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IN TRODUCCION 

El presente trabajo tiene por objeto, corro su oombre lo indica, el de 
servir corro una guia simplificada de los diferentes p.mtos a oonsiderar para 
la realizaci6n de una promJCi6n inmobiliaria de Interes Social desde su pla
neaci6n, pasaroo por el Proyecto, Construcci6n, Administraci6n y Venta hasta 
la entrega y finiquito de las vivierdas que integran un determinado conjunto 
irurobiliario. 

No se pretende en ningun rrarento, crmr un profundo manual del procedi 
mientos ya que lll1 solo trabajo seria insuficiente dada la magnitud de los --= 
apsectos que en el intevenddan. La idre es que ~sta guia p..teda servir para 
que, de una manera muy somera, el interesado p.ieda daninar un panorarra mlis -
claro y tener un punto de apoyo ¡::ora profundizar en la madida que se desee -
en alguna área especifica. 

Esta guia esta basada en la experiencia obtenida en el plano profesio 
nal dentro del Rarro de la Promoción de Vivienda encauzada al Sector SociaC 
más necesitado de un hogar digno. Se divide en 2 grande áreas que son la':' 
planeaci6n el pr.i.Jrer termino y el adecuado control caro un necesario canple 
mento. Para esto, el trabajo se divide en ocho Capitulas que van desde el
Proyecto de Prom:x:i6n hasta la entrega de ~sta, basado todo esto en un orcji 
nigrama General de una Empresa en especifico donde el trabajo se divide en-
una fo:r:rna global en 4 grandes rarras que son: -

Planeaci6n y Control 
Proyectos 
Construcci6n y Administraci6n 
Ventas. 

De ninguna manera puede pensarse que sea ~sta la f onna optirra de 
Planear y controlar un desarrollo habitacional de Interes Social. 

Es simplenente una base que µ.ieda aservir, y ojala así lo sea, de pl.2_ 
taforma para que futuras generaciones la perfeccionen hasta llegar a un ade 
cuado y Profuroo Manual de procedimiento que ayude a lograr una optimizaci6n 
en el oornplicado Rarro de la Proroci6n Inrrobiliaria. 
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I PROYECTO DE PROMOCION 
========================== 

DESCRICION 

Es la elaboración de los patrones que sirvan como base 

para el futuro control de la Promoción Inmobiliaria los 

cuales resultan del analisis Conjunto de los factores nece

sarios para este fin. 

COMPONENTES 

I.1 Selecci6n de Plaza 

I.2 Selecci6n de Tipo de Vivienda a desarrollar 

I.3 Selección del Terreno 

I.4 Analisis de Administración Pdblica 

I.5 Analisis de Administración Privada 

I.6 Programa económico preliminar 

I.7 Analisis Financiero especifico 

I.8 Analisis de Gastos indirectos especificas 

I.9 Definición de pago de Honorarios 

I.10 Programa económico definitivo. 
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rr PROYECTO ARQUITECTONICO 
============================ 

DESCRIPCION 

Es la elaboraci6n conjunta e integral del Modelo Arqui 

tectonico de la promoción a efectuar, realizado en base al 

analisis de los diversos factores que en ~l intervienen. 

COMPONENTES 

II.1 Selección de la Plaza 

rr. 2 Selección del Tipo de Vivienda a desarrollar 

II. 3 Selección del Terreno 

II. 4 Definición del Anteproyecto 

II. 5 Definición del Sistema Constructivo y Especific!!_ 

e iones 

II.6 Definición del Calculo Estructural y de Instala-

ciones 

II.7 Proyecto ejecutivo 

1 
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III PROYECTO DE ADMINISTRACION DE 
CONSTRUCCION 

===================================== 

DESCRIPCION 

Es la determinaci6n de los parametros que sirvan como 

base en una forma integral como los factores complemen----

tarios para el control de los aspectos constructivos den--

tro de la promoci6n inmobiliaria. 

COMPONENTES 

III.l Tipo de Contrataci6n 

III.2 Análisis del Proyecto Arquitectonico 

III.3 Cuantificaciones y Cotizaciones 

III.4 Análisis de Costos y Precios Unitarios. 
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IV PROFOPMA DE PROMOCION Y OBRA 
====~==================-======== 

DESCRIPCION 

Es la planeación integral de una promoción distribuida 

dentro de su periodo de ejecución, siguiendo objetivos pre-

cisos de calidad, Tiempo y Costo 

COMPONENTES 

IV.l Proyecto Completo 

IV.2 Licencias y Permisos 

IV.3 Presupuesto de Obra 

IV.4 Programa de Avance (Barras) en tiempo 

IV.5 Programa de Erogaciones en tiempo 

IV.6 Programa economico de la Promoción 

IV.7 Integración del Proforma. 
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V CONTROL DE PROMOCION 
======================= 

DESCRIPCION 

Es la revisi6n periodica y permanente de los factores_ 

que en fonna global intervienen directamente en la realiza

ción de un desarrollo especifico con el objeto de corregir, 

en su caso en forma oportuna, las posiblidades desviaciones 

que afecten a €ste. 

COMPONENTES 

V. l Firma de Crédito Puente 

V .2 Control de Costos Indirectos 

V. 3 Control de Costos Financieros 

v. 4 Control de Costos Construcci6n 

v.s Control de Comisi6n Venta 

v. 6 Control de Ingresos y Ventas 
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VI CONSTRUCCION Y ADMINISTRACION DE OBRA 
======================================== 

DESCRIPCION 

Es la realización f is!ca del proyecto en base a las 

normas de tiempo, costo y calidad estipuladas anteriormen-

te. 

COMPONENTES 
------~--

VI.1 Control de tiempo 

VI.2 Reporte de Costo 

VI.3 Reporte de Calidad 
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VII V E N T A S 
================= 

DESCRIPCION 

Es la comercializaci6n programada de la Promoci6n,

llevada a cabo de una manera integral al desarrollo de ~sta 

con objeto de lograr los objetivos proyectados. 

COMPONENTES 

VII.1 

VII.2 

VII. 3 

Plan de Ventas y control de ingresos 

Integraci6n de expedientes 

Aspectos legales. 
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VIII FINIQUI'IO Y ENTRmAS DE INMUEBLES 

DESCRIPCION 

Es el análisis detallado de la cultninaci6n de un desarrollo especifico_ 

con el objeto de p:xler determinar conclusiones de los resultados reales así -

cano la realizaci6n de los finiquitos ante autoridades y entrega fisica a los 

clientes. 

COMPOOENI'ES 

VIII .1 Cierre T€x:nico 

VIII. 2 Tramites Le:;ales 

VIII.3 Tramites Bancarios y l'btariales 

VIII.4 Cierre Administrativo. 
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1 PROYECTO DE PROMOCION. 
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PROYFX:I'OS 

<X'INSTRUCCION 
~·-------------

PI.J\NEACION Y (l)Nl'ROL 

ANl\.LISIS PRELIMINAR 

Nal'JlS. 

1.1 Seleccldn 

(l)NSEJO 

RE.VIS ION 

de Plaza. 

DIRECCIOO 

APRCBACIOt-7 
FINAL 

1) cada Gerencia entra]ará 4 copias de su análisis preliminar para ser 
estudiado J.X>r las otras Gerencias. 

2) cada análisis especifico constará de la siguiente infonnaci6n: 

ANALISIS PRELIMINAR PROYECI'CS 

MEili.o Físico 
- Temperaturas 
- Hunerlad 
- Precipitación Pluvial 
- Vientos dani.nantes 
- Horas de Insolación 

l\NAIISIS PRELIMINAR CONSTRUCCION 

Materiales en la Región 
- Tipo de materiales 
- Costo de materiales 
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Anéilisis de mano de obra 
- Tabuladores salariales 
- ~laci6n sindical. 

Servicios l1.Inicipales 
- Agua 
- Energía El&:trica 
- Drenaje 
- Teléfono. 

Restricciones Legales 
- ~glamento de Construcción 
- Reglamento de Zonificaci6n 
- Plan de desarrollo Urbano. 

'lbp:igrafía en la Regi6n 
- Tip:> de suelo 
- l-leeanica de Suelos 
- Niveles freaticos. 

Equipamiento Urbano 
- F.scuelas 
- Hospitales 
- Zonas Conerciales 
- Zonas Habitacionales 
- Iglesias y Templos 
- Vias de CClrunicaci6n. 

ANALISIS PRELIMINAR PIJ\NEACION Y CONI'roL 

Anillisis ecorónico de la región 
- Ingreso per capita 
- Piramide de edades 
- Actividades econónicas de Región 
- El1ucación 
- Fuentes de Trabajo 
- Zona ecorónica detenninada por FOVI. 
Factibilidad de Recursos Financieros 
- 1\rullisis del Ti];X) de Zona ecorónica 
- Consulta con Instituciones Bancarias, 

Costos del Terreno 
- Anéilisis de diferentes zonas en la región 
- Costos por m2 él.e terrenos. 

Tramites N:Jtariáles 
- Notarios en la Región 
- E.scrituraciones 
- Traslado de daninio 
- Avaluos. 

Licencias y permisos 
- Alineamientos y núnero oficial 
- Licencia de Construcción 
- Licencia Salubridad 
- Licencia Ballberos 
- Corexi6n agua y drenaje 
- Licencia SECDFIN 
- Autorización CFE 
- I. M. S. S. 
- Infonavit. 
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ANJ\LISIS PRELIMINAR VENrAS 

Estudio de r1=rcado 
- Levantamiento de la oferta existente en la Región 
- Análisis del ti¡::o de Vivierrla const111ido de acuerdo a la clasifi-

caci6n de FCNI (Banco de México) 
- Análisis Socio F.conónico de la Plaza. 
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1. 2 Selección de Tipo de Vivienda a Desarro~ lar . 

CONSTROCCION --j ---·- - -····-- ··--- --- ··-- --·--- - 1 
INFORME DETl\UJ\00 1 

PLANE'J\CION Y CX)Nr!lOL --¿ ---- . --- ---- --· --
INFORME DETAI.LAIX} 

NOI'AS, 

1) Se tonarán o:mo base los análisis realizados para la selección de -
la plaza darrlo .importancia vital a los siguientes puntos. 

- An~lisis Econónico de la Región 
- Factibilidad de n=cursos Financieros 
- Costo de terrenos 
- Estudio de Mercado. 

2) cada área dará sus puntos de vista en base a su especialidad. 

3) La detenninaci6n deberá ser definida de una fonna unanime. 
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I.:3 Selección del 

PROYEC'ros 

OONSrRUCCION ' ---·--·-· . - . -·-- ·-- ---
ANALISIS Dfil'ALLl\00 

OONSEJO 

IW/ISION 
PLANEACION y OONI'ROL -

~ 
I 

ANAJ:.ISIS DEI'ALLNXl 

J, 
1\SESORIA LEY3AI. 

·~ 
------ ... ····--- ,_ - ·~· ·- ... ----

ANALISIS DEI'AIJJ\00 

VENI'AS 
_...::,. ·------·--·-··---·--- -

/ 

1\NJ\LISIS DEI'AU.J\DO 

·-----·--· · ·-·------ -··-·-·- -·-·--1 OO~IONFB r·· -·---·---·--

~· 

Terreno. 

_ .. DIREx:.'CIQlL __ _ .::, 
1 APOOBl\CION . 

FINAL 

1) Cada Gerencia entregará 5 copias de su análisis para ser estudiado_ 
¡::or el Consejo. 

2) Cada análisis detallooo constará de la siguiente infomaci6n. 

ANALISIS P.ROYECI'CG 

Estudio Fotograffco de Construcciores vecinás 
Análisis Urbaro de la Zona 
- Tipo de Construcci6n 
- nlturas de Construcciones. 
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ANALISIS a:NSTRUCCICN 

Servicios en la Zona 
- Agua 
- Energía Eléctrica y Alunbrado 
- Drenaje 
- Teléfono. 

Vialidades y Transportaci6n 
- Vfas de acceso 
- Medios de Trans¡::orte 
- Análisis viál de la Zom 

Top:Jgrafía del Terreno 
- Curvas de nivel 
- Mecanica de Suelos 
- Orientaciones del Terreno 
- Análisis de niveles freaticos 
- Trazo de la poligonal. 

Equipamiento urbano de la Zona 
- Zonas Correrciales 
- fbspitales 
- Escuelas 
- Tenplos e Iglesias. 

ANALISIS PLJ\NEACICN Y CCNI'OOL 

Costo del Terreno 
- Costo por metro cuadrado. 

Tramites Notariáles 
- Revisi6n de ¡:egos de derechos (Predial , Agua, etc, ) 
- Revisi6n en el Registro Público de la Propiedad 
- Obtención del Certificado de no adeudo ante la Tesoreria. 

ANALISIS ASESORIA LEGAL 

Uso del Suelo Pennitido 
- Reglanento de Zonif icaci6n 
- Factibilidad de Servicios 
- Análisis de planes ¡:arciales 
- Análisis de Reglamentos locales. 

ANALISIS vmTAS 
Estudio de Mercado de la Zona 
- Oferta en la Zona 
- Análisis de dananda en la Zona 
- .Análisis Socio Econánico de la Zona. 
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I. 4 Análisis de Administración Pública. 

PLANEACION Y CONTROL 

ANALISIS DETALLAOO 
CDNSEJO " -----------

/ 
REVISION 

ASESOR LffiAL 

ANALISIS DETALLAOO 

-··---- ···--------------------] CORREX::cIONF.S 

NCYI'AS. 

CONSEJO 

APOOBACION 
FINAL 

1) la Gerencia de Planeaci6n y Control entregará 4 oopias de sus ~li 
sis para ser estudiado por el consejo. -

2) Los análisis deberán abarcar la siguiente infonnaci6n: 

ANALISIS PLANEACION Y CONTROL 

contribuciones 
- Energía El~trica 
- Agua 
- Predial 
- Alcantarillado. 

Registros Empresariales 
- Hacienda 
- Infonavit 
- !.M.S.S. 
- Tesorería 
- CNIC. 
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ANALISIS ASESOR La.;AL 

leyes y Reglarrentos 
- Reglamento de Construcción 
- Reglamento de Zonificación 
- Ley de Hacienda del D. D. F. 
- Ley de Corrlani.nios 
- D G C O H. 

Análisis de Tramites y Derechos de Licencias y Pennisos 
- Alineamiento y Número Oficial 
- Licencia de Construcción 
- Autorización del Proyecto Hidráulico 
- Licencia de Uso de Suelo (cuando procede) 
- Oficio de Aprobación de Bomberos 
- Oficio de Aprobación de Ingeniería Sanitarfa 
- Autorizaci6n de Instalaci6n de Gas SElX>FIN 
- Conexi6n de tana de agua 
- Conexión de Drenaje 
- Autorización de Instalación Eléctrica SE'.:OFIN 
- Autorización FO\TI 
- Solicitud de Presupuesto ante Cía. , de Luz. 

Anáslis de Aspectos Notarifiles 
- Libertad de Gravamen Registro Publico de la Propiedad 
- Certificado de no adeudo ante Tesorería 
- Escrituración de Canpra Venta 
- Escrituraci6n de Crédito Puente ante el Banco 
- Escrituración de Irrlividualizaci6n del Crédito 
- Regirren de Propiedad en Corrlaninio 

- Descripción de áreas comunes 
- Descripción de áreas privadas 
- Tabla de Indivisos y Valores 
- Reglairento de Regimen de Condominio. 
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1.!5 AnÓllsls de Admlnlstraclón Privada. 

PLANE11CION y rnmroL OONSEJO ~-1 DIRECCION 
' ' / / APROBACION ANALISIS DETALIJ\00 RE.VISION FINAL 

no 

ASESOR CO~Il'ABLE 

llNAIISIS DETALU\IX) 

ll..C:R<nR.__EISCAL ____ 

ANALISIS DETALU\IX) 

-, 
CORRECCTONES · 1/ 

1 I' 

~· 
1) La Gerencia de Planeación y Control entregará el expediente en 4 -

tantos para ser estudiado p:>r el Consejo. 

2) Dicho análisis deberá contar con la siguiente infonnaci6n: 

ANALISIS PLANEACION Y CXJNI'ROL 

Análisis Mm.inistrativo 
- TiIXJ de Contratación de: 

- Proyecto Arquitectonico 
- Construcción de Obra 
- Canisionista de Ventas 

- Asignación de Fecursos 
- Análisis de flujo de caja 
- Análisis de afX)rtaciones y recuperaciones. 
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Análisis de Rerrlimientos 
- Detenninaci.6n de a¡:Qrtaciones 
- Canparativa de utilidad programada contra aportación incial pro--

gramada. 

ANALISIS ASESOR CDN!'.ABLE 

Sistema CX)ntable ¡:Qr aplicar 
Manejo de Recursos (inversiones) 
Sistema de Administraci6n interna 
- Control de Recursos Humanos 
- Control de Recursos F.con(roicos, 

ANJ\LISIS ASESOR FISCAL 

Análisis de Planeaci6n Fiscal 
- Irnp.Jestos FQr 1\dquisici6n de Bienes Inmuebles 
- Análisis de desgravaciones y estrategias fiscales 
- Detenninaci6n del pago del Im¡uesto SObre la Renta 
- Definición de un Plan especifico. 
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I .e ProQrama 

CONSI'ROCCION 

PRELIMI 

REVISION 

/ 

~· 

Económico Preliminar. 

no 

POOPUESI'A A 
DIRECCION 

1) El programa preliminar será el inicio de la detemdnac.ión de los -
parametros que regirán durante toda la pronación. 

2) Ca:la Gerencia deberá elal:úrar definidmente una propuesta concreta 
P.n base a la infonnac.ión, recabada hasta ahora. Estás propuestas ::' 
deberán incluir la siguiente infonnaci6n: 

INFOJW.CION PRELIMINAR CONSTRUCCION 

Presupuesto inicial de Construcción 
Programa de erogaciores 
Superficie construida por vivienda 

INFOFM1\CION PRELIMINAR PLANFACION Y OONI'roL 

Nfknero de unidades 
Duración de la Pranoci6n 
Valor del rosto Promedio porcentual vigente 
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Relación precio de vivienda con salario minim:> 
Factor de inflación estimado 
Tip:> de Vivienda a desarrollar 
Costo del Terreno 
Estimado de Costos Indirectos 
Estimado de Costos klministrativos 
Estimado de Canisión de Ventas 
Estimado de Costos Financieros 
Estimado de Incranentos en Valores FOVI. 

INFOR>IACION PRELIMANAR VEITT'AS 

Propuesta de Fecha de Individualizaci6n del Crédito Puente 
Prop..iesta de Plan de Ventas 
Pro¡:Alesta de Plan de flujo de Ingresos ¡:or enganches. 
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l. 7 Análisis Financiero 

PU\NEJ\CION Y O'.JNI'OOL 

ANALISIS CREDITICIO 

PLANEllCION Y CDNI'OOL 

RELACION BANCARIA PI.J\NE1\CION 
--·------· ··-- _ .. __ 

' - -- 7 REVISION E 

PLANEACION Y CDNI'OOL INI'EGRACION 

REI.ACION IDTARIAL no 

,___ _____ -j CORREX:CIONES ~----' 

~· 

Específico. 

INFOIMACION P 
P.EC.DEFINITivo 

1) Este análisis definirá las Instituciones a las cuales se presentará 
la pratPCión para solicitar.su apoyo en cada caso. 

2) Dicho análisis deberá contener la siguiente info:miación: 

ANALISIS CREDITICIO 

Situación actual de Recursos Bancarios 
Corrliciones actuales Crediticias 
- Intereses de Período de Obra 
- Porcentaje de Crll<lito Puente sobre valor FCJVI 
- Porcentaje de Crlldito al canprador sdlre valor FOVI 
- Tasas de interés al canprador 
- Análisis de Erogación mensual del Canprador. 
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Análisis de políticas de ref inanciamiento al cliente por parte -
del Banco. 

RELACION BANCARIA 

E>cperiencia con Institución Bancaria 
Análisis de condiciones crediticias internas 
- Porcentaje de Crédito Puente sobre valor de FOVI 
- Reciprocidad ante la Institución Bancaria 
- Fonra de Pago de Canisiones y Cargos Bancarios 

Avaluos 
Inspecciones de Obra 
se:ruros de Obra 
Canisiones e Intereses 
Apertura de Cr6:1ito 

- Análisis de ¡x>sibles ampliaciones al Crfüito Puente durante el· 
perícdo de obra 

- Análisis del Manejo de Ministraci6n de obra en base a la ¡;olí
tica interna del Banco. 

RELACICN NOTARIAL 

Experiencia con Notarios 
Análisis de condiciones Notariales 
- Expediente para firna de Cr&iito Puente 
- Expediente para inscripción de Regimen de Propiedad en COndaninio 
- Expediente para Individualización de Crédito Puente 
- Fonna de Pago de Gastos 

- Hororarios por finm de Crédito Puente 
- Hol'X)rarios p:ir fi:nra de posibles ampliaciones 
- lbmrarios por inscripción de Ra]iinen de Condominio 
- Honorarios p:ir Individualizaci6n. 



1 
1 
1 
1 
1 
1 
1 
:1 

1 
f I 
·i( 

1 
·I 

• 

27 

I .e Anállsla de Gastos Indirectos Espec(ftcoa . 

CONSTROCCION 

ANALISIS DE INDIRECTOS 

ON Y OONI'OOL 

ROYECTOS 

O'.ll'I'O DEL PROYECro 

~ 

CDNSEJO 

RE.VISION 

CDRFECCIONES 

no 

OONSEJO 

INro™ACICN PARA 
E EC. DEFINIT.I\O 

l) cada Gerencia entregará su aritllisis en 4 tantos para ser estudiado 
por el Consejo. · -

2) cada análisis deberá contar oon la siguiente infomaci6n: 

ANAL'ISIS DE INDI~ CONSTROCCIOO 

Costo y foIJlla de Pago de Licencias y Pennisos 
- Alineamiento y Núme:i:o Oficial 
- Autorizaci6n del Proyecto Hidráulico 
- Licencia de Salubridad 
- Licencia de Bombe:i:os 
- Autorización Instalaci6n de Gas 
- Autorización Instalación Eléctrica 
- Dereclns por Talla de Agua 
- Derechos por conexi6n de Albañal 
- Licencia de Construcci6n 
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- S.P. ante Cía., de Luz 
- Regi.Iren de Propiedad en Condaninio 

- Integración 
- casto HorDrarios Notariales 

- Pago de 1\gUa y LUz provisional en Periódo de Qbra, 

ANALISIS DEL TERRENO 

- Avaluo Bancario 
- Costo y forma de pago del Terreno 
- Gastos de Escri turaci6n 
- Pago de Boletas del ~esto Predial en período de cilra 
- Pago de Boletas de PgUa en periodo de Obra. 

- Elal:X>raci6n de anteproyecto 
- Costo de Calculo Estructura 
- casto de Calculo de Instalación 
- Elal:X>raci6n de PlanOS de Proyecto Ejecutivo. 
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1 
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PLANEACION Y o:»n'ROL 

POOPUESTA HOOORl\RIOS 

VENrAS 

PROPUESTA HOIDRARIOS 

·----· 

~· 
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1.9 Definición de 

,_ 

(l'.)NSEJO 

-7 --------

_J 
RE.VISION 

-

(l'.)RREXX:!ONES / 

PCQO 

no 

de Honol"'al"'l< 

(l'.)NSEJO 

INFO.R>1ACION P 
P.&::.DEFINITIVO . 

1) Tanto Mninistraci6n CXlllO Ventas deberán presentar 1.U'l an41isis de
tallado y por escrito de los factores que detelJllinen el porcentaje 
propuesto de Honorarios en base al Monto de la Promoción. 

2) Los lbrorarios por lrlministraci6n no deberán ser mayores al 3% so
breo el precio de Venta. 

3) Los lbrorarios por canisi6n de Venta ro deberán ser en ning11n caso 
mayores al 5% sobre el Precio de Venta, 

4) La fonna de Pago deberá quedar definida para asentarla en el Con-
trato corresporrliente. 
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~NISTRACIO~l 

.l\DMINISTRACION 

AJ:'MINISTPACIOll --------
ANALISIS TEP-PEl-:0 E 

n'DIFECI'OS 

aJNSEJO 

SIS 1\LMINISTPACION 
y VENI'A.S 

I.10 
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Proc;;¡rama Económico Oet'lnltlvo. 

CONSEJO 

RE.VISION 

CX>NSEJO 

INl'OOAACION DE 
E.EC.DEFINITIVO 

·-------'! OJRFECCIONFS ~---~ 

OOI'AS. 

l) El Programa ecor6nioo definitivo será la base de control 1\dministra 
tivo que regirá durante toda la Pranoci6n. -

2) El Programa econ6nico deberá re\risarse periodicamente una vez tor -
mes o antes si es recesarlo para anfilizar ¡;;osibles desviaciones y -
ser corregidas en fonna o¡;:ortuna. 

3) Se entregará un Ejemplar del Programa Econ6nico a cada Gerencia. 
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11 PROYECTO ARQUITECTONICO. 

[ ' 

\ 
- í 
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PROYErl'OS 

1\NALISIS PRELIMINAR 

C0NSTPUCCION 

ANALISIS PRELIMINAF 

PLl\NE'J\CION Y OONl'OOL 

ANALISIS PRELIMINAR 

ANALISIS PRELWINJ\R 
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11.1 

CDNSEJO 

REIJISION 

seleccldn 

· ---------- ·- ~---1-l _c_o_R_RE_·cc_r_o_NES_· --'-~---·---------

trn'JIS. 

de Plaza. 

DIRECCIOO 

APRCBACIO?-J 
FINAL 

1) cada Gerencia entra;¡ará 4 copias de su análisis preliminar para ser 
estudiado ¡:or las otras Gerencias. 

2) cada análisis específico constará de la siguiente inforrnaci6n: 

ANALISIS PRELIMINAR PROYECTOS 

Medio Físico 
- Tanperaturas 
- Hunedad 
- Precipitaci6n Pluvial 
- Vientos daninantes 
- Horas de Insolación 

ANAIISIS PRELIMINAR OONSTROCCION 

Materiales en la Región 
- Ti¡:o de materiales 
- Costo de materiales 
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Análisis de mano de obra 
- Tabuladores salariales 
- Relación sindical. 

Servicios Mimicipales 
- l\gua 
- Energía El&:trica 
- Drenaje 
- Teléfono. 

Restricciones Legales 
- Reglamento de Construcción 
- Reglamento de Zonificación 
- Plan de desarrollo Urbano. 

Topografía en la Región 
- Ti¡:o de Suelo 
- Mecanica de Suelos 
- Niveles freaticos. 

B;¡ui¡;;amiento Urbano 
- Escuelas 
- Hospitales 
- Zonas Cancrciales 
- Zonas Habitac10nalcs 
- Iglesias y Templos 
- Vias de Canun1cación. 

1\NALISIS PRELIMINAR PLl\NEl\CION Y CONI'OOL 

Análisis eoor6nico de la región 
- Ingreso ¡x!r capita 
- Piramide de edildes 
- Actividades econeinicas de Región 
- ruucación 
- Fuentes de Trabajo 
- Zona eo::irónica detcnninada por FOVI. 

Factibilidad de Recursos Financieros 
- Análisis del •ripo de Zona ecor6nica 
- .~nsulta con Instituciones Bancarias. 

Costos del Terreno 
- Análisis de diferentes zonas en la región 
- Costos por m2 ae terrenos. 

Tr<llllÍtes l'btariales 
- Notarios en la Región 
- Escrituraciones 
- Traslado de daninio 
- Avaluos. 

Licencias y pennisos 
- Alineamientos y núnero oficial 
- Licencia de Construcción 
- Licencia Salubridad 
- Licencia Banreros 
- Corexi6n agua .y drenaje 
- Licencia SECX)FIN 
- Autorizaci6n CFI: 
- I. M, S. S. 
- Infonavit. 
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ANALISIS PRELIMINAR VENI'AS 

Estudio de ~rcado 
- Levantamiento de la oferta existente en la Regi6n 
- Análisis del tipo de Vivien:la construido de acuerdo a la clasifi-

caci6n de rorr (Banco de Méxioo) 
- Análisis Socio F.contmico de la Plaza. 
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11. 2 Selección de Tipo de Vivienda a Desarrollar . 

CONSTROCCION 

INFOR-!E DEI'ALLAOO 

PLANEACION Y OJNl'llOL 

INFORME DEI'ALIJ\00 

VENI'AS 

1 

1 1------------ __J 

INFORME DEI'ALIJ\00 

NOI'AS. 

Q)NSEJO DIRECCIO?J 

REVlSION APROBACJ:Cl'! 
FINAL 

I"° 

CDRRE<X:IONES J 

1) Se tonarán cono base los análisis realizados para la selecci6n de -
la plaza dan:lo importancia vital a los siguientes puntos. 

2) 

3) 

- Análisis F.con6nicn de la Regi6n 
- Factibilidad de Recursos Financieros 
- C.Osto de terrenos 
- Estuclio de Mercado. 

Cada área dará sus p.mtos de vista en base a su especialidad. 

La deteiminaci6n deberá ser definida de una foima unanime. 
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1 I.3 Selección del Terreno. 

PROYECTOS 

ANALISIS DE'l'ALIJ\00 
Q)NSEJO 

ANALISIS DEI'AIJ.J\IX) 

VENl'AS 

l\NALISIS DEI'ALLAOO 

NOTAS. 

1) Cada Gerencia entreaará 5 copias de su análisis para ser estudiado 
i;x:ir el Consejo. - -

2) Cada análisis detallado constará de la siguiente infomaci6n. 

ANALISIS PROYECl'CIS 

Estudio Fotograffoo de Construcciones vecinás 
Análisis Url:lan:> de la Zona 
- Tipo de Construcci6n 
- Alturas de Construcciones. 
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ANALISIS CCNSTRU:::CICl-J 

- Servicios en la Zona 
- Agua 
- Energía El6::trica y Alumbrado 
- Drenaje 
- Teléfono. 

- Vialidad y Transportación 
- Vías de acceso 
- Medios de Transporte 
- Análisis viál de la zona. 

- 'Ibpo:Jrafía del Terreno 
- Curvas de nivel 
- Mecanica de Suelos 
- Orientaciones del Terreno 
- Análisis de niveles freaticos 
- Trazo de la Poligonal. 

- Equipamiento urbano de la Zona 
- Zonas Correrciales 
- Hospitales 
- Escuelas 
- TEmplos e Iglesias, 

ANJ\LISIS PLANEACIOO Y OJNI'ROL 

- Costo del Terreno 
- Costo por metro cuadrado. 

- Tramites Notariáles 
- Revisión de pagos de derechos (Predi al , Agua, etc. ) 
- :Revisi6n en el Registro Público de la Propiedad 
- Obtención del Certificado de no adeudo ante la Tesoreria. 

ANALISIS ASESORIA LEI:il\L 

- Uso del Suelo Pennitido 
:..: :Reglamento de Zonificación 
- Factibilidad de Servicios 
- Análisis de planes parciales 
- Análisis de :Reglamentos locales. 

ANALISIS VENTAS 

- Estudio de Mercado de la Zona 
- Oferta en la Zona 
- Análisis de dananda en la zona 
- Análisis Socio Eoonónico de la Zona. 
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11..4 Definición del Anteproyecto. 

P Ro.Y E c T o __ s __ _, 

REVISION DE EXPEDIENI'E 
DEL TERRENO 

PROYECTOS 

ELAOORJ'CION DEL PARI'IDO - -·--) 
AROUITEXJI'OOICO 

PROYECTOS 
EJ:,AOO:Rl..cION DEL 

. Pro:w.MA ' ' 

PROYECTOS 
REVISION 
PFELIMINAF 

co 

-·--·-----~.!,_ -~:.....;.:;;.~=US=TES-=IO::...NE_s_-'-f __J 

PROYEX:!l'OO 
EL11BOFJICION om:

ATEPROYOCI'O 
DEFINITIVO 

NarAS. 

__ Cg.l$E;JQ ____ _ 
·-~--" 1~~~· 

REVISION 
GLOBAL 

CX>NSEJO ·------
...vi--=ª'-'---ll AuIDRIZJlCION DE 

ANI'EPRO~ 

no 

1) La presentaci6n del Anteproyecto ante el Consejo deberá incluir 
todos los programas y estudios prel:iminares. 

2) El Anteproyecto deberá reunir los requisistos mininos que indica '--
FO\TI (Banco de M~ico) para el tipo de Vivienda que se desarrollará 
independiente del debido cumplimiento de las nomas requeridas por ::
los reglamentos corresporrlientes. 
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1 , .!S Def lnlción de 1 Sistema Constructivo y Especiflcaclonea. 

1 
1 
1 
1 
1 
1 
1 
1 

PROYEC't_QJL_ 
-PRESENI'ACION DE 

.l\NI'EPROYF.CTO 

CONSTROO::ION 

PROYEX::-CONST. , POOY - CONST 
---) ANALISIS DE t----;; REVISION DE 

PROYF.CTO AR::HIVOS 
-·----··---- -

' ---ANALISIS PRELIMINAR 

OOl'AS. 

l) Deberá tonarse muy en cuenta los archivos de Pranociones anteriores 
para análizar comentarios,a:;,nclusiones de determinado sistana Cons
tructivo. 

2) Deberá adanás tonarse en cuenta los materiales de la regi6n. 

~---------------·--
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I1 .6 Definición del Cálculo Estructura 1 y de Instalaciones. 

1 

REVISION PRELIMINAR 

CDNSTRUC - PROY 

PROPUF.sTA FINAL 

N:Jl'PS. 

ANALISIS 
ESI'R~ 

AS R 
INS'l'AI1.iG1.QN __ _ 

ANALISIS 
INSTALACIONES 

Q'.)NSEJO 

RE.VISIOO 

-7 
:::ONST - POOYEx: 

RE.VISION 

PRELIMINAR 

1) Deberá buscarse la solución ideal tanto en rosto cx:rno en tienpo Y 
rentabilidad, 

2) El asesor estructural deberá soportar ampliamente su propuesta en -
base a ronnas y paranietros de los reglamentos correspondientes. 
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11.7 Proyecto EJecutlvp. 

PROYECTOS 

ELAOOAACION DE 
PJ\QUETE ARQUI~ICO 

ASESORES 

ELAOOAACION DE 
Pl>/;lUF:l'ES TF.CNICOS 

...,,.=T..._R""OC'C=-_-_,P,_,FD=YECIO=~-iJ 
/ ELABOAACION DE 
ESPECIFICACIONES 

PROYECTOS -------
INI'EGRJ\CION DEL 

PROYECI'O u""'' .r:Jlll 

OONSEJO 

RECEPCION DE 
PROYFG'O CCl.P 

1) Es la integración y realización de los planos y Paquetes Técnicos -
que pasarán a fonnar parte integral del Preforma de Praroci6n y - -
obra. 

2) El proyecto ejecutivo deberá estar canp.iesto de los siguientes ele
mentos: 

PAQUETE ARQ~ICD PFDYECTOS 

Estooios Preliminares 
Plan:>s AroUitectonicos 
Plantas -
Cortes 
Fachadas 
Cortes ¡;:or fachada 
Detalles. 

-
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Plaros Herrería y Carpintería 
Planos de Acabados 
Planos Topográficos 
Plaro de Trazo 
Méqueta de Cbnjunto 
Maqueta de Vivieri!a Ti:¡:n. 

PJ\QllETE ESTRUCTUP.AL 

Estudio de Mecanica de Suelos 
Maroria de Calculo 
Plaros Estructurales 
- Cimentación 
- Losas entrepiso 
- Losas azotea 
- Detalles Cbnstructivos. 

PAQUEI'E INS'l'ALACIONES (Hidráulica, Sanitaria, Gas, Contra Incendio y Eléc--
trica) • 

.Menorías de Calculo 
Planos Ccrnpletos 
- Plantas 
- Cortes 
- Isometricos 
- Detalles 
- Cuadros de carga 
Especificaciones detalladas. 

ESPECIFICACIONES 
Especificaciones detalladas de Obra ¡,xir partida. 
Especificaciones de Venta. 
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1U f>AOYECTO DE ADMINISTRACION 
OE coNSTRUCClON 
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111.1 Tipo de Contratación . 

CONSTRUCCION 

1 
CONSEJO 

1 

DIREX:CION 

' PROPUESTA OJNJUNl'A 
1 

REVISION AUTORIZA PA(ll)El'E 

1 

PLANEFCION Y CONI'ROL _J 
PRCPUESTA COIDUNI'A 

PROPUESTA CONJUNI'A 

Tipo de Contrato 
- Precios Unitarios 
- Precio Alzado 
- Administración 
Foma de Pago 
- Porcentaje de Honorarios (no mayor al 15% del Costo directo de -

Construcción) 
- Prograrra de Pago de Honorarios 
Redacci6n del Contrato (asesor legal) • 

.. 
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POOY. - CON$TR.=-"U:::=---• 

REVISION DE PI.J\?-US 

OJNSTRIJO:::ION 

!Nl'OOFA 
P.l\OUEl'E 

~· 
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Análisis del Proyecto Arqultec;tónico. 

_Q)NSTFUCX:IOO 

ANALISIS DEL cONSULTA CX)N 
PROYEJ::ro ASESORES 

1) La Gerencia de Construcción deberá apoyarse tanto en la de Proyec-
tos a:rno en los asesores correspordientes con objeto de asimilar -
perfectamente el proyecto. 

2) El Paquete Básico deberéi. constar de la siguiente información: 

PAQUETE 001'5TRua:::ION 

Conentarios al Proyecto 
Prop.iesta de partidas de obra 
Definici6n de un catalogo de Conceptos detallado. 
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PAQUETE 
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111. 3 Cuantificaciones y Cotlzaclpnea. 

SUPER. INl' 

APFOBACION 

no 

.__ __ , __________ __¡, COFREXX:IONF.S ~------

~· 
1) La Gerencia de construcci6n deberá apoyar en todo iranento sus cuanti 

ficaciones con los respectivos Generadores de Obra realizaébs en las 
fonnas establecidad para este fin. 

2) Deberá presentarse un minimo de 3 op::iones diferentes en el paquete 
de cotizaciones para toIMr la desici6n más adecuada. -

3) cada paquete deberá incluir la siguiente infonnaci6n: 

PJl.QUEI'E C'UANI'IFICACIONES 

- Volumen de Obra por partida 
Preliminares 
Cimentaci6n 
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Estructura 
Albañileria 
Acabados 
Obras EKteriores 
Yeseria 
Limpiezas 

Generadores de Obra. 

PllQUEl'E CDrIZACIONES 

Mínimo 3 opciones de Sub-Contratos 
- Instalaci6n Hid~ulica y Sanitaría 
- Instalaci6n El~rica 
- Instalaci6n de Gas 
- Instalaciones especiales (cuando proceda) 
- Herrería y Canceleria 
- Carpintería 
- Terrarerias y Pavimentos (cuando proceda). 

•' 
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111.4 Andllsls de Costos y Precios Unitarios. 

--~c:r~~ 
REVISION 

Al1l'ORIZA 

no 

l,___ __ ----1 
OJRREX:CIOOES 

1 
1 
1 
1 
1 
1 
1 
1 
1 
• 

NOI'AS, 

1) En el caso del análisis de Costos deberán presentarse un min:imo de_ 
3 cotizaciones diferentes para tornar la desici6n más adecuada. 

2) Los análisis de precios unitarios deberán sujetarse, canpletamente 
al catálogo de Con~ptos y estarán realizados ror cx:mp..itadora de m~ 
nera clara y objetiva. 

3) cada Pa;¡uete de análisis deberá contener la siguiente infonnaci6n: 

·p.?\QUETE.DE OJSl'QS 

canpras Mayores 
- Aceros 
- Concreto Prerezclado (de existir) 
- Vigueta y Bovedilla 
- Muebles de baño y accesorios 
- Puertas y Closets 
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- Maderas de obra negra (cimbras) 
- Renta de Méq\linaria y equipo 

Materiales de Consumo Directo más importantes 
- Cementos y cales 
- k'lhitivos 
- Agregados 
- Tabiques y blocks. 

P.1\QUEI'E DE ANALISIS DE PREX::IOS UNITARIOS 

canponentes 
Rendimientos y análisis de materiales 
Rendimientos de mano de obra 
Análisis del Costo de !.M.S.S. 
Análisis del costo de Impuestos 
Costo directo final. 
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IV PROFORMA DE PROMOCION Y OBRA. 
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(X)NSEJO 
IN.l'EGRA PAQUEl'E DE 

PROYECro 
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lV.1 Proyecto Completo . 

(X)NSTRUCCICN 
' --·----7 RFNISA U\ 

INFORMP.CION 

·---··---J 
ION 

no 

INrmAA AL 
PROFO™A OBAA 

1) El proyecto deberá constar de la Infomiaci6n señalada en el punto -
II. 7 de este manual. .. 

2) Se integrará el expediente con cxipias heliograficas de planos y fo
tostaticas de el resto en 3 tantos todo en presentaci6n tanaño car 
ta (planos doblados). -



CDNSE.JO 

INI'.EX3RA INFO™ACION 

IDl'AS. 
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IV. 2. Licencias y Permlaoa. 

CONSTRUCCION 

REVISA LA 
INFOR-!ACION 

PROYEC'IOS 

Amrr'IBI'A IJ\ 
INFOIW>CION 

no 

OONS'l'Ruo:ION 

INI'EGF:A AL 
PROFORMA DE OB 

1) El' paquete deberá incluir todo lo relacion el punto I.8 de este - -
manual. 

2) El paquete se entregará en copias fotostaticas en 3 tantos y en -
presentaci6n tanaño carta. 

3) En caso de no contar con algun pezmiso por encontrarse aun en tréllli 
te, se deberá anexar un oficio indican:lo este faltante para ser in
tegrado en cuanto se obtenga de la autoridad corresp:irrliente. -
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1V.:3 Presupuesto de Qbr-a. 

ro;isr. - rosTOS 

ANALISIS 

CilN3T. 

ANALISIS 

-

PREVIO 

O)MPRAS 

PREVIO 

<Dl'STRUCCION 
!Nl'mAA 

Rl!SUPUESTO DE O 

CONST. - COSTCS _en 

ELABORA ANrE RI:.VISA M'TE 
PRESUPUES'l"O 

l- CORFEO::ICNES / 

~· 
1 ) El presu~esto oompleto para el Profo;i:nia de cbra deberá contar de -

la siguiente infonnaci6n en 3 tantos. · 

- catalogo de Presuµi.esto 
- Resumen de partidas 
- E>cplosi6n de Insunos 
- J\nálisis de Precios Unitarios 
- J\nálisis de SUbcontratos 
- caratula de presuµi.esto p:i.ra actualizaciones. 

CONST~ON - OJSTOS. 
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ANA.LISIS PREIJIO 

- Análisis de Especificaciones 
- Revisión de Planos y elaboraci6n de Catalogo de conceptos 
- Elaboraci6n de cuantificaci6n de volumen:!s de obra 
- Solicitud de 3 cotizaciones, minirro por subcontratD 

- Instalaci6n Eléctrica 
- Instalación Hidráulica y Sanitaria 
- Instalación de Gas, 

Elaboraci6n de análisis de Precios Unitarios. 

CX>NSTROCCION - CCMPRAS 

ANA.LISIS PREVIO 

Lista de Precios de Materiales actualizado 
Solicitud de 3 cotizaciones miniiro de canpras ll\9.yores 
- Vigueta y Bovedilla 
- ConcretD Premezclado (de existir) 
- Aceros 
- Muebles de Baño y accesorios 
- Canceleria 
- Carpinteria 
- Acabados (de existir) 
- Renta de F.quip:>. 
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lV. 4 Programo de Avance en Tiempo. 

cc:NST. - CXlS'IOS CONSTRUCCION 

REVISA 

'-------1·1 a:>RRFX:CIONES r---

CONSTRUCCION 

IN'I'E)3FA AL 
POOFORMA DE 

OBFA 

1) El Prcgrama se elaborará de 2 maneras: 

- Tamaño carta para el profonna de obra 
- Tarraño 60 x 90 para oolocar en Oficina de obra y ser revisado -

senanalmente en visitas de Direcci6n. 
,• 

2) El Pro:;rama será elaborado en el Fonnato de Barras y en fonna de
tallada. 

3) Se elaborará alternamente una grafica de avance la cual se inter-
grará el profonna y la cual será canparada en fonna mensual contra 
el canportamiento real del avance de obra. 
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IV. 5 Pro'dramo de 

CONsr-COS'IOS 

ELAOOFA ANTE 
PIDSRAMA 
E IN 

CONSTRLCCION 

R!NISA ANTE 
PIDSAAMA 

CORRECTIONES 

Eror.;;aoclonea. 

no 

<XlNSTRUCCION 

INTJ:x;RA Af., 

NOl'AS. 

PROFORMA 

1) El Prograna de desglosará en fonra mensual analizando dentro de ca
da Partida de Obra, los siguientes conceptos: 

- Materiales 
- Equ.i¡;:o 
- Mano de Obra 
- Impuestos. 

2) Este prograna será can¡:;arado en forna mensual central el canporta-
miento real del avance de obra. 
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IV. 6 ProQrama Económico de la ProlTlOCIÓn, 

INI'EX3RA PJ\OOEI'E 

'--~~~~~~~~ 

.. 
'glf'AS. 

PLANFJ'CION Y 
_(l)NrOClJ'..... 

CXl-1PIEI'A lA 
INF0™1\CION 

1) El Paquete deberá incluir todo lo señala&:> en el p.mto I.10 de este 
Manual., 

2) Se integrará al ~iente en copia fotostaticas tamaño carta en 3 
tantos. 
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IV. 7 lnteoraclón 

~· 
1) Se integrarán 3 tantos del Profonna para: 

- Construcción 
- Planeación y Control 
- Dirección. 

del Proforma. 

2) No se deberá iniciar obra alguna sin haber concluido los trabajos_ 
de Profonna. 

3) Toda correción o rrcdificación al profonna deberá solicitarla el in 
teresado en forma escrita para ser analizada p:ir el Consejo. -

4) El ProfoIJT1a de obra inicial deberá actualizarse periodicanente en 
fonna mensual o antes si el consejo asi lo solicita. 
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V CONTROL DE PROMOCION. , 
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V.1 Firma de Crédito Puente. 

B A N C O 
1----'ll AIJroRl ZACION 

DE CREDI'ID 

no 

BANCO 

INSTRUCCIONES 
NOI'ARIALES 

1 ....... ----------1 (X)RREX:CIONES 

1 
1 
1 
1 

:1 
·I 
1 
1 
1 
1 

o 

PUBLICA DIR-EAN(X)-NOI'ARIA 

FIIWI. DE 
CREDI'IO 

INJ.'EGRA 
EKPEDIENl'E PARA 

FIR>lA 

NOI'AS. 

- El expediente de Solicitud de Cr€dito deberá estar completamente ~ 
. tegrado sin faltar algun documento Solicitado. 

- El Banco autoriza el Cr€di to Puente en Comí te celebrado en foma -
periodica. 

- El Notario Público encargado de elaborar la Escritura de Hipoteca -
se deberá ajustar a los line:imientos del Banco. 

- La finra de la Escritura de Hipoteca se lleva a cabo en las Instala 
ciones de la Institución Bancaria. -
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'\/.2 Contl"ol de Costos lndll"ectos .. 

Y CDNJ'OOL_~- '- ___ c.QNS.EJ:Q __ _ 

INI'EGRA A INFORME --·-- ANALISIS 
DE CXlNI'ROL DE INFO™E 

--~1 CXlRROCCIONFS r--------------' 
CONSEJO 

DETERMINA 
LINEIMIEN.I'OS A 

.. 

"º 

- Se deberá realizar un infonne de Control en forma mensual para po
der analizar ¡;::osibles desviaciones al programa original. 

- El Consejo detenninará de canun acuerdo los lineamientos a seguir -
en caso de existir desviaciones. 

- Costos In:lirectos 

- Licencias y Pennisos 
- C.F.E. 
- Gapto¡; de J?royecto 
- Ga.pto¡; Legales. 



1 
1 
1 
1 
1 
1 

~· 

1 
1 
1 
1 
1 

62 

V. 3 Control de Costos 

OJNSEJO 
DE:l'm1INA 
LINEl1MIEl\TOS A 

EGUIR 

CONSEJO 

l\NALISIS 
DE INFúR1E 

Flnancl~roa . 

- Deberá existir una estrecllisima relación Pronotor - Banco para evi
tar desviaciones al Programa Original. 

- El Consejo dete.nninará de canan acuerdo los lineamientos a seguir -
en caso de existir desviaciones. 

- Costo Financie.ros. 

- Intereses del Cré:li to Puente 
- Escritura de Hipoteca 
- Escritura de Regimen de Corrlcrninio 
- Avaluo Bancario 
- Inspección Bancaria. 
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V.4 Control 

CONSTRUCCIC'iN 
INl'EGRA A 

INFOIWE DE CONWO 

de Costo a Construcción . 

ANALISIS.DE 
INFO~ 

no 

•11--------------iJ CORRECX::IONES 

1 
1 A 1-----151°~~---

LINEAMIENTOS A 1 SEXlJIR 

1 
ji 

:.:1 ~· 

·.·.·.·.1 (,' 
',:, 

xi ,, 
'.\,. 
''.\;: 
:,Y!.' 

I·1 
'e{: 

- Construcción deberá entregar un rerorte detallado de su control de_ 
rosto en el infonne general de Control. 

-.Deberá Justificar plenamente al Consejo cualc;iuier desviación. 

- El Consejo detenninara de canun Acuerdo los Lineamientos a seguir -
en caso de existir desviaciones. 

- Costos de Construcción 

- Materiales 
- Renta de Equipo 
- Sub::ontratos 
- Obligaciones 

- !.M.S.S. 
- Infonavit 

- Mano de obra 
- lbnorarios Constructor. 
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V.5 Control 

p 
Y CX>NI'ROL 

INTEX>AA A INFO™E 
DE CONTROL 

CORRa"CIONES 

de Comisión- Venta. 

CX>NSEJO 

ANALISIS DE 
INFO™E 

fA\i--1 ~ V LINFAMIENIO A 
SEGUIR 

NOI'AS. 

- Deberá respetarse plenamente la fo:r:na de ¡:ago de costos de Venta de 
acuerdo al Programa económico. 

- El Consejo detenninar.1 de común acuerdo los lineamientos a s0]\lir -
en caso de existir desviaciones. 

- Costo de Venta 
- Publicidad 
- Canisionista de Venta. 
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V.6 Control de lnc;¡iresos ventas·. y 

1 
1 
1 VENTAS Pil\NEACION Y 

CCNSEJO CONI'IDL 
INFOR>IE 
SEMANAL 

1 
:I @---7 
1 

·,el .. 

: .. •.1 --

~'I . . 

;I ~! 

1 
1 
1 
1 -

ELl\BOPJ\ ccm'IDL D 
INGRESOS Y Cl\Rl'EAA 

CONSEJO 
DEI'E™INA 

LINFAMIENTOS A 
SffiUIR 

CDRREJXIONES 

ANALISA C<Nl'ROL 
DE INGRESCS 

no 

- Tanto el Re¡:orte de ventas cano el Control de Ingresos se deberán -
desarrollar en fo:ara semanal para ser sanetidos al consejo. 

- El Consejo determinará de conún acuerdo los lineamientos a seguir -
en caso de existir desviaciones. 

- El Re¡:orte de Ventas deberá contener basicazrente 

- Plan de Ventas al Canprador 
- Reporte de Afluencia 
- Re¡:orte de unidades vendidas, reservadas y libres 
- Comentarios Generales. 
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Vl CONSTRUCCION Y ADMINISTRACION 
DE OBRA. 



DE 

~· 
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VI. 1 Control 

CONSEJO 
1----4ANALISA REroRI'E 

DE TIEMPO 

de Tle'T:'Pº· 

CX>NSEJO 
Dfil'EIMINA 

INEl\MIENro A 

- El Reporte de tiempos deberá ser presentado en forma mensual o an-
tes si existiera alguna desviación importante dentro de su infoi:me 
general de Control el cual será corrparado central el Profonna de .:.: 
p:rom::x::ión y obra original. 

- Se deberá justificar cualquier desviación a satisfacción plena del 
Consejo. -

- El consejo determinará de comün acuerdo los lineamientos a seguir -
en caso de existir desviaciones. 

- El Reporte de tienpos se presentar§. en cualquiera de la siguientes_ 
representaciones 

- Ruta Critica 
- Programa de Barras. 
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Vl.2 Reporte de Co.ato•. 

CWSTRUO:ION 

ENrREX:;A REPO 
DE rosTOS 

COOSEJO 

ANALIZA REPO 
DE COSTO 

CONSEJO 
-· -~ Ml'Ellf1.INA 

/ iLINEAMIENIOS A 
SEX;UIR 

------··-·-. --·------1 CXlFRECCIONES 1-----

OOTAS. 

- o:mstrucci6n deberá entregar un reporte detallado del costo de obra 
en el infonne general de control el cual se presentará en forrna rnen 
sual o antes si existiera una desviaci6n importante el cual se cxui=' 
~á contra el proforrna de Prorroci6n y Obra original. 

- Deberá Justificar plenamente al Consejo cualquier desviaci6n. 

- El Consejo determinará de c::andn acuerdo los lineamientos a seguir -
en caso de existir desviaciones. 

- El Reporte de Costos deberá contemplar un analisis de: 

Materiales 
Renta Fx;¡uipo 
Subcontratos 
Obligaciones 

- !.M.S.S. 
- Infonavit 

Mano de Obra 
Honorarios Constructor. 

- Para mayor claridad, se deberá irrlicar lo gastado a la fecha y lo -
faltante por gastar. 
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Vl.3 Reporte de Cal_ldad . 

CONSTR_~ION 

REPC'IRTE DE 
CALIDAD 

CXJIBEJO 

/ DE'I'mllNA 
LINEJ\MIENI'OS A 

1 

---·----~ OORRFITIONES f _J 

NJI'AS. 

'C:onstrucci6n deberá entregar un infonne detallado de la calidad de 
la obra dentro del inforrre general de Control el cual se presentar4 
en for:ma mensual y que se canparara contra el profor:ma de Pranoci6n 
y obra original. 
Deber.1 justificar plenamente cualquier desviaci6n en calidad. 

El Consejo determinará de canan acuerdo los lineamientos a seguir -
en caso de existir desviaciones 

~l Re¡;orte de calidad de obra deberá contanplar análisis detálla-
dos de acuerdo a: 

- Estructura (incluye clirentaci6n) 
- Albañilería 
- Acabados interiores (incluye yesería) 
- Acabados exteriores 
- Instalaci6n El~tríca 
- Instalaci6n Hidro Sanitaria v Gas 
- Cancelería -
- Carpintería y cerrajería. 
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Vll VENTAS. 
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Vll .1 Pion de Ventas y Control de Ingresos. 

VENTAS ~SE.JO roNSEJO 

PRESENTA OPCIOOES 1----'>IANALIZA PROPUFSl'JS 
DE PLAN DE VENTAS DE VENI'AS 

DEI'ER-UNA EL 
PLl\N DEFINITIVO 

- Ventas deberá presentar un minimo de 3 planes de venta diferontes -
para ser analizados p:>r el Consejo. · 

- El Consejo analizará el ma:lio socio econánico de la zona para deter 
minara el Plan inicial de Ventas que a su juicio sea el más conve--= 
ni ente. · 

- r.Os Planes de ventas deberán revisarse pericrlicamente para nantener 
sieipre el objetivo de lograr los mejores resultados. 

- El Plan de Ventas incluirá: 

- Precio estimado de venta se;JÚl1 la fecha de entrega 
- Crédito estimado al comprador 
- Enganche estimado 
- Gastos de Escrituraci6n estimados 
- Plan de pago tanto de enganche cono de gastos de -

F.sc:ti turaci6n 
- caracteristicas de los sujetos de crédito necesarios 

segun el tip:> de vivierrla. 
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Vll.2. lnteoraclón de E:><pedlente.a. 

VENTAS B A N C O 

·· EKPEDIENTE 
CXMPLEl'O 

PRFSENI'A 
EXPI:DIENTE 

t----lll INVESTIGA A LOS 
CLIENI'F.S 

ml'AS. 

BANCO 

RFX::HAZA 
EXPI:DIENI'E 

AUI'ORIZA 
EXPEDIENI'E PARA 

I™A DEL CREDI'ID 

- Ventas será responsable de integrar totalmente el expediente por -
cada cliente o canprador. 

- El Banco analizaré! y aceptaré! o rechazaré! al cliente presentado co
iro sujeto de Cré:lito en base a los parametros ya determinados por -
Banco de México. 

- El ex¡;ediente estará integrado por: 

- Solicitud de Cré:lito 
- Acta de Nacinúento y Matrinonio 
- Recilx:> de Renta 
- Registro Federal de Causantes 
- Carta de Ingreso Conyugal 
- Refererx:ia Bancarias y Canerciales. 
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VII . 3 Aspecto• l..egalea. 

-
t'' 1N 

y <XlNl'ROL CONSEJO 
--·· 

ANALISIS DEL PIAN ·~ ~ ' 
Ca.lENI'ARIOS AL / 

REVISA Y JUl'ORIZA 

DE VENl'AS 

AllF.OOR w;AI. J 
ANALISIS DEL PLAN ( 

DE VEN1'AS 

~· 
•' 

PLAN DE VENrl\S 
C<Mm'ARIOS 

-

- Se deberá apoyar plenamente en la Asesoria Legal para la elabora--
ci6n del plan de ventas y la realización de la venta misma. 

- Este analisis de aspectos legales deberá contanplar: 

- Detenninaci6n del Precio de Venta 
- Analisis de la Ley de Conébminios 
- Aspectos Notariales 
- Aspectos Fiscales 

~ Planeaci6n Fiscal 
- Inp.lestos del Carprador. 
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.. 

VIII FINIQUITO Y ENTREGA 
DE INMUEBLES. 
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VIII .1 Cierre Técnico 

El cierre T€:cnico sertí realizados rx>r el Area de Constnicci6n y estara -

integrado rx>r la siguiente informaciCSn: 

- Costo Final de ct>ra 

- TialiJO real de construcci6n de obra (grafica) 

- Estado de cuenta rx>r Suboontratista 

- Estado de cuenta rx>r Proveedor 

- Estado de cuenta rx>r Destajista 

- Análisis de Consumo real de Materiales 

- Rerx>rte de Control de calidad 

- Conclusiones • 

.. 
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Vtll.2 Trámites Legal••. 

El paquete de cierre de tramites legales seréi integrado simultaneamente 
por cada una de las siguientes áreas: -

rosTRUCCION 

- Avioo de Tenninaci6n de obra ante Delegación 
- Aviso de Tenninací6n de obra ante Salubridad 
- Aviso de Tellllinaci6n de obra ante Banl::eros 
- Aviso de Terminación de obra ante DG:OH 
- Conexión de Tona de Agua 
- Conexión de Drenaje 
- Res¡;:onsiva de Instalación Gas ante SFXXlFI 
- Aviso de Cblpaci6n del Irmueble. 

- Integración de Oferta de COnpra Venta 
- Definición del Precio de Venta y Erl;Janche requericb 
- Definición de Gastos Notariales. 

PI.J\NEACION Y OONI'ROL 

- Entrega de unidades Privadas 
- Entrega de Areas Canunes 
- Garantia por Vicios Ocultos. 
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Vlll.3 Trámites Bancarios y Notarla lea. 

Es ésta la parte ~s importante para el cierre y finiquito de la praro-
ción. Es realizada por el Cirea de planeaci6n y Control y consta de los sigui~ 
tes p.mtos: 

TRl\M.ITES B.l\NCARIC6 

- Integraci6n de expedientes de solicitud de Cré:lito por cada conprador 
- h::eptaci6n de sujetos de Cré:lito por ¡;:arte del Banco 
- Detenninaci6n del IOO!'lto del Crlídito Hipotecario otorgado en def initi 

va ¡;or el Banco a cada canprador -
- Análisis de estado de cuenta de cada comprador en funci6n de precio -

de Venta - Enganche 
- Envio de carta de Instrucciones notariales a la Notaria seleccionada 

para protocolizaci6n de Individualización de Crédito Hipotecario y = 
sustituci6n de deudor. 

TAAMITES NJTARIALES 

- Integraci6n de expediente para finna de individualizaci6n de Cré:lito 
Hipote:::ario y sustituci6n de deudor -

- Acta Constitutiva de Inmobiliaria 
- Ultinu boleta de pago del impuesto predial 
- U1 tima boleta de pago de derechos de agua 
- Escritura del Cré:1ito Puente otorgado 
- Escritura de Regimen de Propiedad en Condaninio 
- Lista de los Canpradores 
- Calculo de costo Notariales 
- Avaluo del Innueble. 

- Finna ante Notario Público de Sustituci6n de Deudor y otorgamiento de 
de Cr&li.to Hipotecario por parte de la Instituci6n Bancaria a cada -
canpi::ador. 
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Vlll. 4 Cierre Administrativo .. 

Es el resumen del caiparativo del carportarniento real contra el programa 
do en el P:ro::Jrarra econanico que sirvi6 de base para el oontrol de la prcm:): 
ci6n. 

Se anál!za basicamente el canportamiento real de: 

- Costo 
- Predial 
- h;¡ua 
- Escrituraci6n. 

- Costo directo 
- Honorarios 
- supervisión. 

INDI~S 

- Licencias y pennisos 
- Proyecto 
- Gastos Legales 
- Paliza de Segura. 

FINOCIEK>S 

- Intereses Cr~to Puente 
- Avaluo Hipotecario 
- Inspec:ci6n del Banco 
- Escritura de Hipoteca 
- Escritura de Regimen de Condaninio. 

ADMINISI'R1\CION 

- Honorarios. 

- Publicidad 
- canisionista. 



- 79 - EST~ TESIS NU DEBE 
SALIR DE lA BIBLIOTECA 

\X. PLANOS 





1' 
i 
i 

1' 
1 : ------ -

~!---,.i--
1 ' "1 

LOCALllt.QOI 

,i ~PNARES. _ ... 
• PLANTA l:S CONJUNTO 

f'\ANO AIQ.IT'ECTI::ND 
...,,,~~~~~~~ 

....... 
A1 

' .. 

,1· 



1 

1 ·-1 -
1 

.0-tl-L--
10-l• ~ t=-==i-~-
1 ......... _ 

10- ·, -•-::)f-----. .. -----· F>-+r:--. --
1 ¡ : ~- 1 

~-¡f=-----1 
! l - - 1 .... ,.. •• 

.e-+-1-;+.-r-i ......... --------.... 
I@-~-= ---..!:L-~------·---------
.0---¡-¡--~------------~--

_,_ .... _ 

""' ~ -........... 

·----··-----· --------ü -

,, 
'l 

~¡·......... ' 

r~!··~---- --==- _ 1 . {'! 1 ! 
-~~ ~ --------- _ ...... ____ _. 

.J!=~=':2.· PLANTA BAJA 

~--:i•:- -------------- r.=============::=;y 

I©--:::~ 
1 ! 

11 
1 

1: ,' 
-©--~l:---· 

1 
rE>---~:;--

1 

----·~' 

--D 

] e: [ ar.;)' --- ::-e---- --1===~==11 IY ~- .. 

~--~~--_-_---·------
¡ -~ . -----A ---1\ .. " 

1 -~------·- - ® ® 

----
º 

~DE AZOTEA 

"" --k .. ~ 
11 11 1 

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

-éé-----.-------··-·---
' · 1 1 -n .. ~------· 

-Q-·-t :l'! ---¡~~,~~~ 
'!..) ' ' ' '•!. ' 

1 - 1 -- \ 

! ·~~ : i~' 
'• 
,1 

-© --- ._:~. ·-- ~-¡:_ __ 
' - : . -0 ---·~----=~= 

: ¡ ..... 
-0 ~-:t•-- -r-

-G) ¡-f-; r;:::!!::=·~-= 
1 ... 

-~· ~-:.-=--
- 8 ·-_~·- t··::P··--· L 

~ ! ... ........ 
~-~-·····~~ 

1 1 1 

-é-l- r:~-------
• 1 1 1 i 



' ·---®--
-=:=t= 

··---·---t;I--

-

i 
¡ 

~-... -..... -", 1 
........... _ ..... _.. 

PL.ANTA BAJA 

PL.AN11' DE AZOTEA 
' 

... _ ·--h"1 
---~·-

-® .. ---7.:!• 

-0 --•'.!'! 

' ... _ 
¡ 1 
' 1 

1 

-©:E>-
--· l'D_. 
__ .. ,. ... ;-. ,, 

·-.-., 
---~ 

-· 

....... 

-0---'..r:r•- =-

-0 
1 

-... 
... =~-----

' ' ' 

!_--_. 

,, 

- __ # ___ ----- -~ •• 

' ,,1 
,¡ 

1 

' 

,.....,_., 

; 
:-_,,; ~~~-,:-:::; 

·-· el 

1 

·~ 
.. "' .. 

... l" ... r; 

-. ~ --'""':f 
"""- ¡, 

'--';-- ··~ .... ¡. ',J 
Í! 

---· 

PLANTA ALTA 

CONJLINTO PINARES -

A·2 



1 1 1 1 1 ! 1 
1 1 

1 
1 ' 1 1 1 

1 

1 1 
1 

1 
j 

1 

1 
1 

1 

1 

j 
1 1 

i 1 : --~_.._... -- 1 1 
' ·¡=¡ r=i 1 1 1 . 

\ I 
I 

\ / ¡ .. Ir. \ / g[· i 

R2~. rn ~ r \ , , 

-~ ~6rnana• -~ ·;i ::·:Í.~. \ .-....... ... .. __..., 

:~ 
T -

~ ----· .. . ··-~ .. 

1 

1 1 1 
1 

' 
1 1 

I~ 
1 

--J __ 
,..~ ' ' ' 

x ·di' i 
1 

! 
' ' 

1 

•lanc1a - .. ;~il· -- . .. e•llOnc:IO 

!"'-"" 

1 
1 

T 

; &ir; l" 1 --+ 
1 I -~. l - ------~-- 1.- ll·~ ... !t·· -- ~ .. '.---~--L--------Á-~-
1 ~==-· ~·c;©"j"0:0:0:0~0:_---=~------~-· 

1 
'CORTE A·A' 

1 
.•.... 1 

no 
1 

~· i .. i -·· 

~ Jf .. 
"'!e 1 

T 

1 -

! ! 

1 1 

.~ 

i;!' f 
..... { 
~ -... 



-+ 
• ¡ 
-1 

. ~ 

¡1 
' 1 . -+-

1 -
~+ 

-U _.......,., __ 

©©-· 
1 

.,... ~-+ 
' 1 

-~ 

~ 

~ 
~ 

1 ...... 

1. ..... 

t--r-1r 
: ' ¡, 

- puilll -~---

/ 
I 

/1 

I ,,.,.'1¡¡;¡¡·-..i .. {....,' ..... ~ .. _, ... _,. __ ........ ,~--...;::~ .. =~Nro ~ES 
~¡__ ---h------.J- - ~ -~ ---- ~'-~~---·~---- ·•--·---~am. __ 1!--1• . .,. ____ .-ra·-------·---~m __ __ 

-•--------- ---·- _ ..,_ _____ moot- _ _ .... ------··---~-~-

-e--~©----0-0-- ------©-©-
1 

' CORTE B-B' 

;:LAÑo AAQUITl!CTONICO 

COftTD Y f'ACHADAa 

....... ' 

-~-

·-· A-3 
1.80 


	Portada
	Índice
	Introducción
	Organigrama General
	Programa de Promoción
	I. Proyecto de Promoción
	II. Proyecto Arquitectónico
	III. Proyecto de Administración de Construcción
	IV. Proforma de Promoción y Obra
	V. Control de Promoción
	VI. Construcción y Administración de Obra
	VII. Ventas
	VIII. Finiquito y Entrega de Inmuebles
	IX. Planos



