Lugar: O Cines O Entrada principal O Supermercado O

Estacionamiento

Trabaja en el centro comercial: QO Si O No

1. sCudantas veces a la quincena visita el centro comercial El Dorado?

O ninguna O1-2 O 3-5 O mdas de 5
2. En su visita de hoy, squé tiendas visité o planea visitar?

O Ropa de mujer O Lapatos O Arts. deportivos O

Muebles

O Ropa de hombre O Joyeria O Cines

O Tienda de autoservicio
O Ropa de ninos O Belleza y salud O Video juegos (OOftros
3. 3A que tiendas entré6?
O Carrefour O Bancomer O Diesel
O Lapateria Loe

O Men’'s Factory O Opla O Telcel O Otros

4. Generalmente compra:
O Solamente en el supermercado O En todo el centro
comercial
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S. 3Que articulos compré?

O Ropa de mujer O Lapatos QO Arts. deportivos
Muebles
O Ropa de hombre O Joyeria O Cines

QO Tienda de autoservicio

O Ropa de ninos O Belleza y salud O Video juegos OOtros

6. 3Consumié alimentos en el drea de comida rdpida mientras estuvo en el
centfro comercial?

OSi O No
7. 8Qué es lo que le gusta del centro comercial?
O Variedad de tiendas O Ubicacién O Seguridad O
Restaurantes
O Calidad de la mercancia O Decoracién O Limpieza
OOtros
8. sQué es lo que le desagrada del centro comercial?

9. Para aumentar la afluencia al centro comercial 3qué nuevos giros considera
que podrian realizarse dentro o cerca de éI2

OActiv. nocturnas O Diversién O Activ. Culturales O Activ.
Deportivas
QORestaurantes familiares O Act. hotelera (QOtros

10. De acuerdo con su respuesta anterior 3qué establecimientos le interesaria
que existieran en el centro comercial que actualmente no estén? (Especificar
nombre de los establecimientos, si es posible)

11. Generalmente, desde donde viene al centro comercial:
O Casa O Trabajo O Es turista

12. 3Por cudl avenida suele llegar?
O Nereo Rodriguez Barragdn O Circuito Interior

Rio Santiago
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8.3. Encuesta 2 consumidores finales

Edad: Ocupacion:

Ingresos quincenales:
O Menos de $1,100.00 O De $1,100.00 a $2,800.00 @)
$2,800.00

sCudnto de éste destina para realizar compras en un centro comercial?

O Lun O Mar O Mie O Jue O Vie O Sab

Dom

Hora de la encuesta:

Mas de

@)

O10a 12 p.m. Ol12a2p.m. O2 a 4 p.m.
O4ab6p.m. Oéa’p.m O7 a9 p.m.
Lugar: O Cines O Entrada principal O Supermercado O

Estacionamiento

Trabaja en el centro comercial: QO Si (O No

LONA DE COMIDA

1. 2En qué tipo de establecimientos le gustaria consumir alimentos o

bebidas dentro del centro comercial?
O Area comun O Cafeteria

O Restaurante de especialidades O Restaurante tipo franquicia

2. 3Cuanto estaria dispuesto a
O Menos de $60 O $60 - $150 O Mas de $150

3. 3Qué servicios le gustaria que ofreciera?
O Bar (O Musica en vivo() Area de juegos infantiles (OOtro

4. 3Qué tipo de alimento le gustaria consumir en ellos?

pagar por el consumo de una personas
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CENTROS DE DIVERSION NOCTURNA
5. sAsiste a centros de diversiéon nocturna?

O Si O No

6. 3A que tipo de lugares asiste con mas frecuencia?

O Bar O Canta bar (O Discotecas
O Video bar O Bar con muysica en vivo O0Oftro

/. slria a un lugar de este tipo ubicado en el centro comercial?
O Si O No, sporque?

8. sCudnto estaria dispuesto a pagar por el cover?

O Menos de $40 O $40 - $80 O $80 - $120 O Mas de
$120

CENTRO DEPORTIVO

9. Actualmente zrealiza algun tipo de ejercicio?

O Si O No

10 sEn cudé luagares lo practica?
| . Z‘L I \,1\)\/ ugyuircco 1w PAR VRN ll\.,G‘.’

L
O Club deportivo O Gimnasio O Al aire lil

) bre
O En casa
11. 5Qué tipo de ejercicios practica?
O Aerobicos (O Pesas O Deportes OOtros
12. 5Con qué frecuencia los hace?
(O Diario O Cada tercer dia O Fines de semana

13. sCon qué atributos le gustaria que contara un gimnasio ubicado en el
centro comercial?

O Regaderas O Cafeteria O Casilleros O Vapores O Otros
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8.4. Encuesta consumidores empresariales
Uso del local:

2Que superficie considera adecucda para el desarrollo de
actividad comerciale
O Hasta 40 m O De 41 a 60m O De 61 a80m Mas de
81 m

2. El local donde se ubica su negocio es:
(O Propio (O Rentado (O Otro

3. Seguin sus ingresos que le conviene mas: rentar o comprar un local
. comercial
Rentar O Comprar

4. Al adquirir su local, gqué considera mas conveniente?
O Que el local se entregue en obra negra y usted poner los acabados

O Que se entregue el local con acabados




8.5. Acta constitutiva de la sociedad

En la ciudad de San Luis Potosi, capital del estado del mismo nombre de los
Estados Unidos Mexicanos, siendo las dieciséis horas del dia veintisiete de enero
del dos mil uno, ante mi, licenciado Eduardo Martinez Benavente, Notario PUblico

numero uno en ejercicio en esta capital, comparecieron los senores:

ERICKA HAIDEE CALDERON MACIAS, SANDRA LUZ MARTINEZ RODRIGUEZ Y VICTOR MANUEL REYNA
MARTINEZ

a fin de constituir ante la fe del suscrito notario una Sociedad Mercantil a cuyo
efecto solicitaron y obtuvieron de la Secretaria de Relaciones Exteriores el permiso
correspondiente que agrego al apéndice de documentos de mi protocolo bajo el
numero trescientos ochenta y siete y que a la letra dice:

Un sello: Estados Unidos Mexicanos Secretaria de Relaciones Exteriores México
permiso 24000077 expediente 9824000077 folio 77 en atencion a la solicitud
presentada por el C. Eduardo Martinez Benavente esta Secretaria concede el
permiso para constituir una S.A. de C.V. bagjo la denominacion Diseno y
Construccion, S.A. de C;V. Este permiso, quedard condicionado a que en la
escritura constitutiva se inserte la cldusula de exclusion de extranjeros prevista en el
articulo 30 o en el convenio que senala el articulo 31, ambos del reglamento de la
ley para promover la inversion mexicana y regular la inversion extranjera. El notario
o corredor publico ante quien se haga uso de este permiso, deberd dar aviso a La
Secretaria de Relaciones Exteriores dentro de los 90 dias hdabiles a partir de la
fecha de autorizacion de la escritura publica comespondiente. Lo anterior se
comunica con fundamento en siguientes a la fecha de su expedicion y se otorga
sin perjuicio de lo dispuesto por el articulo 91 de la Ley de Fomento y Proteccion
de la Propiedad Industrial. San Luis Potosi, S.L.P., a 13 de enero de 1998. Sufragio
efectivo, no reeleccion; la delegado Fuensanta Medina Martinez; - rdbrica tres
firmas ilegibles PA-1 1022960los comparecientes sujetan la sociedad que por el
presente instrumento constituyen, a las disposiciones de la Ley General de
Sociedades Mercantiles y a los siguientes:

ESTATUTOS
CAPITULO |
LA DENOMINACION, DOMICILIO, NACIONALIDAD, OBJETO Y DURACION.

Primero. La denominacion de la sociedad es: Diseno y Construccion seguida
de las palabras Sociedad Anonima de Capital Variable o de su abreviatura S.A.
de C.V.

Segundo. El domicilio de la sociedad serd: La ciudad de San Luis Potosi, capital
del estado del mismo nombre pudiendo establecer agencias y sucursales y elegir
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domicilio convencionales en cualquier otro lugar de la republica mexicana o en €l
extranjero.

Tercero. La sociedad es de nacionalidad mexicana y “los socios extranjeros
actuales o futuros de esta sociedad, se obligan formalmente con la Secretaria de
Relaciones Exteriores a considerarse como nacionales respecto a las acciones que
adquieran o de que sean ftitulares, asi como de los bienes, derechos, concesiones,
participaciones o intereses de que sean ftitulares en esta sociedad, o bien de los
derechos y obligaciones que deriven de los contratos” en que sea parte esta
sociedad con autoridades mexicanas, y se obligan a no invocar, por 1o mismo, la
proteccion de sus gobiermos, bajo la pena en caso contrario, de perder en
beneficio de la Nacion Mexicana las participaciones sociales que hubieren
adquirido,"

Cuarto. El objeto de la sociedad es: el diseno, construccion, ejecucion,
venta y promocion de proyectos de inversion, asi como la adquisicion de bienes
muebles e inmuebles destinados al objeto de la sociedad.

Quinto. El plazo social serd de noventa y nueve anos contados a partir de la
fecha de la firma de esta escritura, prorrogables o reducibles segun acuerdo de la
asamblea general de accionistas.

CAPITULO I
DEL CAPITAL SOCIAL Y DE LAS ACCIONES

Sexto. El capital social minimo fijo de la sociedad es de: $ 60,000.00
(sesenta mil pesos, cero centavos, Moneda Nacional), integramente suscrito vy
pagado. El capital variable serd ilimitado.

Séptimo. Las acciones representativas del Capital Social seran nominativas
con valor de: un mil pesos, cero centavos, cada una.

Octavo. El capital minimo fijo se divide en sesenta acciones comunes y
nominativas con valor nominal de un mil pesos, cero centavos, Moneda Naciondl,
cada unag, y siempre estardn representadas por la serie A. Todas las acciones
confieren iguales derechos y en las Asambleas Generales de Accionistas cada
accionista representard un voto por cada accidon que posea.

Las acciones que integren la parte variable de capital, estaran representadas por
la serie "B" y los sucesivos aumentos de capital, en su parte variable se
representardn por nuevas series de acciones que se identificaran de modo distinto
O por nueva numeracion dentro de la misma serie.

Las acciones estardn representadas por certificados provisionales y posteriormente
por titulos definitivos y éstos Ultimos llevardn adheridos cupones nominativos. Los
titulos definitivos seran impresos, podrdn amparar una 0 Mmas acciones llevaran
numeracion progresiva y las firmas autdégrafas del presidente y secretario o en su
caso del administrador Unico.
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Al decretarse el aumento, se fijaran los términos y bases conforme a los cuales
debe llevarse a cabo y los accionistas gozardn del derecho preferente para
suscribir ias acciones que se emitan conforme al articulo ciento treinta y dos de la
Ley General de Sociedades Mercantiles.

i) Toda reduccion de la parte variable del capital o del minimo fijo se hard
por acuerdo de la Asamblea Extraordinaria de accionistas, cuando lo estime
conveniente, pero en el caso de la parte variable dicha reduccion procederd
cuando algun accionista solicite el retiro parcial o total de sus aportaciones.

En todo caso las reducciones al capital social se agjustaran a las siguientes
estipulaciones:

1. Toda reducciéon al capital social se hard por acciones integras.

2. Tan pronto como se decrete una disminucion al capital, la resolucion
deberd notificarse a cada accionistas, concediéndole el derecho para amortizar
sUS acciones, en proporcion a la reduccion del capital decretado; dicho derecho
debera egjercitarse dentro de los quince dias siguientes, contados a partir de la
notificacion respectiva.

3. Si dentro del plazo arriba senalado, se solicitare el reembolso de un
numero de acciones igual al capital reducido, se reembolsardn a los accionistas
que hubieren solicitado el reembolso en la fecha que al efecto se hubiere fijado.

4, Si las solicitudes de reembolso excedieran del capital amortizable, el
monto de la reduccidn se distribuird para su amortizacion entre los solicitantes, en
proporcion al nimero de acciones que cada uno haya ofrecido para su
amortizacion y se procederd al reembolso en la fecha que para tal fin se hubiere
determinado.

5. Silas solicitudes hechas no completaran el nimero de acciones que
deban amortizarse, se reembolsaran las acciones de los que hubieren solicitado la
amortizacion se designard por sorteo ante notario o corredor publico, el resto de
las acciones que deban amortizarse hasta completar el monto en que se haya
acordado la disminucion del Capital social en su parte variable.

6. En el caso senalado en el inciso cinco anterior, la reduccion surtirc
efectos hasta el fin del ejercicio que esté corriendo, siempre y cuando, el sorteo se
hubiere efectuado antes del Ultimo trimestre de dicho ejercicio, y si dicho sorteo se
hiciere después, la reduccion surtird sus efectos sdlo hasta el fin del ejercicio
siguiente.

Todo aumento o disminucion del capital social deberd inscribirse en el libro de
registro que al efecto llevard la sociedad, de conformidad, con lo dispuesto por el
articulo doscientos diecinueve de la Ley General de Sociedades Mercantiles la
sociedad no podrd anunciar el capital autorizado sin anunciar al mismo tiempo el
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capital minimo y para aumentar el primero o disminuir el segundo, se requerira
acuerdo de la Asamblea General extraordinaria de Accionistas.

El Capital minimo no podrd ser inferior a $60,000.00 sesenta mil pesos, cero
centavos, Moneda Nacional

CAPITULO Ill
DE LAS ASAMBLEAS GENERALES DE ACCIONISTAS

Undécimo.  ORGANO SUPREMO. La Asamblea General de Accionistas es el érgano
supremo de la sociedad, podrd tomar toda clase de resoluciones y designar y
remover a cualquier funcionario, sus resoluciones deberdan ser cumplidas por el
consejo de administracion o por el administrador Unico o por la persona o
personas que expresamente designe la asamblea. Las resoluciones de la
asamblea son obligatorias aun para los ausentes o disidentes, salvo el derecho de
oposicion que establece la Ley General de Sociedades Mercantiles.

Duodecimo. CLASE DE ASAMBLEAS. Las Asambleas Generales de Accionistas pueden
ser ordinarias o extraordinarias Son Asambleas Ordinarias las que se reunan para
tratar cualquier asunto que no esté reservado por la Ley General de Sociedades
Mercantiles o por estos estatutos para las Asambleas Extraordinarias.

Son Asambleas Extraordinarias las que se redunan para tratar cualquiera de los
asuntos mencionados en el articulo ciento ochenta y dos de la citada Ley General
de Sociedades Mercantiles, a excepcion de o previsto por las fracciones il y IX del
citado articulo.

Decimotercero. REUNIONES DE LAS ASAMBLEAS. Las Asambleas Generales Ordinarias y
Extraordinarias de accionistas se reunirdn en el domicilio social, salvo caso fortuito
o de fuerza mayor, en cualquier tiempo en que sean convocadas pero las
ordinarias deberdn celebrarse cuando menos una vez al ano dentro de los cuatro
meses siguientes al cierre del ejercicio social, a fin de discutir, aprobar o modificar
el informe de la situacidon financiera anual, a que se refiere el articulo ciento
setenta y dos de la, Ley General de Sociedades Mercantiles, designar a los
miembros del consejo de administracion o al administrador Unico y comisarios y
determinar sus emolumentos, siempre con cargo a gastos generales,
independientemente de los resultados que se obtengan en el gjercicio social de
gue se trate, asi como resolver de la distribucion de las utiidades en su caso.

Decimocuarto.  CONVOCATORIAS. Las convocatorias para las Asambleas
Ordinarias y Extraordinarias, se haran por el Presidente, el secretario del consejo o
dos consejeros o por el Administrador Unico o por el o los comisarios. La
convocatoria deberd hacerse por medio de publicacion en el periodico oficial o
en alguno de los de mayor circulacion en el domicilio social, con una anticipacion
de quince dias naturales a la fecha senalada para la celebracion de la Asamblea.
La convocatoria deberd contener fecha, hora y lugar en que se celebrara la

asambleaq, el orden del dia y serd firmada por quien o quienes la hagan.
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No serd necesaria la convocatoria cuando en la asamblea se encuentre
representada la totalidad de las acciones que integran el capital social, ni
cuando se frate de la continuacion de una asamblea legaimente instalada,
siempre que al interrumpirse se haya senalado dia, hora y lugar en que se deba
continuar.

Decimoquinto. QUORUM DE LAS ASAMBLEAS ORDINARIAS. Las Asambleas Generales
Ordinarias se consideraran legalmente instaladas, en primera convocatoria,
cuando esté representado, cuando menos, el setenta y cinco por ciento de las
acciones en que se divide el sapital social. En caso de segunda convocatoria y
subsecuentes, la Asamblea se considerard legalmente instalada con cualquiera
que sea el numero de las acciones que se encuentren representadas.

Para que las resoluciones de una Asamblea General Ordinaria sean validas, se
requerird el voto de la mayoria de los presentes

Decimosexto. QUORUM DE LAS ASAMBLEAS GENERALES EXTRAORDINARIAS. Las Asambleas
Generales Extraordinarias se consideraran legalmente Instaladas, en primera
convocatoria, cuando se encuentre representado, cuando menos, el setenta vy
cinco por ciento del total de Ias acciones que integran el capital social;

En caso de segunda convocatoria y subsecuentes, serd necesario que se
encuentren representadas, cuando menos el cincuenta por ciento de las
acciones que integran el capital social.

Para que las resoluciones de una Asamblea General Extraordinaria sean validas se
necesitard siempre el voto de las acciones que representen, cuando menos, €l
cincuenta y uno por ciento del capital social

Decimoséptimo. REQUISITOS PARA ASISTIR A LAS ASAMBLEAS. Las Asambleas Generales
de accionistas se verificaran de acuerdo con las siguientes reglas:

=

I, Los accionistas podran concurir a la Asamblea personalmente o por
medio de apoderado con poder general o especial, bastando en este Ultimo
Carta Poder fiirmada por el accionista con dos testigos.

2. Para ser admitidos los accionistas a la asamblea deberan acreditar tal
cardcter bastando el hecho de estar inscrito en el libro de Registro de accionistas,
y en su defecto deberd presentar los titulos que amparen sus acciones.

3. Antes de instalarse la Asambleq, el funcionario que la presida nombrard
uno o mas escrutadores, quienes certificardn el numero de acciones
representadas y formularan ia lista de asistencia, con expresion del numero de
acciones que cada uno represente.

4, En caso de haberse reunido el quorum minimo requerido, dependiendo
el caso, el presidente declarard instalada la asamblea y procederd al desahogo
del orden del dia, presidiendo los debates y acuerdos
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5. Presidird la Asamblea el presidente del consejo o, en su caso, el
administrador Unico; a falta de éstos lo hard una persona que designe la
Asambleaq.

6. Fungird como secretario el del consejo, o a falta de éste la persona que
designe el Presidente, misma que levantard un acta que se asentard en el Libro
comespondiente y que sera fiimada cuando menos, por el Presidente y el
Secretario en funciones.

Asimismo formard un expediente que contendra:

Un ejemplar del periddico en que se hubiere publicado la convocatoria, cuando
este fuese el caso.

La lista de asistencia de los accionistas.
Las cartas poder que se hubieren presentado
Una copia del Acta de Asamblea, y

Los informes, dictdmenes y demas documentos que se hubieren presentado a la
Asambleaq.

/. Si por cualguier motivo dejare de instalarse una Asamblea convocada
legalmente, se levantard también acta en que conste el hecho y sus motivos y se
formard un expediente de acuerdo con el inciso anterior.

8. Las resoluciones de la Asamblea General tomadas en los términos de
éstos estatutos, obligan a todos los accionistas, ain a los ausentes o disidentes
seran definitivas y sin ulterior recurso, quedando autorizado en virtud de ellas el
Administrador Unico o el Consejo de Administracién para tomar los acuerdos,
dictar las providencias y hacer las gestiones o celebrar los contratos necesarios
para la ejecucion de los acuerdos aprobados.

CAPITULO IV
DE LA ADMINISTRACION

Decimoctavo. La administracion de la sociedad estard a cargo de un
Administrador Unico o de un Consejo de Administracion, segun lo determine Ia
Asamblea General de Accionistas

El Consejo de Administracion estard integrado por un nimero impar de consejeros
propietarios que acuerde la Asamblea General de Accionistas, pudiendo haber
ademas consejeros suplentes, los consejeros propietarios seran sustituidos en sus
ausencias temporales por los suplentes designados especificamente para
sustituirlos; en caso de no existir una designacion especial, el propietario designara
de entre los suplentes el que lo sustituya, la Asamblea General de Accionistas, en
cualguier momento, podra revocar el nombramiento de cualquier consejero.
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Decimonoveno. CONSEJEROS Y ADMINISTRADOR UNICO. Los consejeros o el
Administrador Unico en su caso podrdn ser o no accionistas de la sociedad:
durardn en su cargo un ano pudiendo ser reelectos o hasta que sus sucesores
tomen posesion de sus cargos.

El Consejo de Administracion o el Administrador Unico tendrdn derecho a percibir
una remuneracion por los servicios que Prestaren, la que serd fijada por la
Asamblea General de Accionistas.

Vigesimo. La Asamblea General de Accionistas o el Consejo de
Administracién, podran designar de los miembros de este Ultimo al Presidente del
Consejo, quien tendrd voto de calidad dentro del mismo. Se podrd nombrar
también a un secretario, que podrd ser o no Consejero o Accionista.

Vigésimo primero. El Consejo de Administracion o el Administrador Unico en su
caso tendrdan las siguientes facultades:
A) Poder General para Pleitos y Cobranzas, con todas las facultades generales vy
aun con las especiales, que de acuerdo con la ley requieran poder o cldusula
especial, en los términos del primer pdrafo del articuio dos mil quinientos
cincuenta y cuatro del Codigo Civil para el Distrito Federal y de sus correlativos de
los estados donde se ejercite el poder.
De manera enunciativa y no limitativa se mencionan entre otras facultades las
siguientes:
» Para intentar y desistirse de toda clase de procedimientos, inclusive en el
juicio de amparo;
=  Para transigir;
= Para comprometer en arbitrios o
» Para absolver y articular posiciones
= Pararecusar
*» Para hacer cesion de bienes;
= Para recibir pagos
» Para presentar denuncias y querellas en materia penal y para desistirse de
ellas, cuando lo permita la ley
» Para coadyuvar con el Ministerio PUblico, y para exigir la reparacion civil del
dano

B) El mandato a que alude el inciso anterior, se ejercitard ante particulares y ante
toda clase de autoridades administrativas o judiciales, inclusive de cardacter
federal y local, asi como ante las Juntas de Conciliacion y Arbitraje, locales o
federales y demas autoridades de trabaijo;

C) Poder General Amplisimo para Actos de Administracion, conforme al segundo
pdarafo del articulo dos mil quinientos cincuenta y cuatro antes mencionado, y
preceptos correlativos de los ordenamientos vigentes en los demas lugares donde
se ejercite el mandato, con las facultades para realizar todas las operaciones
inherentes al objeto de la sociedad, teniendo entre otras, las que se mencionan
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en forma enunciativa y no limitativa, las de celebrar, modificar y rescindir
contratos de arendamiento, de comodato, de muUtuo y de crédito de obra, de
prestacion de servicios, de trabajo y de cualguier otra indole.

D) Poder General Amplisimo para ejercer actos de dominio de acuerdo con el
parafo tercero del respectivo articulo dos mil quinientos, cincuenta y cuatro del
Cddigo Civil, y preceptos correlativos de los ordenamientos vigentes en los demds
lugares en donde se ejercite el mandato, con todas las facultades de dueno,
enfre las que, de manera enunciativa y no limitativa , se mencionan las de
celebrar toda clase de contratos y realizar cualquier acto, aun cuando impliquen
disposicion o gravamen de bienes muebles o inmuebles, asi como para otorgar
toda clase de garantias para obligaciones de terceros;

E) Poder para otorgar, suscribir, avalar y endosar titulos de crédito, de acuerdo
con el articulo noveno de la Ley General de T'tulos y Operaciones de Crédito;

F) Poder para otorgar poderes generales o especiales y revocarlos.

G) Para ejecutar y hacer cumplir las resoluciones de las Asambleas Generales de
Accionistas

H) Para designar y revocar los nombramientos de Director General, Gerente vy
Funcionarios que estime convenientes, senalando sus atribuciones, facultades,
obligaciones, remuneracion, asi como las garantias que deban otorgar en su
Caso.

El poder que se le otorga, la representacion legal que se le encomienda vy la
representacion patronal que se le confiere mediante el presente instrumento, las
ejercera el mandatario con las facultades que en una forma enunciativa y no
limitativa se enumeran a continuacion:

El representante legal, pafronal y apoderado general designado, podra actuar
ante o frente a los sindicatos con los que existan celebrados contratos colectivos
de frabagjo, y para todos los efectos de conflictos colectivos podra actuar ante o
frente a los trabajadores personalmente considerados y para todos los efectos de
conflictos individuales en general; para todos los asuntos obrero patronales, y para
actuar ante cualesquiera de las Autoridades del Trabagjo y Servicios Sociales a que
se refiere el arficulo quinientos veintitrés de la Ley Federal del Trabgjo; podra
asimismo comparecer ante las juntas de Conciliacion y Arbitraje, ya sean locales o
federales, y en consecuencia llevard la representacion patronal para los efectos
de los articulos 11 once, 46 cuarenta y seis, 47 cuarenta y siete, de la Ley antes
dicha; y también la representacion legal de la empresa para acreditar la
personalidad y la capacidad en juicios o fuera de ellos, en los términos del articulo
692 seiscientos noventa y dos, fracciones Il segunda y Il tercera, podra
comparecer al desahogo de pruebas confesionales mencionadas en los articulos
/87 setecientos ochenta y siete y 788 setecientos ochenta y ocho de la Ley
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Federal del Trabagjo, con facultades para articular y absolver posiciones y
desahogar las pruebas confesionales en todas las partes, podrd senalar domicilios
convencionales para oir y recibir notificaciones, conforme al articulo 876
ochocientos setenta y seis; podrd comparecer con toda la representacion legal
bastante y suficiente para acudir a audiencias a que se refiere el articulo 876
ochocientos setenta y tres; en sus tres fases: de conciliacion, de demanda vy
excepciones, y de ofrecimiento y admision de pruebas, segun los articulos 875
ochocientos setenta y cinco, 876 ochocientos setenta y seis, fracciones | primer y
VI sexta, 877 ochocientos setenta y siete, 878 ochocientos setenta y ocho, 879
ochocientos setenta y nueve y 880 ochocientos ochenta, también podrd acudir a
la audiencia de desahogo de pruebas que mencionan los articulos 883
ochocientos ochenta y tres y 884 ochocientos ochenta y cuatro, todos de la Ley
Federal del Trabagjo, podrd hacer arreglos conciliatorios, celebrar transacciones,
tomar toda clase de decisiones; negociar y suscribir convenios laborales; y al
mismo tiempo podrd actuar como representante de la empresa y administrador,
respecto y para toda clase de juicios o procedimientos de trabajo que se tramiten
ante cualesquiera autoridades; podrd asimismo celebrar contratos de trabajo vy
rescindirlos, y para tales efectos, el mandatario gozard de todas las facultades de
un mandatario general para Pleitos y Cobranzas y Actos de Administracion en la
forma que ha quedado descrita y en los términos de los articulos 2554 dos mil
quinientos cincuenta y cuatro en sus dos primeros parrafos, 2587 dos mil quinientos
ochenta y siete y 2574 dos mil quinientos setenta y cuatro del Codigo Civil para el
Distrito y Territorios Federales, y de sus correlativos de los Codigos Civiles de las
demds Entidades Federativas de la Republica Mexicana en donde se ejerza el
mandato, también podrd el mandatario firmar denuncias, querellas y acusaciones
del Orden penal, constituirse en coadyuvante del Ministerio PUblico como dicen
los articulos 2 dos, fracciones | primera y Il segunda y 9 nueve del Codigo de
Procedimientos Penales para el Distrito Federal y los correlativos de éstos en 1os
Codigos Procesales penales de todas las Entidades Federativas de la Republica
Mexicana en donde se ejerza el mandato; intentar toda clase de recursos, juicios y
procedimientos, ya sean civiles, mercantiles, penales, administrativos, laborales e
incluso de amparo y desistirse de unos y otros; podrd presentar a la Sociedad ante
toda clase de Tribunales de cualquier fuero, y practicar toda clase de acciones,
excepciones y defensas, asi como reconvenciones. El apoderado podrd sustituir
total o parcialmente el presente mandato.

Vigésimo segundo. Las sesiones del Consejo de Administracion en su caso, se
celebrardn en el domicilio de la sociedad, o en cualguier ofro lugar de la
Republica Mexicana o del extranjero que se determine con anticipacion a la
convocatoria respectiva. Las sesiones podrdn celebrarse en cualquier tiempo
cuando sean convocadas por el Presidente del Consejo, por dos consejeros o por
el Comisario.

Las convocatorias deberdn hacerse por escrito y enviarse a cada uno de 1os
consejeros propietarios, suplentes y comisario, por lo menos con tres dias naturales
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de anticipacion a su domicilio o al lugar gue hayan senalado para ese fin, las
convocatorias deberdn especificar la hora, fecha y lugar en donde se llevara a
cabo, asi como el objeto de la misma y el orden del dia y serd firmado por quien
la haga.

No serd necesaria la convocatoria cuando se reunan todos los consejeros
propietarios o cuando los propietarios, aiun cuando no asistan  hubieren
manifestado por escrito que tuvieron conocimiento de la celebracion de la sesion
correspondiente.

Vigésimo tercero. Para que el Consejo de Administracion sesione vdlidamente
deberd estar presente la mayoria de los miembros que lo integran. Las sesiones
seran presididas por el Presidente del Consejo. A falta de éste, por quien elijan los
demads consejeros.

Para que sus acuerdos sean vdlidos deberan ser tomados por la mayoria de los
presentes.  Si una sesion de Consejo no pudiere llevarse a cabo por falta de
quorum, se repetird la convocatoria cuantas veces sea necesaria enviandose las
mismas en los términos senalados.

Vigesimo cuarto. De cada sesion del Consejo de Administracion se asentard un
acta en el libro correspondiente, que serd firmada por quien la haya presidido, por
quien haya fungido como secretario y por el comisario que haya asistido.

Vigésimo quinto. El Administrador Unico o los consejeros en su caso para asegurar
la responsabilidad que pudieran contraer en el desempeno de sus cargos,
otorgaran una garantia consistente en el depdsito de una accion de la Sociedad,
fianza o depdsito en efectivo por la cantidad que determine la Asamblea General
de Accionistas.

Vigesimo sexto.  El Director General, Gerentes Generales u otros funcionarios
nombrados por la Asamblea General de Accionistas, Consejo de Administracion o
en su caso por el Administrador Unico tendran de conformidad con el articulo
ciento cuarenta y seis de la Ley General de Sociedades Mercantiles las facultades
que en el acto de su nombramiento se les confieran.

Estos depositaran en la caja de la Sociedad una accion o la suma de $1,000.00
(un mil pesos, cero centavos. Moneda Nacional), u otorgaran una fianza por dicha
cantidad a satisfaccion de la Asamblea o de ia Administracion, para garantizar las
responsabilidades que pudieren contraer en el desempeno de sus cargos, sin
perjuicio de que la Asamblea o la Administracion en cualquier tiempo pueda
exigir una garantia mayor o distinta.
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CAPITULO V
DE LA VIGILANCIA DE LA SOCIEDAD

Vigésimo séptimo.La vigilancia de la Sociedad estard a cargo de uno o mas
comisarios propietarios y sus suplentes segun lo determine la Asamblea General de
Accionistas.

Vigésimo octavo. Los comisarios podrdn ser o no accionistas, durardn en su
encargo un ano pudiendo ser reelectos en caso de que sean sustituidos
continuaran desempenando su cargo hasta que sus sucesores tomen posesion del
cargo. La remuneracion de los comisarios serd fijada por la Asamblea General de
Accionistas.

Vigesimo noveno. FACULTADES, OBLIGACIONES Y GARANTIA. Los Comisarios
tendran las facultades y obligaciones que establece la Ley General de
Sociedades Mercantiles y garantizardn su manejo en los mismos términos que 1os
consejeros y en su caso el Administrador Unico.

CAPITULO VI
DE LOS EJERCICIOS SOCIALES, UTILIDADES Y PERDIDAS

Trigesimo. Los ejercicios sociales comprenderdan del primero de enero al treinta
y uno de diciembre de cada ano.

Trigésimo primero. Al finalizar cada ejercicio social, se practicara un balance
general y la informacion financiera a que se refiere el articulo ciento setenta y dos
de la Ley General de Sociedades Mercantiles que deberd quedar concluido
dentro de los tres meses siguientes.

Trigesimo segundo. De las utilidades netas que resultaren después de que |os
estados financieros hayan sido aprobados por la Asamblea General de
Accionistas, se hard la siguiente distribucion:

A) se separard en primer lugar la cantidad que acuerde la Asamblea para
formacion o reconstitucion, en su caso, del fondo de reserva legal, cantidad que
como minimo serd del cinco por ciento de las utilidades netas hasta que el mismo
llegue al veinte por ciento del capital social.

B). Se separard la cantidad que corresponda por concepto de utilidades a los
trabajadores, de acuerdo con los ordenamientos legales respectivos.

C) Se separard la cantidad que la Asamblea General de Accionistas estime
pertinente para la formacidon o incremento de una reserva de reinversion, de
contingencia o las especiales que considere convenientes.

D) Si hubiere alguna cantidad restante, de esta dispondrd como o estime
conveniente la Asamblea General de Accionistas.

Esta podrd decretar un dividendo a favor de los accionistas, en proporcion al
nimero de sus acciones o dejar dicha cantidad en la cuenta de utilidades
pendientes de aplicar.
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Los dividendos decretados y no cobrados por ios accionistas, dentro de un
periodo de un ano se considerardn como renunciados en favor de la sociedad.

Trigesimo tercero. Los accionistas serdn responsables de las pérdidas de la
sociedad Unicamente por el valor nominal de sus respectivas acciones.

CAPITULO VI )
DE LA DISOLUCION Y LIQUIDACION

Trigésimo cuarto. La sociedad se disolverd por cualquiera de las causas previstas
en la Ley General de Sociedades Mercantiles.

Los accionistas por mayoria de votos designardn uno o mas liquidadores, oS
cuales deberdn concluir la liguidacion dentro del término de un ano a partir de la
fecha de su eleccion, sujetandose a la disposicion del capitulo once romano de la
Ley General de Sociedades Mercantiles y a las instrucciones que acuerde la
Asamblea que los designe.

CAPITULO Vi

Trigeésimo quinto. Los fundadores no se reservan en esta Sociedad ninguna
participacion especial en las utilidades, con tal caracter.

Trigeésimo sexto. Para todo o no previsto en estos estatutos, se estard a lo
dispuesto por la Ley General de Sociedades Mercantiles.

TRANSITORIOS

Primero. El capital social minimo o sea la suma de $60,000.00 (Sesenta mil
pesos, cero centavos, Moneda Nacional), gueda totaimente suscrito y pagado en
efectivo, de la siguiente manera:

Erica Haidéee Calderon Macias, veinte acciones de un mil pesos cada una,
20,000.00 pesos, M.N.

Sandra Luz Martinez Rodriguez, veinte acciones de un mil pesos cada una,
20,000.00 pesos, M.N.

Victor Manuel Reyna Martinez, veinte acciones de un mil pesos cada una,
20,000.00 pesos, M.N.

Segundo. Los comparecientes de esta escritura acuerdan:

1. Confiar la administracion de la Sociedad a un Administrador Unico, para tal
efecto designan a Sandra Luz Martinez Rodriguez con todas las facultades a que
se refiere el articulo vigésimo primero de estos estatutos.

2. Se designa Comisario de esta Sociedad al senor Contador PUblico David Edgar
Garza.
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3. Que los ejercicios sociales correran del primero de enero al treinta y uno de
diciembre de cada ano, con excepcidn del primero, que correrd de la fecha de
firma de esta escritura al treinta y uno de diciembre de mil novecientos noventa y
ocho.

4. Que obra en la caoja de la sociedad la suma de $60,000.00 (Sesenta mil pesos,
cero centavos, moneda nacional).

Yo, el suscrito notario certifico:

1. Que a mi juicio los comparecientes fienen capacidad legal para la celebracion
de este acto.

2. Que adverti a los comparecientes que deberdn acreditarme dentro del mes
siguiente a la fecha de firma de esta escritura, haber presentado la solicitud de
inscripcion de la sociedad en el Registro Federal de Contribuyentes y que en caso
de no exhibirme dicha solicitud procederé a dar el aviso correspondiente a las
autoridades fiscales competentes.

3. Que los comparecientes declaran por sus generales ser:

Erica Haydee Calderdn Macias, mayor de edad, de nacionalidad mexicana, con
domicilio en en Sabino No. 535 Col. Industrial Mexicana;

Sandra Luz Martinez Rodriguez, mayor de edad, de nacionalidad mexicana, con
domicilio en Circuito Villa de Guadalupe No. 352, Fracc. Villas del Pedregal; con
registro Federal de Contribuyentes clave nimero MARS-790210-B3.

Victor Manuel Reyna Martinez, mayor de edad, de nacionalidad mexicana, con
domicilio en Morelos No. 1010 Altos, zona Cenftro.
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8.6. Especificaciones generaies

Limpieza y trazo del terreno

Definicion Esta actividad es necesaria para limpiar el terreno de cualquier
material que no esté dentro de la obra, ya que se iniciard después de que
se haya terminado el estacionamiento. Se procede para el trazo, definiendo
los puntos en donde se anclard la estructura previomente.

Ejecucion Se marcardn los ejes con las referencias necesarias para que no
haya alguna equivocacion. Se hard a través de puentes de maderaq,
colocados a una distancia minima de 0.5m de los ejes.

Tolerancia Se aceptaran diferencias hasta de 0.5cm. en cualquier sentido
de la posicion indicada en el proyecto para los elementos de concreto y
para los desplantes de muros 2cm.

Excavacién

Definicidon: Es la actividad necesaria para cortar y extraer terreno para la
cimentacion. En este caso se tendrd excavacion en las dreas de
produccion, servicios, cisternas y fosas sépticas; en el drea de administracion
seran pocas las areas que se excavardn debido a que la sobrestructura en
esta zona ya existe y en su mayoria estéi en buenas condiciones.

Materiales: De acuerdo con la resistencia que presenta el material a ser
removido, se clasifica en los siguientes tipos:

Material tipo I: Es el que puede excavarse eficientemente con pala
auxilidndose de un pico, 0 con equipo mecdnico sin emplear arados.
Se considera dentro de este fipo: la tierra comun, arenas sueltas, las
arcillas sin compactar y en general todo material en que un peodn
rinda como minimo 5.9 m3/jornada.

Material tipo II: Se considera aquel que para atacarlo es necesario el uso de
pico. Corresponden a esta clasificacion: los tepetates suaves, gravas no
compactadas, y en general aquellas zonas en que el rendimiento de un peon
es de 5.0 m3/jornada.

Ejecucion: Las dimensiones, niveles, taludes, hoiguras vy demas
caracteristicas de la excavacion serdn indicadas en el proyecto. La
excavacion se ejecutard con la herramienta o equipo que resulte mas
econdomico. Lo anterior dependerd del volumen, del tipo de excavacion y
facilidades de acceso al sitio. El material producto de la excavacion serd
acarreado fuera de la obra, Unicamente en aquellos casos en que no se
puede usar como relieno. Cuando pudiendo usarse como relleno fuere
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acarreado fuera de la obra, deberd ser repuesto con otro de calidad similar
por cuenta del contratista. El lecho de la excavacion para cimientos
deberda quedar uniforme y a nivel, exento de raices, tfroncos, material suelto,
basura, etc.

Tolerancia: El nivel del fondo de la excavacion no diferird del indicado en
proyecto en mdas de 2 cm. En capas la diferencia con respecto al eje del
proyecto no serd mayor de 5 cm.

Acarreos

Definicidon: Acarreo es el producto obtenido al multiplicar el volumen de
material excavado o de relleno, por la distancia entre los puntos de carga y
descarga.

Materiales: Seran el producto de excavaciones de las dreas de produccion,
servicios, cisternas y fosas sépticas; o el usado para rellenos.

Ejecucion: El medio de transporte serd carretilla o camion, dependiendo del
procedimiento de excavacion autorizado, y de la distancia de acarreo.
Cuando la distancia sea mayor de 40 m. y las condiciones del terreno los
permitan, deberd usarse camion. Los recorridos se efectuardn por la ruta
mas corta. Cuando el medio de transporte o la longitud del recorrido sean
diferentes de lo autorizado, por exceso, se pagard con base a lo autorizado.

Plantilias

Definicion: Firme de concreto colocado sobre el terreno para desplante de
una cimentacion, su finalidad es proporcionar una superficie uniforme vy
limpia para el frazo y desplante, y evitar la contaminacion y pérdida de
humedad del material que forme el cimiento, sobre todo cuando se tfrata
de concreto.

Materiales y ejecucion: Cuando la plantilla se forme de concreto, este sera
de f ¢ =100kg/cm? con grava de 38mm. de tamano mdximo de 5cm. de
espeso Previo a la colocacidon de la plantilla, la excavacion estard
desprovista de ramas, raices, basura o cualquier cuerpo extrano que
obstruya o perjudique la actividad. Previomente al vaciado del concreto,
debera humedecerse el terreno para evitar pérdidas de agua del concreto

Tolerancias: Bajo ningun concepto se aceptardn iregularidades o bordes en
la superficie horizontal mayores de 2 cm. La resistencia y cohesion de la
plantila debe permitir los trabajos de cimentacion, sin que se mezclen los
materiales de plantilla y cimiento.
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Cimbra

= Definicion: Conjunto de obra falsa vy moldes requeridos para recibir el
concreto hidraulico fresco. Obra falsa que soporta y fija los moldes. Los
moldes son elementos que estaran en contacto directo con el concreto.
Serd proyectada y construida por el contratista y aprobada por la
supervision. Para tener acceso a los niveles superiores deberd colocarse por
lo menos un andamio que un ancho minimo de 1.00m.

= Materiales: Podrd usarse madera, metal u ofro material previamente
autorizado. Donde se especifiqgue concreto aparente la cimbra sera de
triplay de 16mm. En concreto acabado comun se podra emplear cimbra
metdlica, triplay, tabldn, tarimas de duela de 2.5 a 5.0 cm. de espesor, de
0.90 a 1.30 m de lado. La calidad de la cimbra estara sujeta a la
aprobaciéon del supervisor y se eliminard su usos : la mala calidad o el mal
tfrato de la cimbra asi lo exige.

= Fjecucion: La obra falsa serd capaz de resistir las cargas muertas y vivas a
que pueda estar sujeto durante su uso. Serd desplantada, levantada, contra
venteada y unida segun el proyecto contratista. Los moldes deberan
sujetarse a las configuraciones, lineas, elevacion y dimensiones que vaya a
tener el concreto, segun lo indique el proyecto. Ademdas del peso del
concreto y de la cimbra, ésta se disenard para una uniformemente
repartida de 100kglcm? mds una concentracion de 100kg., aplicada en el
mas desfavorable. La flecha mdxima permisible no serad mayor de 1/500 del
claro para concreto aparente 1/30Q de claro para concreto acabado
comun. Ochavado: Todas las aristas vivas iran ochavadas, colocando en la
cimbra una tira de madera o chafldn cuya seccion transversal sea la de un
triangulo rectdangulo con catetos de 2.5 cm. Goteros: Todos los volados y
aleros llevardn cimbra para gotero constituida por un tira de madera cuya
seccion fransversal sea la de u triangulo con catetos de 2.5 cm teniendo
como base clavada a la cimbra de la losa a la hipotenusa. Lubricacion,
limpieza e impermeabilizacion: Antes de colocar el esfuerzo, barmizard la
cimbra con un capa de aceite o material lubricante que no manche el
concreto. Antes de procederd al colado, la cimbra deberd estar exenta
de toda particula extrana suelta o adherida. La limpieza esta sujeta ala
inspeccion del supervisor sin cuya aprobacion no podrd iniciarse un colado.
Se humedecerd la cimbra, con agua antes de colar; todas las juntas de la
cimbra deberan asegurar la retencion absoluta del concreto.
Descimbrado: Se redlizard una vez que el concreto haya adquirido la
resistencia suficiente para soportar las cargas a que se vera sometido.
Procurando siempre la seguridad de la estructura, se podra hacer un
descimbrado gradual de tal modo que no se induzcan grandes esfuerzos
concentrados en un punto alguno de la estructura, ni se dane la superficie
del concreto. Para el descimbrado total se respetardan los siguientes plazos
minimos
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» Elementos verticales: 24 horas (caras laterales de losas,
contratrabes, muros, dalas, columnas).

» Puntfales de trabes, losas y cerramientos, cuando el
concreto alcance el 65% de su resistencia.

» En voladizos cuando el concreto alcance el 80% de la
resistencia de proyecto.

» Tolerancias La abertura maxima de las juntas entre elementos que forman el
molde sera de 1.5 mm. Los elementos de concreto ya terminados, deberdan

qjustarse a las tolerancias indicadas en la tabla siguiente:

Lapatas Dimensiones 10mm
Alineamiento 10mm —aisladas

- __Alinegmiento 5 mm - cormdas

Columnas Dimensiones 10mm
Alineamientos 5mm

- ~ Desplome por entrepiso  10mm

Trabes Dimensiones 10mm
Alineamientos 5mm

. Nvelcaainfercr  5mm

Losas Nivel cara infericr 5mm

Concrefos

= Definicion: Es una mezcla de proporciones definidas de cemento, agua vy
agregados inertes, que endurece despues de cierto tiempo de fraguado.

= Materiales:

Cemenfo: deberd ser Portland tipo | puzolana, resistencia rapida tipo il
(NOM-C-2), de reconocida calidad. Verificacion de calidad: el contratista
comprobard ante la direccion de la obra que el cemento a emplear es
proveniente de una marca acreditada y verificard bimestraimente que 1os
resulitados de los ensayes que a continuacion se describen, cumplan con lo
establecido en estas especificaciones.
=  Andlisis quimico, incluyendo &lcalis, conforme a la NOM -
C-131.
= Superficie especifica y finura, conforme a la NOM -C-56.
= Tiempo de fraguado, conforme a la NOM -C-59.
= Resistencia a la compresion a los 3 dias, conforme a la
NOM -C-61.
= Sanidad en autoclave, conforme a la NOM-C-62.
Almacenamiento: se rechazard cualquier cemento que al llegar a
la planta mezcladora muestre sintomas de humedecimiento,
contaminacién o endurecimiento y se muestreara para verificar su
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calidad antes de su utilizacion. EIl cemento almacenado que se
encuentre en este caso y que no cumpla con las especificaciones,
deberd ser retirado del almacenamiento y no podrad ser utilizado en
la fabricacion de concreto. El cemento a granel deberd
almacenarse en silos hermeéticos € impermeables, con dispositivos
para cargarlos sin que el cemento se disperse o contamine y que
permitan su descarga uniforme, sin que se produzcan
almacenamientos muertos. El cemento envasado en sacos deberd
almacenarse en bodegas que lo protejan de la humedad, pero que
al mismo tiempo tengan ventilacion para permitir su aireamiento y
disipacion de temperatura. El piso de estas bodegas debera ser de
madera y estar separado del firme una distancia de 25 cm, cuando
menos. Todo cemento que permanezca almacenado mas de 2
meses, ya sea en sacos o en silos, no podra utilizarse para fabricar
concreto a menos que se vuelva a ensayar y se certifique su buena
calidad. Identificacion: cuando el cemento se entregue en sacos,
estos deben tener indicados los siguientes datos: nombre del
fabricante, ubicacidén de la planta, tipo de cemento y contenido
neto en kg. Cuando el cemento se entregue a granel, las notas de
embarque también deberdn contener los mismos datos que el
cemento entregado en sacos.

Agregados: Los agregados para concreto cumpliran con las
especificaciones de agregado para concreto (NOM-C-111). El
agregado grueso serd grava proveniente de la trituracion de roca
sana densa de origen basdltico y no tendrd forma lajar. El tamano
mdaximo de la grava serd de 1,9 cm pero en ningun caso serd mayor
a un quinto de la separacion menor entre los lados de la cimbra del
miembro por colar, ni mayor que tres cuartas partes del
esparcimiento libre entre varillas o paquetes de varillas. El material
gue constituya la arena, deberd provenir de depositos de origen
pirocldstico, fluvial o de la trituracién de roca basdltica sana vy
densa. El mdédulo de finura deberd quedar comprendido entre 2.3 y
3.2 La arena deberd pasar por la malla de 1/4" y no debe contener
arcilla o materia orgdnica. Los finos que pasen la malla n® 100 no
excederdn del 1%. Deberd verificarse que la cantidad de polvo
sea inferior al 5%. Almacenamiento: se evitard que el viento
disperse el agregado fino en el punto de descarga, mediante la
colocacion de un tubo o una pantalla protectora. Se comprobara
gue los almacenes cumplan con los siguientes requisitos:

1. Los almacenes cuentan con una plantilla de asfalto,
suelo cemento o concreto pobre, sobre la que se
depositaran los agregados a efecto de impedir que estos
se contaminen al ser recogidos, asi mismo esta plantilla
tendrd una pendiente del 2% para facilitar el drenaje del
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agua que escurra a traves de los agregados y propiciar
de esta forma la uniformidad de su contenido de
humedad.

2. Se impedird que los apilamientos de agregados se mezclen
entre si, por quedar demasiados proximos. Sioel espacio
disponible es reducido, se deben colocar muros © mamparas
divisorias entre apilamientos contiguos.

Agua: El agua que se utilice para la elaboracion del concreto, deberda
ser limpia y estar exenta de aceite, limo, materia orgdnica, dacidos,
dicalis, sales y cualguier ofra sustancia que de acuerdo a lo
especificado en la norma nom-c-122 pueda desmeritar la calidad del
concreto.

Aditivos: Responsabilidad: el contratista serd responsable del suministro,
manejo, almacenamiento, utilizacion de los aditivos, y de los resultados de
su uso. Caracteristicas: los aditivos para concreto que podra emplear |a
contratista y cuyo uso estara sujeto a los requisitos mencionados en esta
especificacion, seran de los siguientes tipos, conforme a la clasificacion de
la norma NOM-C-199.

1. Tipo F, inclusor de aire, exclusivamente de los elaborados a base
de resinas de madera o de resinas de vinsol, que cumpla con la
norma NOM-C -200.

2. Tipo D, aditivo retardante de fraguado, que cumpla con la
norma NOM-C -255.

3. Tipo A, aditivo reductor de agua (fluidificante que cumpla con
la norma NOM-C -255).

Utilizacion: todos los aditivos deberdn utilizarse de forma que sus efectos
resulten comprendidos dentro de los limites establecidos en estas
especificaciones conforme a I0s requerimientos de dosificacion particulares
enunciados a continuacion, para tal efecto la contratista deberd contar
con el equipo de dosificacion necesario. La cantidad del aditivo inclusor de
aire serd la necesaria para producir un volumen total del 4% del volumen
concreto con una tolerancia del +1%.

En situaciones particulares ya previstas del procedimiento constructivo, se
empleard un aditivo retardante del tipo especificado, la cantidad sera
determinada  mediante pruebas de dosificacion conforme a  1os
recomendados por el fabricante y que no se contraponga a lo
recomendado en el comitée ACI-212.

En el caso de concreto bombeado se podrd emplear un aditivo fluidificante
del tipo especificado. La cantidad serd determinada mediante pruebas de
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dosificacion conforme a lo recomendado por el fabricante y que no se
contraponga a lo recomendado en el comité ACI-212.

En ningun caso deberan utilizarse dos aditivos en forma simultdnea a menos
que se demuestre su compatibilidad.

La preparacion, manejo e inclusion de aditivos en las mezclas de concreto
deberd hacerse siguiendo las recomendaciones de los fabricantes siempre
y cuando sea aprobado por la direccion de la obra.

Almacenamiento: el contratista deberd disponer de bodegas para
almacenar los diferentes lotes de aditivos de manera que se conserven
protegidos de la humedad y no se produzcan confusiones en su utilizacion,
cuando se encuentre en uso normal cualquier aditivo para concreto, la
contratista deberd informar a la supervision de la fecha estimada en que se
agotard el lote existente con una anticipacion de 30 dias, a efecto de no
alterar el proceso de elaboracion del concreto.

Todo el lote de aditivos que permanezca almacenado mads de seis meses,
no podrad ser utilizado en la elaboracion de concreto.

Normas y tolerancias Resistencias: las resistencias del concreto en los
diferentes elementos de la estructura, se especifican en los planos
estructurales. En ellos, cuando se emplea cemento de fraguado normal sin
aditivos, f'c se refiere a la resistencia a la compresion simple a los 28 dias de
edad. Cuando se emplea cemento Portland tipo Il o acelerantes, deben
alcanzarse estas resistencias a los 14 dias. La resistencia del concreto se
determinard mediante pruebas de compresion simple en cilindros de 15 cm.
de diadmetro y de 30 cm. de alturqg, fabricados y curados de acuerdo con
los siguientes requisitos que fija la D.G.N., cada prueba constard de dos
cilindros elaborados con el mismo concreto, Cuando el concreto sea
fabricado en revolvedora, en la obra, se tomard un minimo de 8 cilindros
por cada 20 m3. Cuando el concreto sea premezclado, se tomardn dos
cilindros por cada camion. Las resistencias que arrojen las pruebas
especificadas, deberdan ser tales que el promedio de los cilindros en grupos
de 30 o mds, de una resistencia no menor gue la especificada. Los cilindros
estaran perfectamente identificados de tal modo que se puedan relacionar
con los miembros estructurales correspondientes, y a sus fechas de colado.
Aspecto: sin excepcion el concretc deberd presentar una aspecto
homogéeneo. En todo el concreto cacarizo y aquel en que haya quedado
visible el refuerzo o que presente hoquedades u otro defectos objetables a
juicio del supervisor, a menos que este autorice resane local.

Tolerancias en colocacion y dimensiones:
En posicion del eje de columnas: 1 cm.
En posicion de trabes con respecto a columnas 0.5 cm.
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En dimensiones de la seccion o peralte de los miembros, mdas de
0.1 cm., menos de 0.3

Horizontalmente respetando el numero de varillas por metro. En
muros y cascarones 0.2 cm. perpendicularmente a los panos
de estos, y 3.0 cm. en otras direcciones, también respetando
el nuUmero de varillas por metro.

En colocacion del refuerzo, con los demas elementos 0.5 cm.

En longitudes de los bastones corte de varillas, fraslapes vy
dimensiones de ganchos menos de 1.0 cm.

En localizacion de dobleces de columpios 2.0 cm.

En desplome de columnas o su refuerzo 0.6 cm.

En niveles de losas 0.5 cm.

En espesores de firmes 0.5 cm.

En dimensiones exteriores de tabique o bloque 0,5 cm.

En espesores de relleno 1.0 cm.

En area transversal de acero de refuerzo menos 4%

Acero de refuerzo

Definicion: Barras de acero utilizadas para constituir el armado del concreto,
y provenientes de laminacion en caliente de lingotes de acero.

Materiales: El acero de refuerzo indicado para todos los elementos
estructurales deberd satisfacer las normas correspondientes al acero para
refuerzo de lingote (nom-b-6-1983), y ser de una marca de calidad
reconocida. Las caracteristicas fundamentales del mismo seran tener
esfuerzo minimo de fluencia no menor de 4200 kg/cm? (alta resistencia)
exceptuando las varillas de 1/4" de didmetro, que serdn de acero grado
estructural con fle = 2520 kg/cm?.

Tolerancias: La calidad de los materiales usados para la elaboracion del
concreto deberd controlarse haciendo las pruebas previas necesarias
segun las disposiciones que adopte la direccion de la obra y lo gue marcan
estas especificaciones. Este trabagjo serd pagado por el contratista.  Se
realizard una prueba de revenimiento cada vez que se vacie la revolvedora
o el camion revolvedor. Se descartard el material cuyo revenimiento esté
fuera de los limites preestablecidos.
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8.7. Especificaciones de tercera etapa de centro comercial El

Dorado
Preliminares

Trazo y nivelacion. la localizacion general de trazo, alineamientos, bancos de
referencia y niveles de trabajo para el desplante de Ia obra seradn marcados en
campo por el contratista en base a los datos contenidos en los planos.  El
contratista asume la responsabilidad absoluta de la comrecta ejecucion de los
trabajos. Los trazos deberan ejecutarse con aparatos e instrumentos topograficos
que garanticen la precision. Para los trazos de los ejes de la edificacion sobre el
tereno, su localizacion estard referida a los linderos del temreno, mojoneras o
puntos de referencia existentes y claramente definidos. Para senalar los ejes
vértices de angulos, se colocaran estacas y los definan auxilidndose de elementos
de trazo localizados fuera del drea de trabagjo y en los extremos de los ejes. Los
niveles requeridos en el tereno y obra deberdn ser marcados sobre mojoneras de
concreto con una varilla o saliente que defina el punto de cota referido a los
bancos de nivel que senale el proyecto. Su localizacion y fijacion serd la
adecuada para evitar cualquier tipo de variacion durante el desarrollo de los
trabagjos.

Incluye: personal técnico calificado, localizacion y colocacion de ejes, materiales
para senalamiento, equipo, transito, plomadas, estadales, estacas de madera o
varillas, colocacion de niveles, materiales de consumo, herramienta, limpieza en
puntos de referencia, retiro de sobrantes fuera de la obra, preparacion de las
superficies.

Despalme en drea edificable del tereno de 10 cm de profundidad promedio
para refirar la capa vegetal, extrayendo raices hasta de 20 cms. De profundidad
adicional, excavacion en seco, partiendo del nivel del terreno natural hasta el
nivel subyacente, incluye: mano de obra, acamellonado, acarreos horizontales y
verticales, retiro del material fuera de la obra a tiro libre, carga, elevacion,
traspaleos, heramienta, limpieza y todo lo necesario para su correcta ejecucion.
Incluye: personal técnico calificado, localizacion y colocacion de ejes, materiales
para senalamiento, fletes, desperdicios, acarreos hasta el lugar de su utilizacion,
equipo, transito, plomadas, estadales, estacas de madera, colocacion de niveles,
materiales de consumo, preparacion de las superficies, andamios, proteccion a
terceros, equipo de seguridad del personal y del drea circundante necesarios
para su correcta ejecucion de los trabagjos de acuerdo a proyecto.

Terracerias

Excavacion de cepas. Conjunto de operaciones para la remocion y extraccion de
material del suelo del terreno. La dependencia determinard cuando los taludes de
la excavacion puedan servir de molde de colado. En caso de que los taludes de
la excavacion fueran inestables se utilizardn trogueles o ademes previamente
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autorizados por la dependencia. Todos los taludes seran acabados ajustandose a
las secciones fijadas por la dependencia. Todas las piedras sueltas, derrumbes y en
general todo material inestable de los taludes, serdn removidos. Cuando las
paredes o fondo de las excavaciones se usen como moldes para colados, todas
las raices, froncos o cualguier material orgdnico que sobresalgan de los taludes o
piso deberd cortarse al ras. Se construirdn las obras de proteccion necesarias para
evitar derrumbes de la excavacion, con aprobacidon de la dependencia. Las
grietas que presente el lecho de suelo de cimentacion, se rellenaran con
concreto, mortero o lechada de cemente segun lo ordene la dependencia o su
representante. Cuando se requiera de bombeo, el contratista someterd a la
consideracion de la dependencia el equipo que pretenda usar debiendo contar
con su aprobacion para su empleo. El material de excavacion que sea utilizado
para relleno u otfros conceptos de frabajo y depositado en el lugar de la obra
definido por la dependencia cuando se estén readlizando los trabajos de
excavacion y remocion del material, el pago se hard sin cargo adicional al
contratista sino al comrespondiente a dicha actividad. La mano de obra necesaria
para llevar a cabo hasta su terminacion el concepto de trabagjo incluyendo la
maquinaria, el retiro de material, retiro de troncos y raices, retiro de derrumbes
imputables al contratista. Todos los volimenes de las excavaciones se medirdn en
la propia excavacion sin considerar abundamiento, bajo las lineas y niveles
indicados en los planos del proyecto o con las modificaciones que previamente
hubieran sido autorizadas por la dependencia. Incluye: obra de proteccion,
senalizacion, afine de taludes y fondo de la excavacion, pendientes necesarias,
acarreos horizontales y verticales, mano de obra, retiro de sobrantes fuera de la
obra a tiro libre, carga, traspaleos, heramienta, la limpieza diaria del drea de
trabajo y limpieza del material derramado durante el acarreo, hasta el banco de
tiro autorizado por las autoridades, a tiro libre, asi mismo deberd incluir los tiempos
de espera de los transportes durante la carga, acarreo de ida y vueltqg,
heramienta.

Excavacion en caja. Conjunto de operaciones para la remocion y extraccion de
material del suelo del terreno. La dependencia determinara cuando los taludes de
la excavaciéon puedan servir de molde de colado. En caso de que los taludes de
la excavacion fueran inestables se utilizan troqueles o ademes previamente
autorizados por la dependencia. Todos los taludes serdn acabados ajustandose a
las secciones fijadas por la dependencia. Todas las piedras sueltas, derrumbes y en
general todo material inestable de los taludes, serd removido. Cuando las paredes
o fondo de las excavaciones se usen como moldes para colados, todas las raices,
troncos o cualquier material orgdnico que sobresalga de los taludes o piso deberda
cortarse al ras. Se construirdn las obras de proteccion necesarias para evitar
demrumbes de la excavacion, con aprobacion de la dependencia. Las grietas que
presente el lecho de suelo de cimentacion, se rellenaran con concreto, mortero o
lechada de cemento segun lo ordene la dependencia o su representante.
Cuando se requiera de bombeo, el contratista someterd a la consideracion de la
dependencia el equipo gque pretenda usar debiendo contar con su aprobacion
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vaciado del mismo, vibrado, curado, impermeabilizacion a base de Festergral de
Fester, acarreos, retiro de escombro fuera de la obra a tiro libre, cargo directo por
el costo de los materiales y la mano de obra que intervengan, herramienta, mano
de obra, limpieza y todo lo necesario para su correcta ejecucion.

Fabricacion de trabes T-1. De concreto f'c = 250 kg/cm? de seccion de 30 x 60
cms, armado con 6 vs. del no. 8, estribos del no. 3 @ 20, incluye: trazo, nivel,
armado del acero, dobleces, cortes, amarres, cimbra, fabricacion de concreto,
vaciado del mismo, vibrado, curado, impermeabilizacion a base de festergral de
fester, acarreos, retiro de escombro fuera de la obra atiro libre, cargo directo por
el costo de los materiales y la mano de obra que intervengan, herramienta, mano
de obra, impieza y todo lo necesario para su correcta ejecucion.

Fabricacion de muro de contenciéon para paso vehicular. De concreto f'c= 250
kg/cm? de 15 cms, de espesor y altura 2.50 m, armado con doble parrilla de vs no.
3 @ 25 cm en sentido longitudinal y vs del no. 3 @ 18cm en sentido vertical, incluye:
trazo, nivel, armado del acero, dobleces, cortes, amarres, cimbra, fabricacion de
concreto, vaciado del mismo, vibrado, curado, impermeabilizacion a base de
festergral de fester, acarreos, retiro de escombro fuera de la obra a tiro libre,
cargo directo por el costo de los materiales y la mano de obra que intervengan,
heramienta, mano de obra, limpieza y todo lo necesario para su correcta
ejecucion.

Columnas C-1. De 30 x 30 cms, de concreto f'c 250 kg/cm?, armado con 8 var no.
5,y 2 formas de estribos de var del no 3 @ 20 cm, incluye: suministro de materiales,
colocacién, trazo, fabricacidon, nivelacion, cimbra, plomeo, fabricacion de
concreto y vaciado del mismo, vibrado, curado, desmoldante, descimbra,
amarres, dobleces, cortes, acarreos verticales y horizontales, cargo directo por €l
costo de los materiales y la mano de obra que intervengan, retiro de escombro
fuera de la obra a tiro libre, heramienta, limpieza y todo lo necesario para su
correcta ejecucion.

Losa maciza de concreto. Concreto f'c= 250 kg/cm?, de 12 cm de espesor, planta
baja, armado con parilla formada de vs. No. 3 @ 20 cm. En ambos sentidos en
lecho inferior, reforzando en apoyos con vs no. 4, en lecho superior (bastones)
longitud y separaciones indicadas.

Losa reficular en estructura. Peralte de 40 cm, formada con viguetas
prefabricadas y casetones de unicel de 0.40 X 1.00 , incluye capa de compresion
de 5 cm de espesor de concreto f'c= 250 kg/cm? armada con malla 6Xé 6/6,
incluye: suministro de materiales, colocacion, trazo, fabricacion, nivelacion,
cimbra, plomeo, fabricacion de concreto y vaciado del mismo, vibrado, curado,
desmoldante, descimbra acarreos verticales y horizontales, cargo directo por el
costo de los materiales y la mano de obra que intervenga para su correcta
ejecucion.

Albanileria
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Firme de concreto. Concreto f'c= 200 kg/cm? de 12 cm de espesor, reforzado
con fibra metdlica Xorex Novocom a razén de 15 kg/m3 de concreto, acabado
floteado, incluye suministro de materiales, colocacion, nivelacion, cimbra en
fronteras, fabricacion de concreto y vaciado del mismo, curado, preparacion de
la superficie, amarres, dobleces, cortes, acareos, herramientas, equipo, cortes,
qjustes, la limpieza diaria parcial del drea de trabajo cuantas veces sea necesaria,
retiro de sobrantes y desperdicios fuera de la obra a tiro libre, o autorizado por las
autoridades, asi como seguridad necescaria para la corecta ejecucion de 1os
trabajos y proteccion del area circundante.

Acabado pulido. Acabado en firme de concreto, integral al colado pulido fino
con llana metdlica , incluye: endurecedor metdlico en su caso, suministro de
materiales, colocacion, nivelacion, curado, preparacion de la superficie, acarreos,
heramientas, equipo, desperdicios, la limpieza diaria parcial del area de trabajo
cuantas veces sea necesaria, retiro de sobrantes y desperdicios fuera de la obra a
tiro libre, o autorizado por las autoridades, asi como seguridad necesaria para la
correcta ejecucion de los trabajos y proteccién del drea circundante.

Para efecto de pago se cuantificaran las areas ejecutadas correctamente en la
obra de acuerdo a proyecto.

Acabado escobillado. Acabado en firme de concreto, integral al colado
escobillado, incluye: suministro de materiales, colocacion, aplicacion, nivelacion,
curado, preparacion de la superficie, cortes acarreos verticales y horizontales,
herramientas, equipo, desperdicios, la limpieza diaria parcial del area de trabajo
cuantas veces sea necesariq, retiro de sobrantes y desperdicios fuera de la obra @
tiro libre, o autorizado por las autoridades, asi como seguridad necesaria para la
correcta ejecucion de los trabajos vy proteccidon del darea circundante.

Para efecto de pago se cuantificaran las areas ejecutadas corectamente en la
obra de acuerdo a proyecto.

Castillos de seccion de 20 X 20 cm. Castillos de concreto f'c=150 kg/cm?2. de
seccion de 20x 20 cm con 3 vars, del # 3, y estribos de alambron del # 2, @ 20 cm,
acabado comun

Incluye: fabricacion, cortes, desperdicios, fraslapes, dobleces, amarres, ganchos,
separadores, cimbra y descimbra, fabricacion y vaciado de concreto, vibrado,
curado, anclaje , acarreos adecuados al lugar del trabagjo, elevaciones @
cualquier nivel, plomeo, nivelacion, materiales, equipo, herramienta, andamios,
la limpieza diaria parcial del drea de trabagjo cuantas veces sea necesaria, retiro
de sobranfes y desperdicios fuera de la obra a tiro libre, o autorizado por las
autoridades . Asi como seguridad necesaria para la correcta ejecucion de los
trabagjos y proteccion del drea circundante.

198




Cerramientos de seccion de 20 X 20 cm. Concreto fc=150 kg/cm?2. de seccion
de 20cm x 20 cm , con 3 vars, del # 3, y estribos de alambron del # 2, @ 20 cm,
acabado comun.

Incluye: fabricacion, nivelaciéon, plomeo, fabricacion de concreto y vaciado del
mismo, vibrado, curado, amarres, dobleces, cortes, traslapes, separadores,
acareos verticales y horizontales, elevaciones a cualquier nivel, la limpieza diaria
parcial o total del drea de trabajo cuantas veces sea necesaria, retiro de
sobrantes y desperdicios fuera de la obra a ftiro libre, asi como seguridad
necesaria para la correcta ejecucion de los trabagjos y proteccion del drea
circundante.

Para efecto de pago se cuantificaran las areas ejecutadas corectamente en la
obra de acuerdo a proyecto.

Muro de block de concreto. Muro de block de concreto de 20x20x40cm de esp. a
cualquier altura, asentado con mortero cemento arena, proporcion 1:5, y un
espesor promedio de 1 cm. acabado comuin, de a cuerdo a lo indicado en
proyecto o a las indicaciones del supervisor, dejar las preparaciones convenientes
para las instalaciones indicadas en proyecto, el muro deberd estar a plomo y a
nivel, el lodo que lleve castillo deberd tener el dentellodo adecuado para el
amarre con el castillo o columna. El costo del concepto incluye los suministros de
materiales, andamios, enrases, mortero, agua, heramientas, acareos necesarios
internos y externos a cualquier nivel, la limpieza diaria parcial del drea de trabajo
cuantas veces sea necesaria, retiro de sobrantes y desperdicios fuera de la obra a
tiro libre, o autorizado por las autoridades, asi como seguridad necesaria para la
comrrecta ejecucion de los trabajos y proteccion del drea circundante.

Impermeabilizacion en desplante de muro con impermeabilizantes Fester, Sika,
Proconsa o similar a base de una capa de asfalto, una capa de fibra de vidrio
traslapado 20 cm, otra capa de asfalto y arena cernida espolvoreada (desarrollo
de 30 cms de ancho) incluye: materiales, fletes, desperdicios, acarreo hasta el
lugar de su utilizacion, preparacion de la superficie, colocacion, limpieza y retiro
de sobrante fuera de obra, equipo, herramienta y mano de obra.

Aplanado fino sobre muro de block. Aplanado fino sobre muro de block a plomo
y regla, a cualquier altura, basado en mezcla de mortero cemento-arena
proporcion 1:5, de 1.5 cm. de espesor promedio, incluye: preparacion de la
superficie, fabricacion y colocacion de mortero, maestras, agua, desperdicios,
herramientas, andamios, equipos, acarreos y elevaciones necesarias internos vy
externos a cualquier nivel, la limpieza diaria parcial del drea de trabagjo cuantas
veces sea necesaria, retiro de sobrantes y desperdicios fuera de la obra a tiro libre,
o autorizado por las autoridades. asi como seguridad necesaria para la corecta
ejecucion de los trabajos y proteccién del drea circundante.

Aplanado repellado sobre muro de block. Aplanado repellado sobre muro de
block a plomo y regla, a cualqguier altura, a base de mezcla de mortero
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cemento-arena proporcidon 1.5, de 1.5 cm. de espesor promedio, acabado
rustico para recibir azulejo el concepto incluye: preparacion de la superficie,
fabricacion y colocacion de mortero, maestras, agua, desperdicios, herramientas,
andamios, equipos, , acareos y elevaciones necesarias internos y externos a
cualquier nivel, la limpieza diaria parcial del darea de trabajo cuantas veces sea
necesaria, retiro de sobrantes y desperdicios fuera de la obra a ftiro libre, o
autorizado por las autoridades . asi como seguridad necesaria para la correcta
ejecucion de los trabajos y proteccion del ¢rea circundante.

Impermeabilizante en azotea. Impermeabilizante de lamina prefabricada a base
de asfaltos modificados con polimeros sintéticos reforzada con malla de poliéster,
incluye: suministro de materiales, colocacion, materiales de consumo, preparacion
de la superficie, nivelacion, elevaciones, andamios, la limpieza diaria parcial del
drea de trabajo cuantas veces sea necesaria, retiro de sobrantes y desperdicios
fuera de la obra a tiro libre, o autorizado por las autoridades . asi como seguridad
necesaria para la correcta ejecucion de los trabagjos y proteccion del drea
circundante.

Acabados

Falso plafond de tablaroca. De 13 mm. de espesor tipo losa, incluye suministro de
materiales, colocacién, trazo, anclajes de alambron, colgantes de alambre
galvanizado no. 12 y 16, soporteria (canaleta) de lamina cal. 20, calafateado a
base de perfacinta y redimix, boquillas en aristas, accesorios, elementos de
fijacidon, acarreos necesarios internos y externos, cortes, pasos para luminarias,
difusores, bocinas, registros, andamios, nivelacion, desperdicios, retiro de sobrantes
fuera de la obra, proteccion de dreas circundantes, lijado, esmerilado, amarres,
plomeo, nivelacion, cortes, dobleces, desperdicios, ajustes, herramientas, equipo,
andamios, la limpieza diaria parcial del drea de trabgjo cuantas veces sea
necesaria, refiro de sobrantes y desperdicios fuera de la obra a tiro libre, o©
autorizado por las cutoridades . asi como seguridad necesaria para la correcta
ejecucion de los trabajos.

Recubrimiento de pasta texturizada. Recubrimiento texturizado de pasta Textur
de Comex color Cartagena 400, sobre muros de block. Incluye: suministro de
materiales, colocacion, preparacion de la superficie, colocacion una mano de
sellador 5 x 1, equipo, proteccion circundante del area con pldastico, heramienta,
andamios, la limpieza diaria parcial del drea de trabgjo cuantas veces sea
necesaria, retiro de sobrantes y desperdicios fuera de la obra a ftiro libre, o
autorizado por las autoridades . asi como y seguridad necesaria para la correcta
ejecucion de los trabajos.

Azulejo en zonas humedas. Lambrin de azulejo, marca Interceramic, linea
Astratto, color blanco, de 20 x 30 cm. Asentado con adhesivo pegazulejo o similar,
sobre aplanado de mezcla.
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Incluye: suministro y colocacion de los materiales al lugar de trabajo, colocacion,
los cortes adecuados para salidas de instalaciones se hardan en forma precisa, se
consideraran los ajustes de piezas para dejar piezas completas en lo mas posible,
considerar en el concepto los desperdicios, acarreos y elevaciones necesarias
internos y externos a cualquier nivel, la limpieza diaria parcial del area de trabajo
cuantas veces sea necesariq, retiro de sobrantes y desperdicios fuera de la obra a
tiro libre, o autorizado por las autoridades.

Pintura vinilica en muros y plafén. Pintura vinilica-acrilica en plafon de tablaroca vy
mMuros marca comes a dos manos, color blanco, incluye: suministro, aplicacion, la
preparacion de la superficie, consideraran las proteccion circundante del area
con pldastico, posteriormente se aplicara sellador 5x1 revuelto, posteriormente se
pintara hasta dejarlo perfectamente pintado. La pintura no serd rebajada mas de
lo especificado por el fabricante, andamios, acareos necesarios internos y
externos a cualquier nivel, equipo, la limpieza diaria parcial del darea de trabajo
cuantas veces sea necesaria, retiro de sobrantes y desperdicios fuera de la obra a
tiro libre, o autorizado por las autoridades . asi como seguridad necesaria para la
correcta ejecucion de los trabagjos.

Piso de marmol. Piso de marmol blanco Durango grano fino de 30 x 30 cm.
Incluye: suministro de materiales, colocacion, preparacion de la superficie, picado
con maseta y cincel de requerirse, nivelacion, adecom, asentado con adhesivo
pegamarmol, o similar, herramientas, equipo, cortes, ajustes, desperdicios, la
limpieza diaria parcial del drea de trabajo cuantas veces sea necesaria, retiro de
sobrantes y desperdicios fuera de la obra a tiro libre, o autorizado por las
autoridades . asi como seguridad necesaria para la correcta ejecucion de los
trabajos y proteccion del area circundante

Loseta de granito color blanco de 30 x 30 cm. juntas continuas, grano 1,2,3.4,
incluye: incluye: suministro de materiales, colocacion, trazo, preparacion de |a
superficie, picado con maseta y cincel de requerirse, nivelacion, Adecom,
asentado con adhesivo Crest, o similar, heramientas, equipo, cortes, ajustes,
desperdicios, la limpieza diaria parcial del darea de trabagjo cuantas veces sea
necesaria, retiro de sobrantes y desperdicios fuera de la obra a tiro libre, o
autorizado por las autoridades . asi como seguridad necesaria para la correcta
ejecucion de los trabajos y proteccidon del érea circundante.

Placa de mdarmol. Placa de mdarmol blanco Durango para banos, con orificios
para recibir ovalin y pasos para mezcladora, con zoclo de 0.10 m x 1.20 m en
parte superior y faldon al frente de 0.20 x 1.20 m de marmol blanco Durango,
apoyada sobre meseta de concreto.

Incluye: suministro, colocacion, preparacion de la superficie con maseta y cincel,
pijas y taguetes, fijacion, material de consumo, equipo, herramienta, la limpieza
diaria parcial del area de trabajo cuantas veces sea necesaria, retiro de sobrantes
y desperdicios fuera de la obra a tiro libre, autorizado por las autoridades . asi
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como seguridad necesaria para la correcta ejecucion de los trabagjos vy
proteccion del drea circundante.

Urbanizacion

Bangueta de concreto. Firme o banqueta de concreto, de 10 cms. de espesor,
f’c=150 kg/cm2. Agregado maximo de 20 mm. , uniones de colado con volteador
acabado escobillado.

Guarnicion de concreto. Guarnicion de concreto de 0.15 m. Trapezoidal de 20cm
de base y 40cm. de altura, concreto f'c=150 kg/cm2, agregado mdximo de 20
mm., acabado con volteador, incluye: suministro de materiales, colocacion, trazo,
nivelacion, armado del acero, dobleces, cortes, separadores, silletas, amarres,
traslapes, ganchos, cimbra, descimbra, desmoldante, fabricacion de concreto,
vaciado del mismo, vibrado, curado, acarreos, la limpieza diaria parcial del drea
de trabajo cuantas veces sea necesaria, retiro de sobrantes y desperdicios fuera
de la obra a tiro libre.

Tope en drea de estacionamiento. Tope en drea de estacionamiento de seccidon
de 0.15m x 1.00 m de longitud a base de concreto simple incluye pintura amarilla
reflejante, colocacion, acarreo, elementos de fijacion, excavacion de requerirse,
equipo, herramienta, la limpieza diaria parcial del drea de trabajo cuantas veces
sea necesaria, retiro de sobrantes y desperdicios fuera de la obra a tiro libre, o
autorizado por las autoridades.

Carpeta asfdltica. Carpeta asfdltica de doble riego de sello de 2 cm de espesor.
Se da un ler riego de impregnacion y se procede a colocar la primera capa de
sello, repitiendo el proceso nuevamente.

Aluminio y vidrio.

Perfiles de aluminio. Deberdn de cumplir con los requisitos de calidad, muestreo y
pruebas de las Normas que determinan los materiales de aleacion de alumunio,
NOM-W-56 NOM-W-67, NOM-W-68, NOM-W-69, NOM-W-70, NOM-W-71, NOM-W-
72, NOM-W-73, NOM-W-74, NOM-W-75, NOM-W-76, NOM-W-77, NOM-W-78,

En lo que respecta a sus caracteristicas fisicas deberd satisfacer las
especificaciones para el aluminio extruido aleaciéon 6063t-5 en lo que respecta a:

Densidad

Coeficiente de expansion térmica lineal
Modulo de elasticidad

Modulo de rigidez

Esfuerzos permitidos tension y corte

Punto de cadencia
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Tornillerna

Serd de aluminio exceptuando el acero inoxidable, zinc y bronce blanco
Neopreno, vinilos, felpas o pelillos de polipropileno

Herragjes

Tensores de ensamble, escuadras de union, fijaciéon y anclaje.

Taquetes
Ejecucion.
Q. Toda la herreria debe ser hermética e impermeable.

8 Las partes moviles como ventilas, hojas de puertas o ventanas, manijas,
cremalleras, pasadores, chapas, etc., Deberdn accionarse con facilidad vy
acoplarse a las partes fijas de manera que se produzca un cierre sellado.

C. Cada elemento deberd ser de una pieza a menos que el proyecto indiquen
otra cosa.
d. El proyecto indicaran la geometria de la pieza, tipo y calidad de los

materiales, refuerzos y anclajes, mecanismos y caracteristicas de los perfiles.

e. Todas las medidas deberdn ser comprobadas en obra antes de proceder a
unir definitivamente los distintos elementos pata presentarla en el lugar de su
colocacion final y verificar la precisan de su ejecucion o efectuar las correcciones
pertinentes.

f. No se aceptaran piezas que presenten alabeos o algun otfro tipo de
deformacion.

g. Los elementos deberan fabricarse en forma tal gue la limpieza, cambio o
reposicion de vidrios y cristales pueda efectuarse con facilidad.

h. Los marcos y chambranas serdn de la forma y dimensiones que marque el
proyecto

] Las hojas no deberdn presentar deformaciones, debiendo ajustar en 1os
MArcos con precision.

K. La holgura maxima entre elementos fijos y moviles deberd ser de 3 mm.. En
alturas o largos de mas de 10 mts. Deberdn preverse juntas de expansion vy
contraccion en la canceleria.

l. Los marcos se fijaran mediante taquetes y tomillos.

Los taquetes no deberdn colocarse a menos de 3 cms. De la orilla de los
elementos de concreto u otro material.
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m. La separacion entre el marco y elemento de fijacion deberd ser uniforme
con separacion maxima de 3 mm., Deberd calafatearse con material acrilico
eldstico.

n. La ranura en la unidon de los perfiles no debera ser mayor a 0.5 mm.

0. Las hojas deberdn quedar colocadas a plomo y su movimiento se limitara
con topes o lo que senale el proyecto.

P. La colocacion de las unidades de cerrgjeria serd de acuverdo a lo que
indique el proyecto.

G Los empaques y baguetas o portavidrios se deberdn colocar al mismo
tiempo que el vidrio o cristal.

r. Al terminarse la colocacion de la herreria de acuerdo con las indicaciones
del proyecto se procederd a protegerla e impedir el transito a través de ventanas
y canceles, asi como su uso como elemento de apoyo para otros frabajos.

Cristal para interiores y exteriores en fachadas. De 2 mm de espesor segun los
planos,

Los espesores del cristal para fachadas pueden ser de 2.5 mm. y/o 12.7 mm.

Por su sistema de manufactura todos los cortes y perforaciones que se requieran
para el empleo del cristal Templex deben redlizarse antes de entrar éste al
proceso de templado ya que una vez redlizado éste no puede cortarse ni
perforarse.

Puertas Templex. Colocadas las zapatas superior e inferior la altura de la puerta es
de aprox. 2.13 m., y los espesores pueden ser de 10-12-19 mm., seleccionandose
de acuerdo al tamano ¢ espesor de la puerta

Generalidades

a. El cristal 6 vidrio deberd protegerse y mantenerse limpio, evitando el ataque
de materiales alcalinos y oxidados de hierro, que provocan manchas en él, asi
como de chispas de soldadura que lo danen vy lo lleven hasta la falla, por lo que
es conveniente tener estas precauciones durante y despuées de su instalacion.

b. El espesor y dimensiones del vidrio plano y cristal se determinard en funcion
de la presion del viento de la regidon y claro por cubrir.

C. Los espesores de los vidrios o cristales deberan verficarse por el
representante de la D.G.O.M. en la obra antes de su colocacion por medio de un
calibrador.

Materiales.

Q. Vidrio ¢ cristal
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o

Calzas de neopreno con dureza de 85° + 50 shore A

C. Calzas de plomo

gl Sellador transparente

e. Mastique especial en su caso
f. Grapas

Ejecucion.

a. Se deberd inspeccionar cada uno de los cantos de las piezas de vidrio 6
cristal con el objeto de separar las piezas danadas determinando las que deban
aceptarse o rechazarse.

b. El corte deberd ser lmpio no se aceptaradn piezas mordidas o
desconchadas, no deberdn morderse los cantos para ajustar las piezas al
momento del envidriado.

C. Deberd tenerse cuidado de proteger los cantos del cristal para prevenir
danos durante su instalacion.

No deberd chocar, arrastrar o descansar el canto sobre el marco de la ventana o
superficie dura.

8.00 Instalacion hidraulica y sanitaria
Definicion.

Combinacion ordenada de diferentes elementos para conducir el agua desde el
lugar de suministro hasta el sitio de utilizacion; incluye tambien los elementos para
el desalojo de aguas servidas (negras o jabonosas) y de aguas pluviales.
Generalidades La alimentacion de aguas comprende todos los trabajos vy
materiales instalados desde el manantial o toma municipal hasta el lugar de
utilizaciéon. Los desagUes comprenden todos los trabajos y materiales instalados
desde el lugar donde se ocupd o donde se concentrd el agua pluvial hasta la
conexion con el drenagje municipal o sitio indicado para verterla. Todas las
caracteristicas de las alimentaciones y drengjes estardn dadas ene el proyecto,
donde se indicardan recormridos, diametros, uniones, juntas, materiales, llaves, pozos,
registros, medidores, tinacos, cisternas, pendientes, etc.

Materiales.

Las llaves, muebles, etc., indicados en el proyecto deberan cumplir con los
requisifos minimos indicados a continuacion para cada uno de ellos. Tales
requisifos son: tipo de material, conexiones, tipo de unidon, soportes, pruebas vy
tolerancias.
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Cobre:_Clase: Cuando se especifique tuberia de cobre se usard Unicamente
tuberia rigida del tipo M. Cumplird con la norma D.G.N. 8-61-1953. Aplicaciones:
podrd usarse en alimentaciones de agua fria, agua caliente y desagues.

Conexiones: se usara codos, tes, yes, coples, reducciones, etc., de los didmetros
adecuados a los tramos por unir. Podran ser de cobre o de bronce. Uniones: Las
uniones de tuberia de agua fria se hardn con soldadura de estano y plomo 50 x 50
y pasta fundente.

Los cortes de la tuberia se haran con cortador de disco o sierra de disco fino (32
dientes), y serdn perpendiculares al eje del tubo, se quitardn residuos y rebabas, se
ljard la zona por soldar. Se usard soplete de gas para soldar sin quemar, se
aplicard la pasta fundente y la soldadura permitiendo que por capilaridad cubra
completamente Ia unidn.Deberdn evitarse escurimientos soldadura excedentes
dentro de la tuberia.

Fijaciones:

Tuberia oculta: se fijarad segun lo indicado ( en ranurado de muros). Debe evitarse
el dejar clavos o alambre ahogados en el mortero y en contacto directo con el
cobre, debido a que la reaccion electrolitica entre ambos materiales provocarda
con el tiempo una perforacion en el tubo.

Tuberia aparente en muros y losas: la tuberia con didmetro hasta de 50 mm. se
fijard mediante unos de fierro galvanizado y clavos (o taguete si el muro no
permite la entrada de clavos) a una separacion maxima de 2.60 m. deberd
evitarse que el peso de la tuberia actie directamente en conexiones de muebles.

Deberda evitarse que posibles movimientos de la estructura danen la tuberia,
siguiendo las recomendaciones que para cada caso marque el proyecto.

Pruebas: todas las tuberias de alimentacion de cobre deberdan probarse a una
presion de 7 kg/cm?2 que en un lapso de 12 horas no deberd bajar mdas de 0.3
kgiem?2. Una vez pasada la prueba deberd dejarse cargada la  tuberia a una
presion de 1 kgicm2 hasta el momento que se cologuen los muebles.

Requisitos minimos:

El tendido de la tuberia deberd ser a base de tramos rectos. No se aceptaran
dobleces en la tuberia para librar obstdculos o alcanzar conexiones proximas.

Una vez aceptada la prueba de una tuberia deberda protegerse contra atagues
fisicos, golpes o deformaciones que puedan afectar su buen funcionamiento.

Las conexiones o tramos de tuberias que presenten humedad debido a
filtraciones durante la prueba de carga hidrostdtica, serdn remplazadas por piezas
nuevas y en buen estado._1_s22

P.V.C.:
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Definicion. El P.V.C. (cloruro de polivinilo) es un material de origen petroquimico
altamente resistente a acidos, dlcalis y corrosion. La tuberia y conexiones de P.V.C.
deberdn cumplir con la norma D.G.N.- E12-1968.

Aplicaciones: podra utilizarse en red agua potable, lineas de distribucion de agua
fria y en drengje. Por ningun motivo serd usada en lineas de distribucion de agua
caliente.

En desagles de lavabos, regaderas y principalmente de fregaderos, deberdn
tomarse las precauciones necesarias para evitar que la temperatura del agua
servida al entrar en contacto con la tuberia sea mayor de 40 grados C. Esto Ultimo
puede lograrse con un tramo de tuberia metdlica entre la coladera del mueble
del ler. tramo de tubo de p.v.c. de la longitud y con la ventilaciéon adecuadas,
para gue parte del calor del agua se disipe a la atmdsfera y tenga la temperatura
maxima de 25 grados C. al llegar al primer tramo de p.v.c. Conexiones: Se usardn
codos, yes, tes, reducciones, etc., de didmetros adecuados a los tramos por unir,
asi como piezas especiales para conduccion de vdalvulas, llaves, cambios de
material, etc.

Uniones: las uniones en las tuberias serdn del siguiente tipo:

Uniones cementadas: se hard un corte recto perpendicular al eje del tubo
quitando la rebaba con lija, lima o algin instrumento cortante. Se lijaran los
extremos de los tubos y la parte interior de la conexion donde se aplicard el
cemento, utilizando lija de grano fino limpia y libre de grasa. Debe cuidarse que la
superficie ljada no se contamine con grasa o humedad. Sobre las superficies
ljodos se aplicard el cementante recomendado por el fabricante de la tuberia
con una brocha de cerdas naturales sobre las dos superficies por unir.
Inmediatamente después se insertard el tubo a la conexidn hasta el tope girando
hacia la derecha e izquierda para lograr una mejor distribucion del cemento.

Pruebas: Las tuberias utilizadas en la alimentacion y ramales de agua fria se
probaran a una presion de 7 kg/cm2 durante 2 horas. La presidon no deberd
disminuir en mas de0.5 kg/cm2,. Inmediatamente después se bajard la presion a |
kg/cm2 hasta que se cologuen los muebles, llaves o vdalvulas. Las tuberias
utilizadas en los desagues se probardn con una carga hidrostatica de 1 kg/cm?2
durante 24 horas, revisando que no aparezcan fugas en las juntas y que nivel de
agua de prueba no se bagje mas de 3 .0 cm. Inmediatamente después se vaciard
la tuberia protegiendo sus extremos contra la entrada de materiales extranos.

Requisitos minimos:

Las tuberias de alimentacion y ventilaciéon se conectardn formando dngulos rectos
entre si. Las tuberias de desagle se instalardn con una de 45 grados al incidir con
un a tuberia troncal.

Una vez aceptada la prueba de una tuberia deberd protegerse contra golpes o
deformaciones que puedan afectar su buen funcionamiento.
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Instalaciones eléctricas
Todos los materiales deberdn ser nuevos, de primera calidad.

La mano de obra deberd ser de primera calidad también, hecha por personal
calificado y con experiencia en obras eléctricas.

Todos los medios de sujecion, donde procedan, deberdan ser rigidos, previa
aprobacion de detalles elaborados por el Contratista. No se aceptaran colgantes
de alambre recocido. Deberdn ser construidos con solera de 19mm x 3.17 mm
(1/8").

Cables y alambres. Todos los conductores serdn de cobre con aislamiento tipo
THW-LS para conductores que sean instalados en tuberias y ductos para 600 V.,
con aislamiento de cloruro de polivinilo para temperaturas de 75° C, con bagja
emision de humos. Todos llevaran claramente impreso sobre el aislamiento la
marca del fabricante, asi como el calibre del conductor, los forros seran de
diversos colores de acuerdo al codigo que se describe mas adelante en este
inciso, para facilitar su identificacién, la marca de los conductores seran
Condumex , Latincasa o equivalente aprobado.

Todos los conductores deberdn ser continuos de caja a cagja, sin empalmes o
conexiones dentro de las tuberias.

Tuberias conduit. Todos los tubos serdn metdlicos, de pared delgada,
galvanizados, para las alimentaciones en exteriores serad de pared gruesa, de la
marca Omega o similar aprobada.

Los coples entre tramos de tuberia y los acoplamientos a las cajas de conexion o
equipos serdn hecho con conectores especificos, en el caso de tuberia de pared
delgada galvanizada los acoplamientos a las cajas de conexion o equipos seran
de tipo atomillable.

La colocacion de tuberias se hard en forma adecuada, sellando perfectamente
uniones para evitar la introduccion de agua en tuberias corriendo por piso o
terreno. Donde crucen vidlidades se enterraran mas profundas y se protegeran
adecuadamente con mezcla de concreto (segun especificacion) para asegurar
su integridad.

La fijacion a cgjas se hard con un monitor con tomillo, utilizando dos contratuercas
para una sujecion firme del tubo a la caja o equipo.

En didmetros de 25 mm y mayores, se usaran codos prefabricados de 90° para
hacer curvas. No se admitirdn daonos a tuberias al utilizar dobladores
convencionales.

Aire acondicionado

208




Todos los sistemas de acondicionamiento de aire con sus equipos y materiales
descritos en el proyecto correspondiente.

Las instalaciones eléctricas, necesarias para la correcta puesta en marcha de los
equipos, asi como el alambrado de los sistemas de control.

Las conexiones finales de alimentacion de agua y desagie, a partir de las
preparaciones dejadas en los cuartos de mdaqguinas por la instalacion
correspondiente, continuando los trabagjos con la misma calidad de materiales
indicados en las especificaciones de instalaciones hidraulicas y sanitarias.

Trabagjos de albanileria y pintura, todos los que se requieran para la total
terminacion  anteriormente  descritas  incluyendo  entre  otros,  ranuras,
perforaciones, resanes, construccion de bases y soportes para los distintos
equipos, estos trabagjos deberdn ajustarse a las indicaciones de la supervision y
a las especificaciones generales de obra civil.

Elaboracion de los planos de obra terminada utilizando para ello maduros de
los planos arquitecténicos actualizados este requisito es indispensable para
hacer el finiquito de los trabajos al contratista y la entrega a la D.O.P.M.
correspondiente.

Senalizacion

Letreros interiores y exteriores de acuerdo a proyecto.

Simbolos con pintura con colores de acuerclo a proyecto.
Tipografia tipo y tamano de acuerdo a lo especificado en planos.
Modulacion y materiales de acuerdo a planos.

Incluye: suministro, colocacion, elementos de fijacion, materiales y la mano de
obra que intervenga, perforacion, herramienta, equipo, limpiezas necesarias,
seguridad necesarias para la correcta ejecucion de los trabajos de acuerdo a
proyecto.

Limpieza general de la obra

Limpieza de los trabagjos , en pisos, brilado de los mismos, alfombras, cancelaria
ambas caras, gabinetes de Iamparas y sus difusores acrilicos, muros, plafones,
cristales, muebles sanitarios, puertas, zoclos, incluye: productos e implementos de
higiene, materiales de consumo, desperdicios, retiro de sobrantes fuera de |la obra.
La limpieza total del drea de trabagjo cuantas veces sea necesario hasta la
recepcion de la obra, incluyéndose los acarreos internos, externos, horizontales
como verticales que sean necesarios a cualquier nivel, hasta el sitio de carga a los
camiones, carga por medios manuales o mecdnicos, los tiempos de espera
durante la carga, el acamrreo de ida y vuelta al tiro autorizado por las autoridades,
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a tfiro libre, mano de obra, herramienta, equipo y seguridad necesarias para la
correcta ejecucién de los trabajos de acuerco a proyecto.
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8.8. Reglamento de Propiedad en Condominio del Centro
Comercial El Dorado

CAPITULOI.  DISPOSICIONES GENERALES

ARTICULO 1°. Para efectos de este reglamento se denominard a la
empresa Diseno y Construccion S.A. de C.V. como la inmobiliaria.

CAPITULO II.  BIENES DE PROPIEDAD EXCLUSIVA Y DE USO COMUN

ARTICULO 2°. El conddmino adquiere la propiedad exclusiva de la
totalidad del local o locales y la co-propiedad de las areas comunes del
centro comercial.

ARTICULO 3°. Forma parte de los locales el pavimento colocado sobre el
firme de concreto, las instalaciones colocadas para uso exclusivo de los
propios locales y los cristales, aparadores y demds bienes que se instalen
en cada uno de los locales.

ARTICULO 4°. EI conddmino que tenga propiedad de dos locales
contiguos podrd fusionarlos, con autorizacion de la Asamblea General
de Conddminos, y cormrriendo por su cuenta los gastos que esta accion
genere.

ARTICULO 5°. El condémino podrd enajenar, arrendar, hipotecar, gravar
o en general ejercer cualquier acto de administracion o de dominio
sobre su local, incluido en éste la parte de uso comun, quedando
prohibido enagjenar, hipotecar o gravar en forma parcial su local o la
parte de uso comun exclusivamente.

ARTICULO 6°. En el caso de enadjenacion, los inquilinos de los locales
gozardn del derecho de tanto o preferencia otorgado por la Ley sobre
el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para la Ciudad
de México.

CAPITULO lll.  DERECHOS Y OBLIGACIONES RESPECTO DE LOS BIENES DE
PROPIEDAD EXCLUSIVA

ARTICULO 7°. Utilizar los locales Unicamente para fines comerciales y los
usos autorizados por la inmobiliaria en la escritura constitutiva, salvo
aprobaciéon por mayoria en Asamblea General de Conddminos.

ARTICULO 8°. Mantener en buenas condiciones el local o locales de su
propiedad asi como las instalaciones, sin perjuicio de los locales vecinos,
constituyéndose como responsables de los danos que ocasione su
incumplimiento.
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ARTICULO 9°. Contratar un seguro contra siniestros sobre el o los locales
de su propiedad, siendo beneficiaria la Asamblea General de
Conddminos.

ARTICULO 10°. Realizar oportunamente y sin requerimiento la
aportaciones de Ila cuota de Mantenimiento, Administracion vy
Publicidad del Centro Comercial, segun el porcentagje que le
corresponda sobre el presupuesto de gastos autorizado por la

CAPITULO IV. SOBRE LAS OBRAS DE REPARACION

ARTICULO 117°. Se establecerd un Fondo de Gastos de
Mantenimiento y Administracion del Centro Comercial, para la
realizacion de obras de reparacion en las dreas comunes.

ARTICULO 12°. El Administrador ejecutard las reparaciones que
tengan cardcter de urgente, para cualquier otra obra se someterd a la
autorizaciéon de la Asamblea General de Conddminos.

ARTICULO 13°. Los conddminos deberdn cubrr en parte
proporcional al drea de su local los gastos de reparacion de danos en
dreas de uso comun por causa de negligencia de los conddminos, sus
trabajadores o sus clientes.

ARTICULO 14°. Se prohibe almacenar materiales inflamables o
peligrosos en cualquier local del centro comercial, asi como realizar
conexiones eléctrica, teleféonicas o instalaciones de cualguier otra
indole, que no pertenezcan a su local.

ARTICULO 15°. En caso de siniestro, es obligacion del Administrador
presentar a la consideracion de la Asamblea General de Conddminos
las especificaciones, programas de reconstruccion y presupuestos de
varias companias, debiendo resolver los conddminos afectados; sino o
hicieren, el Administrador podrd tomar esta decision.

CAPITULO V.  PUBLICIDAD Y ANUNCIOS

ARTICULO 16°. La publicidad institucional y los campanas de
promocion general deberdn ser autorizadas por el Comité de Vigilancia,
el cual girard instrucciones al Administrador para su realizacion.

ARTICULO 17°. Los anuncios que se coloque en los locales
unicamente podrdn colocarse en las fachadas exteriores o interiores en
el lugar que haya senalado el arquitecto proyectista.

ARTICULO 18°. No se permiten anuncios pintados sobre el cristal de
los aparadores, a menos que ocupen un superficie menor al 15% de
dichos aparadores.
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CAPITULO VI. SOBRE LAS MODIFICACIONES

ARTICULO 19°. Los proyectos y especificaciones de modificacion
deberdn ser presentados a la consideracion del Arquitecto proyectista
para su autorizacion.

ARTICULO 20°. No se podran abrir nuevas entradas, ventanas o
salidas hacia las dreas exteriores y/o pasillos y areas de uso comun del
centro comercial.

ARTICULO 21°. En cada local se procurard que los sanitarios y todo
tipo de instalaciones similares se encuentren a la menor distancia
posible de las salidas de drengje y de agua previstas en el local,
quedando siempre ocultas.

CAPITULO VII. OTRAS INSTALACIONES DE LOS LOCALES

ARTICULO 22°. Cada uno de los locales tendrd su  propios
medidores y elementos que las empresas que proporcionan €l servicio
de abastecimiento de agua, energia eléctrica, teléfono y otros servicios
les requieran, siendo por cuenta de los conddminos los gastos que estos
ocasionen.

ARTICULO 23°. Los locales destinados a restaurantes y bar deberan
contar con planta de emergencia de encendido automatico.

ARTICULO 24°. Cualguier tipo de instalacion o equipo no previstos,
serdn objeto de autorizacion del Comité de Vigilancia, cuidandose que
no se comprometa la seguridad y confort del Centro Comercial y sus
ocupantes, por lo tanto, no se permitircin aquellos que produzcan humo,
polvo, ruido o vibraciones molestas. La ubicacion de aquellos equipos
que tengan un peso considerable, quedardn sujetos o la capacidad de
carga de la estructura del Centro Comercial.

CAPITULO VIIl. COSTOS Y GASTOS EN AREAS COMUNES

ARTICULO 25°. La Asamblea General de Condominos autorizard el
presupuesto anual de gastos a cargo de los condéminos para constituir
un fondo destinado a los gastos de mantenimiento equivalente a los
importes estimados de tres meses de gastos mensuales, y otro fondo de
reserva para la reposicion de implementos y maguinaria.

ARTICULO 26°. Los conddminos estaran obligados a cubrir en parte
proporcional al drea de su local el importe de los costos y gastos que
generen las areas comunes.

ARTICULO 27°. Se consideran costos y gastos de las areas comunes:
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Los servicios de agua, energia eléctrica, telefono,
intercomunicaciéon, fumigacion y demds que causen las dareas
comunes.
= Los honorarios, comisiones o sueldo del Administrador y del
personal de servicio de las dreas comunes.
* Bl costo del equipo de limpieza y cuidado de las areas
comunes.
» El costo de los seguros de las areas comunes contra todo
riesgo.
» Bl costo de la publicidad institucional del Centro Comercial.

CAPITULO IX. ASAMBLEAS DE CONDOMINOS

ARTICULO 28°. Se celebrardn Asambleas Generales de Conddminos
con representantes de grupo de los conddminos establecidos en las
Asambleas Especiales de Conddminos y autorizados mediante carta
poder firmada ante dos testigos.

ARTICULO 29°. Las convocatorias para la Asamblea General se
realizardn con un minimo de quince dias de anticipacion y para
Asamblea Especial, bastardn con cinco dias, sin embargo, en casos
urgentes podrd convocarse con una menor anticipacion.

ARTICULO 30°. Las Asambleas deberdn contar con un quérum de la
mitad mas uno de los conddminos.

CAPITULO X. COMITE DE VIGILANCIA

ARTICULO 31°. Estard formado por tres conddminos, con caracter
de representantes y tres suplentes.

ARTICULO 32°. El Comité de Vigilancia estara facultado para:

Cuidar de la buena gestion del Administrador, recibir las quejas de los
condominos contra el mismo y tomar las medidas convenientes.

Designar cada ano al perito responsable, arquitecto o ingeniero con
titulo profesional que se encargard de realizar las funciones que se
indican en este reglamento, estableciendo lo referente al pago de sus
honorarios.

CAPITULO XI. EL ADMINISTRADOR

ARTICULO 33°. Serd la persona fisica o moral designada por tiempo
indefinido por la Asamblea General de Conddminos.

ARTICULO 34°. El  Administrador deberd garantizar su  manejo
mediante fionza y podrd ser removido de su cargo en cualquier
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momento, en cuyo caso la garantia no serd cancelada hasta ser
aprobadas las cuentas de su gestion.

ARTICULO 35°. El Administrador tendrd las facultades y obligaciones
para ejercer actos de administracion, de dominio, asi como para pleitos
y cobranzas de los conddminos.

ARTICULO 36°. El Administradora designard al personal que le
auxiliard en el ejercicio de sus funciones que son el aseo, cuidado,
conservacion y vigilancia del Centro Comercial, dentro de los limites del
presupuesto autorizado por la Asamblea General.

ARTICULO 37°. El Administrador estd facultado para:
» Convocar a Asamblea
* Proponer el presupuesto acanual de los gastos del
condominio.
» Recaudar las cuotas de Mantenimiento y realizar los pagos
que corran a cargo del condominio.
» Llevar un registro de los contratos de arrendamiento que
celebren los conddminos y de los gravdmenes que se finquen
sobre los locales.
»Tener al corriente la contabilidad y realizar un resumen
mensual de las cuentas del condominio.
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9. Glosario de términos

CENTRO DE POBLACION ESTRATEGICO

Es aquel conformado por el drea urbana ocupada, el drea urbanizable y
el drea no urbanizable que desempena una funcion esencial en la
ordenacién de los asentamientos humanos del estado, en razén de estar
integrado en un sistema urbano intermunicipal o por cumplir o prever
que cumplird funciones regionales en la prestacién de servicios y en el
desarrollo de actividades productivas, asi como en la distribucion de la

poblacion.3¢

CONDOMINIO HORIZONTAL

“Es la modalidad en la cual cada conddmino es propietario exclusivo de
un drea privativa del terreno y en su caso, de la edificacion que se
construye en ella, a la vez que copropietario de las dareas, edificios e

instalaciones de uso comun." ¥/

CREDITO DE HABILITACION Y AVIO

Son créditos para el apoyo al capital de trabajo y gastos directos de
explotacién de empresas de transformacion. Las garantias son “sobre las
materias primas y materiales adquiridos, asi como los frutos, productos o
artefactos que se obtengan con el importe del crédito”3. Su monto
mdaximo es por el 80% del valor del inmueble con plazos de hasta tres

anos y un periodo de gracia de seis meses.

36 Cédigo Ecoldgico y Urbano del Estado de San Luis Potosi, pg. 7
37 bid., pg. 28
38 E| ABC del Crédito. Pg. 3

216




CREDITO REFACCIONARIO

Sistema de financiamiento a largo plazo para inversion en activos fijos vy
la consolidacion de pasivos con proveedores con una antigiedad no
mayor a seis meses. Se garantiza mediante los "bienes adquiridos con la
inversion y con los frutos pendientes o ya obtenidos de la empresa a
cuyo fomento haya sido destinado el préstamo”3?. El plazo de pago del
crédito es a doce anos 0 menos, con un periodo de gracia de un ano vy

se da sobre un 65 al 70% del valor del inmueble.

DEMANDA DERIVADA 40

La demanda de un producto en el mercado empresarial es dependiente de la
gue pueda tener los productos con los que se readlice.

INFLUENCIADORES

Aquellos sujetos que intervienen activamente en la decision final de compra de
otro individuo.

REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO

“Modalidod de propiedad con el objeto del mejor aprovechamiento del
inmueble en el que dos o mas personas teniendo un derecho privado,
utilizan y comparten dreas o espacios de uso y propiedad comun,
asumiendo condiciones que les permiten satisfacer sus necesidades de
acuverdo al uso del inmueble, de forma conveniente y adecuada para

todos y cada uno, sin demérito de su propiedad exclusiva.” 4!

39 Ibid.
40 Stanton, J. William (et. al.). Op. Cit. Pag. 152
41 Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal. Art. 4°
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TASA INTERNA DE RENDIMIENTO(T.1.R.)

Se define como la tasa de interés mediante la cual debe “descontarse” los flujos
netos de efectivo esperados durante la vida Util del proyecto para que estos se
igualen con la inversion. O seaq, la T.I.R. serd aquella tasa de descuento que iguale
el valor presente de los ingresos con el valor presente de los egresos.

TIENDA ANCLA
Son tiendas que ofrecen una "amplia y profunda linea de productos”. 42
Existen de dos categorias, venta de productos de abasto al menudeo y

tiendas bodega, con ventas al mayoreo. 43

TIENDA SUB-ANCLA

Tiendas departamentales que tienen "muy amplia y profunda linea de

productos” 44 no perecederos.

“2 Stanton, J. William (et. al.). Op. Cit. Pag. 421
“ Guevara Requena, Maria Guadalupe (et. al.). Op. Cit.Pag. 29
44 Stanton, J. William (et. al.). Loc. Cit.
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