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I N TRODUCCION

El presente trabajo tiene por objeto, camo su nombre lo indica, el de_
servir como una guia simplificada de los diferentes puntos a considerar para
la realizacifn de una promocién inmobiliaria de Interes Social desde su pla-
neacifn, pasando por el Proyecto, Construccién, Administracifin y Venta hasta
la entrega y finiquito de las viviendas que integran un determinado conjunto
inmobiliario,

No se pretende en ningun mamento, crear un profundo manual del procedi
mientos ya que un solo trabajo seria insuficiente dada la magnitud de los --
apsectos que en el intevendrfan. La idea es que €sta guia pueda servir para
que, de una manera muy somera, el interesado pueda dominar un panorama mis -
claro y tener un punto de apoyo para profundizar en la medida que se desee -
en alguna &rea especifica.

Esta guia esta basada en la experiencia obtenida en el planc profesio
nal dentro del Ramo de la Promocifn de Vivienda encauzada al Sector Social
mis necesitado de un hogar digno. Se divide en 2 grande 8reas que son la -
planeacién el primer termino y el adecuado control como un necesario cample
mento. Para esto, el trabajo se divide en ocho Capitulos que van desde el
Proyecto de Promocifn hasta la entrega de ésta, basado todo esto en un Orga
nigrama General de una Empresa en especifico donde el trabajo se divide en _
una fomma global en 4 grandes ramas que son:

Planeacifn y Control
Proyectos

Construccifn y Administracifn
Ventas.

De ninguna manera puede pensarse que sea ésta la forma optima de - -
Planear y controlar un desarrollo habitacional de Interes Social.

Es simplemente una base que pueda aservir, y ojala asi lo sea, de pla
taforma para que futuras generaciones la perfeccionen hasta llegar a un ade
cuado y Profundo Manual de procedimiento que ayude a lograr una optimizacifn
en el complicado Ramo de la Promocién Inmobiliaria.
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DESCRICION

I PROYECTO DE PROMOCION

Es la elaboracién de los patrones que sirvan como base

para el futuro control de la Promoci6n Inmobiliaria los -~

cuales resultan del analisis Conjunto de los factores nece-

sarios para este fin.

COMPONENTES

I.1 Seleccién de Plaza

I.2 Seleccidn de Tipo de Vivienda a desarrollar
I.3 Seleccién del Terreno

I.4 Analisis de Administracién Pdblica

I.5 Analisis de Administracién Privada

1.6 Programa econfmico preliminarx

I.7 Analisis Financiero especifico

I.8 BAnalisis de Gastos indirectos especificos
I.9 Definici6n de pago de Honorarios
1.10 Programa econémico definitivo.



II PROYECTO ARQUITECTONICO

DESCRIPCION

Es la elaboracidn conjunta e integral del Modelo Arqui
tectonico de la promocidn a efectuar, realizado en bagse al

analisis de los diversos factores aque en 81 intervienen,

COMPONENTES

II.1 Seleccibn de la Plaza

I1.2 Seleccién del Tipo de Vivienda a desarrollar

II.3 Seleccibn del Terreno

11.4 Definicién del Anteproyecto

II.5 Definici6n del Sistema Constructivo y Especifica
ciones

I1.6 Definicién del Calculo Estructural y de Instala-
ciones

II.7 Proyecto ejecutivo



III PROYECTO DE ADMINISTRACION DE
CONSTRUCCION

- DESCRIPCION

Es la determinacién de los parametros que sirvan como
base en una forma integral como los factores complemen---~-
tarios para el contrxol de los aspectos constructivos den--

tro de la promocibn inmobiliaria.

COMPONENTES

III.1 Tipo de Contratacibn
I11.2 Anilisis del Proyecto Arquitectonico
II1I.3 Cuantificaciones y Cotizaciones

II11.4 Andlisis de Costos y Precios Unitarios.



IV PROFORMA DE PROMOCION Y OBRA

bt e e - e

DESCRIPCION

Es la planeacién integral de una promocién distribuida
dentro de su periodo de ejecucibén, siguiendo objetivos pre-

cisos de calidad, Tiempo y Costo

COMPONENTES

Iv.1 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
V.6 Programa economico de la Promocién

Iv.7 Integracién del Proforma.



V  CONTROL DE PROMOCION

DESCRIPCION

Es la revisi6n periodica y permanente de los factores_
que en forma global intervienen directamente en la realiza-
cibn de un desarrollo especifico con el objeto de corregir,
en su caso en forma oportuna, las posiblidades desviaciones

que afecten a éste.

COMPONENTES

V.1 PFirma de Crédito Puente

V.2 Control de Costos Indirectos
V.3 Control de Costos Financieros
V.4 Control de Costos Construccién
V.5 Control de Comisi6n Venta

V.6 Control de Ingresos y Ventas



VI CONSTRUCCION Y ADMINISTRACION DE OBRA

DESCRIPCION

Es la realizaci6n fisfca 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

VIiI.3 Reporte de Calidad



DESCRIPCION

Es la comercializacifn programada de la Promocibén,- =
llevada a cabo de una manera integral al desarrollo de &sta

con objeto de lograr los objetivos proyectados.

COMPONENTES
VII.1 Plan de Ventas y control de ingresos
VII.2 Integracién de expedientes

VII.3 Aspectos legales.




VIII FINIQUITO Y ENTREGAS DE INMUEBLES

DESCRIPCION

Es el anilisis detallado de la culminacién de un desarrollo especifico
con el objeto de poder determinar conclusiones de los resultados reales asf -

camo la realizacién de los finiquitos ante autoridades y entrega fisica a los

clientes.

COMPONENTES
VIII.1 Cierre Técnico
VIII.2 Tramites Legales
VIII.3 Tramites Bancarios y Notariales

VIII.4 Cierre Administrativo.
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1 PROYECTO

DE

PROMOCION .
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A

Selecclion

1.1
PROYECTOS
ANALISIS PRELIMINAR
CONSTRUCCION
ANALISIS PRELIMINAR
CONSEJO
PLANEACION Y CONTROL REVISION
ANALISIS PRELIMINAR
VENTAS
ANALISIS PRELIMINAR
CORRECCIONES

NOT2S.
1)

2)
ANALISTS

de Plaza.

DIRECCION

APROBACION
FINAL

Cada Gerencia entregard 4 copias de su anilisis preliminar para ser
estudiado por las otras Gerencias.

Cada andlisis especifico constard de la siguiente informacién:

PRELIMINAR PROYECTOS

ANALISIS

Medio Fisico

~ Temperaturas

- Humedad

- Precipitacién Pluvial
- Vientos dominantes

- Horas de Insolacifn
PRELIMINAR CONSTRUCCION

Materiales en la Regién
-~ Tipo de materiales
- Costo de materiales



ANALISIS

An&lisis de mano de obra
- Tabuladores salariales
~ Relacién sindical.

Sexvicios Municipales
- Agua

- Energfa Eléctrica
- Drenaje

Teléfono.

Restricciones Legales

- Reglamento de Construccién
~ Reglamento de Zonificacién
- Plan de desarrollo Urbano.

Topograffa en la Regi6n
- Tipo de Suelo

- Mecanica de Suelos

- Niveles freaticos.

Equipamiento Urbano

- Escuelas

Hospitales

- Zonas Camerciales

- Zonas Habitacionales
~ Iglesias y Templos

- Vias de Cammnaicacién.

PRELIMINAR PLANEACION Y CONTROL

Anilisis econfmico de la regién

~ Ingreso per capita

Piramide de edades

Actividades econtmicas de Regién
Hlucacién

- Fuentes de Trabajo

- Zona econdmica deteminada por FOVI.

Factibilidad de Recursos Financieros
- Andlisis del Tipo de Zona econdmica
~ Consulta con Instituciones Bancarias,

Qostos del Terreno
- Andlisis de diferentes zonas en la regién
-~ Costos por m2 de terrenos.

Tramites Notaridles

- Notarios en la Regién
~- Escrituraciones

- Traslado de daminio
- Avaluos.

Licencias y permisos

- Alineamientos y nfimero oficial
Licencia de Construccidn
Licencia Salubridad

Licencia Bamberos

- Corexi6n agua y drenaje
Licencia SECOFIN

- Autorizacién CFE

- I, M, S. 8.

- Infonavit.




ANALISIS PRELIMINAR VENTAS

- Estudio de Mercado
- Levantamiento de la oferta existente en la Regi6n
- Andlisis del tipo de Vivienda construido de acuerdo a la clasifi-
cacién de FOVI (Banco de México)
- Andlisis Socio Econfmico de la Plaza.
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1.2 Seleccidn de Tipo de Vivienda a Desarroltiar .

NOTAS.
1)

2
3)

.. CONSTRUCCION
INFORME DETALLADO jx
|
PLANEACION Y CONTROL | CONSEJ0 DIRECCION
_PLANEACION Y CONIROL _ N 3
P
INFORME DETALLADO ol pevision APROBACICN
| FINAL
INFORME DETALLADO !
s = e CORRECCIONES - _—

Se tamarén como base los andlisis realizados para la seleccién de -
la plaza dando importancia vital a los siguientes puntos.

- Anslisis Econfmico de la Regidn
Factibilidad de Recursos Financieros
- Costo de terrenos

- Bstudio de Mercado.

Cada &rea dard sus puntos de vista en base a su especialidad,
La determinaci6n deberd ser definida de una fomma unanime.




~PROYECTOS

ANALISIS DETALLADO

. CONSTRUCCION

ANALISIS DETALLADO

_PLANEACION Y CONTROL_

ANALISIS DETALLNDO

)

ASESORIA LEGAL

ANALISIS DETALLADO

VENT2S

ANALISIS DETALLADO

NOTAS.
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1.3 Seleccion

_QONSEJO

REVISION

OQORRECCIONES

del

Terreno.

~

_..DIRECCION

APROBACION'
FINAL

1) Cada Gerencia entregard 5 copias de su andlisis para ser estudiado_

por el Consejo.

2) Cada andlisis detallado constard de la siguiente informacién.

ANALISIS PROYECTOS

- Estudio Fotograffco de Construcciones vecinds
~ Andlisis Urbamo de la Zona
- Tipo de Construccién
- Alturas de Construcciones.




ANALISIS QONSTRUCCIQN

Servicios en la Zona

= Agua

- Energia Eléctrica y Alumbrado
- Drenaje

- Teléfono.

Vialidades y Transportacitn
- Vias de acceso

- Medios de Transporte

- Andlisis vil de la Zona

Topografia del Terreno

- Curvas de nivel

- Mecanica de Suelos

- Orientaciones del Terreno

- Anilisis de niveles freaticos
- Trazo de la poligonal.

Equipamiento urbano de la Zona
- Zonas Comerciales

- Hospitales

- Escuelas

- Templos e Iglesias,

ANALISIS PLANEACICN Y CONTROL

Costo del Terrero
- Costo por metro cuadrado.

Tramites Notaridles

- Revisitn de pagos de derechos (Predial, Agua, etc.)

- Revisidn en el Registro Pdblico de la Propiedad

- Obtencién del Certificado de no adeudo ante la Tesoreria.

ANALTSIS ASESORIA LEGAL

Uso del Suelo Pemitido

-~ Reglamento de Zonificacion

- Factibilidad de Sexvicios
An&lisis de planes parciales

~ Andlisis de Reglamentos locales.

ANALISIS VENTAS

Estudio de Mercado de la Zona

- Oferta en la Zona

- Andlisis de demanda en la Zona

- Andlisis Socio Econfmico de la Zona.
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I.4 Andlisis de Administracidn Publica.

PLANEACION Y CONTROL
ANALISTS DETALTADO
o _consmao0 CONSEJO
1 revision APROBACTON
ASESOR LEGAL FINAL
R —
ANALISIS DETALLADO
CORRECCIONES |-~ _—

NOTAS.

1) 1a Gerencia de Planeacitn y Control entregard 4 copias de sus andli

sis para ser estudiadec por el Consejo.

2) los andlisis deberdn abarcar la siguiente informacién:

ANALISIS PLANEACION Y CONTROL

-~ Qontribuciones
- Energfa FEléctrica
- Agua
- Predial
-~ Alcantarillado.

- - Registros Empresariales
~ Hacienda

Infonavit

I.M.S.S.

- Tesoreria

CNIC,

t



ANALTSIS ASESOR LEGAL

Leyes y Reglamentos

- Reglamento de Construccifn
~ Reglamento de Zonificacién
~ Ley de Hacienda del D. D. F.
- Ley de Cordaminios

DGC OH.

An&lisis de Tramites y Derechos de Licencias y Permisos
~ Alineamiento y Nfmero Oficial

- Licencia de Construccibn

- Autorizacifn del Proyecto Hidrdulico

- Licencia de Uso de Suelo (cuando procede)
Oficio de Aprobacién de Bomberos

- Oficio de Aprobaci6n de Ingenierfa Sanitarfa
- Autorizacién de Instalacién de Gas SECOFIN

- Conexidn de toma de agua

- Conexidn de Drenaje

- Autorizacifén de Instalacién Elé&ctrica SECOFIN
- Autorizacién FOVI

Solicitud de Presupuesto ante Cia., de Luz.

Andslis de Aspectos Notaridles
- Libertad de Gravamen Registro Publico de la Propiedad
- Certificado de no adeudo ante Tesoreria
- Bscrituracién de Campra Venta
- Escrituracién de Crédito Puente ante el Banco
- Escrituracién de Individualizacifn del Cré&dito
- Regimen de Propiedad en Condaminio

- Descripci6n de &reas comnes

- Descripcifn de ireas privadas

- Tabla de Indivisos y Valores

- Reglamento de Regimen de Condominio.



- 21 -

1.5 Andlisis de Administracidn Privada.’

PLANEACION Y CONTROL CONSEJO DIRECCION
7 Vosgy®! APROBACION
)|
ANALISIS DETALLADO REVISION OBACT
n=]

ASESOR CONTARLE

ANALISIS DETALLADO

ASESOR._FISCAL

ANALISIS DETALLADO

CORRECCIONES

NOTAS.

pohArshandedy

1) La Gerencia de Planeacién y Control entregars el expediente en 4 -
tantos para ser estudiado por el Consejo.

2) Dicho andlisis deberd contar con la siguiente informacifn:

ANALISIS PLANEACION Y CONTROL

~  Andlisis Administrativo

- Tipo de Contratacién de:
- Proyecto Arquitectonico
~ Construccién de Chra
~- Canisionista de Ventas

- Asignacif6n de Recursos
- Andlisis de flujo de caja
- Andlisis de aportaciones y recuperaciones.
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- BAndlisis de Rendimientos
- Deteminacifn de aportaciones
~ Camparativa de utilidad programada contra aportacidn incial pro~-.
gramada.

- ANALISIS ASESOR CONTABLE

- Sistema contable por aplicar
- Manejo de Recursos (inversiones)
- Sistema de Administraci6n interna
- Control de Recursos Humanos
- Control de Recursos Econdmicos.

ANALISIS ASESOR FISCAL

- Andlisis de Planeaci®n Fiscal
- Impuestos por Adquisicién de Bienes Inmuebles
- Andlisis de desgravaciones y estrategias fiscales
- Determinacién del pago del Impuesto Scbre la Renta
- Definici6én de un Plan especifico.




————
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1.6 Programa

CONSTRUCCION

LHFORMACION PRELIMINAR|

| PLANEACION Y CONTROL |

Econdmico Preliminar.

J—--CONSEIO...

[INFORMACION PRELIMINAR

VENTAS

[INFORMACION PRELIMINAR

REVISION

| CONSEIQ
P a8

yasor > PROPUESTA A
DIRECCION

NOTAS.

no

CORREQCIONES [N

1) El programa preliminar serd el inicio de la detemminacitn de los -
parametros que regirin durante toda la pramocién.

2) Cada Gerencia deberd elaborar definidamente una propuesta concreta
en base a la infomacién, recabada hasta shora. Estés propuestas -
deberdn incluir la siguiente infommacidn:

INFORMACION PRELIMINAR CONSTRUCCION

Presupuesto inicial de Construccién
~ Programa de erogaciones
~ Superficie construida por vivienda

INFORMACION PRELIMINAR PLANFACION Y CONTROL

~  Nimero de unidades
~ Duracifn de la Pramocién
~ Valor del costo Promedio porcentual vigente

e —EEE——
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- Relacién precio de vivienda con salario minimo
- Factor de inflacién estimado

-~ Tipo de Vivienda a desarrollar

- Costo del Terreno

-  Estimado de Costos Indirectos

- Estimado de Costos Administrativos

~  Estimado de Camisi6én de Ventas

- Estimado de Costos Financieros

- Estimado de Incrementos en Valores FOVI.

INFORMACION PRELIMANAR VENTAS

-  Propuesta de Fecha de Individualizacitn del Cré&dito Puente
Propuesta de Plan de Ventas
- Propuesta de Plan de flujo de Ingresos por enganches.
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1.7 Andlisis Flnanclero Especifico.

PLANEACION Y CONTROL

ANALISIS CREDITICIO
PLANEACION Y CONTROL
RELACION BANCARTA
oo ) Ip—
F"”"%‘ REVISION E Vo Bo, 2 INFORMACION PARM
PLANEACION Y CONTROL INTEGRACION P.EC.DEFINITIVO
RELACION NOTARIAL no
|_PLANEACTON Y CONTROL
ANATISIS DE RENDIMIE
CORRECCIONES

NOTAS.

1) Este anflisis definird las Instituciones a las cuales se presentard
la pramocién para solicitar su apoyo en cada caso.

2) Dicho anflisis deberd contener la siguiente informacién:

ANALISIS CREDITICIO

- Situaci6én actual de Recursos Bancarios
- Cordiciones actuales Crediticias
- Intereses de Perfodo de Obra
- Porcentaje de Crédito Puente sobre valor FOVI
- Porcentaje de Crédito al camprador scbre valor FOVI
- Tasas de interés al cavprador
- Andlisis de Erogacién mensual del Camprador.
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- Anilisis de polfticas de refinanciamiento al cliente por parte -
del BancO.

RELACION BANCARTA

-  Experiencia con Institucifn Bancaria
-~ Anélisis de condiciones crediticias internas
- Porcentaje de Cré&dito Puente sobre valor de FOVI
- Reciprocidad ante la Institucifn Bancaria
- Forma de Pago de Comisiones y Cargos Bancarios
Avaluos
Ingpecciones de Obra
Seguros de Obra
Canisiones e Intereses
Apertura de Cré&dito
- Andlisis de posibles ampliaciones al Cré&dito Puente durante el -
pericdo de obra
- Andlisis del Manejo de Ministracién de obra en base a la polf-
tica interma del Banco.

RELACTICON NOTARTAL

- Experiencia con Notarios
- Anilisis de Condiciones Notariales
- Expediente para firma de Cr&dito Puente
- Expediente para inscripcifin de Regimen de Propiedad en Condominio
- Expediente para Individualizacién de Cré&dito Puente
- Forma de Pago de Gastos
- Hororarios por fima de Crédito Puente
- Honorarios por fima de posibles ampliaciones
- Honorarios por inscripcidén de Regimen de Condominio
- Honorarios por Individualizacién.
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1.8 Andiisis de Gastos Indirectos Especificos.

'CONSTRUCCION

1ANALI SIS DE INDIRECTOS

| PLANEACTON Y CONTROL QONSEJO CONSEJO
. Bo, ai
ANALISIS DEL TERRENO REVISION INFORMACION PARA
E EC.DEFINITIWO

PROYECTOS

QOSTO DEL PROYECTO

CORRECCIONES

NOTAS.

1) Cada Gerencia entregard su anilisis en 4 tantos para ser estudiado
por el Consejo. : ’

2) Cada analisis debers contar con la siquiente informacién:

ANALISIS DE INDIRECTOS OONSTRUCCION

Costo y forma de Pago de Licencias y Pemisos
- Alineamiento y Nfmero Oficial

Autorizacidén del Proyecto Hidrdulico

Licencia de Salubridad

Licencia de Bomberos

AMutorizacién Instalacifn de Gas

- Autorizacién Instalaci6n Eléctrica

- Derechos por Tama de Agua

- Derechos por conexién de Albafial

- lLicencia de Construccitn

1




- g.p. ante Cfa., de Luz
- Regimen de Propiedad en Condaninio
- Integracitn
- Cogto Hororarios Notariales
- Pago de Agua y Luz provisional en periédo de Obra.

ANALISIS DEL TERRENO

Avaluo Bancario

Costo y forma de pago del Terreno

Gastos de Escrituracidn

pago de Boletas del Impuesto Predial en perfodo de obra
pago de Boletas de Mgua en periodo de Obra.

[ A |

0OSTO DEL_PROYECTO

l - Elaboraci6n de anteproyecto

- Costo de Calculo Estructuxa

- Costo de Calculo de Instalacitn

- Elaboraci6n de Planos de Proyecto Ejecutivo.
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1.9 Definicicn de Pago de Honoraric

PLANEACION Y CONTROL

PROPUESTA HONORARIOS po— ——
INFORMACTON PARN
VENTAS REVISION p.m.bmumﬁkﬁ

PROPUESTA HONORARIOS

\ CORREOCIONES

NOTAS.

1) Tanto Administracién como Ventas deberdn presentar un andlisis de-
tallado y por escrito de los factores que detemminen el porcentaije
propuesto de Honorarios en base al Monto de la Promocién.

2) los Hororarios por Administracién no deberdn ser mayores al 3% so-
breo el precio de Venta.

3) Ilos Homorarios por Comisién de Venta no deberdn ser en ningtn caso
I : mayores al 5% sobre el Precio de Venta,

4) 1a forma de Pago deberd quedar definida para asentarla en el Con--
|  trato correspordiente.
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IN0 Programa Economico Definitivo.

ADMINISTRACION

EEC PRELIMINAR

ADMINISTRACION

)

ANALISIS FINANCIERO CONSEJO CONSEJO

Vo. ol

INTBEGRACION DE
ADMINISTRACION REVISION E.EC,DEFINITIVO

; ANALISIS TERPEND E
IFDIRECTOS

QONSEJO

;'}\NALISIS ADMINISTRACION

Y VENTAS

QORRECCIONES

NOTAS.

1) El Programa econdmico definitivo serd la base de control Administra
tivo que regird durante toda la Pramocién.

2) El Programa econfmnico deber§ reVisarse periodicamente una vez por -
mes o antes si es necesario para anélizar posibles desviaciones y -
ser corregidas en fomma oportuna.

3) Se entregard un Ejemplar del Programa Econdmico a cada Gerencia.
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11 PROYECTO ARQUITECTONICO.




PROYECTOS

ANALISIS PRELIMINAR
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111 Seleccldn

NOTRS.

.. . CONSTRUCCION
ANALISIS PRELIMINAR | | -
. CONSEJO
/\ vaoBo,
 PLANENCION ¥ CONTROL REVISION
- ._..,_> B
ANALISIS PRELIMINAR
.. VENTAS
.3 ]
AMALISIS PRELIMINAR
——— - mms e w a av - —- . o em > -——— CORmmeNES b et i s et o v e

de Plaza .

APROBACION
FINAL

1) Cada Gerencia entregard 4 copias de su andlisis preliminar para ser
estudiado por las otras Gerencias.

2) Cada anélisis especifico constard de la siquiente informacitn:
ANALISIS PRELIMINAR PROYECTOS

-  Medio Fisico
- Temperaturas
- Humedad
~ Precipitaci6n Pluvial
- Vientos dominantes
- Horas de Insolaci6n
ANALISIS PRELIMINAR CONSTRUCCION

- Materiales en la Regifn
- Tipo de materiales
- Costo de materiales




ANALISIS

Andlisis de mano de obra
- Tabuladores salariales
- Relacién sindical.

Servicios Municipales
- Agua

- Energfa Eléctrica
- Drenaje

~ Teléfono.

Restricciones legales

- Reglamento de Construccién
- Reglamento de Zonificaci6n
- Plan de desarrollo Urbano,

Topograffa en la Regidn
- Tipo de Suelo

- Mecanica de Suelos

- Niveles freaticos.

Bquipamiento Urbano

- Escuelas

 Hospitales

- Zonas Camerciales

- Zonas Habitacionales
- Iglesias y Templos

- Vias de Comunicacién.

PRELIMINAR PLANEACION Y ‘ CONTROL

Andlisis ecordinico de la regi6n

- Ingreso per capita

- Piramide de edades

Actividades econdmicas de Regidn
Fducacitn

Fuentes de Trabajo

- Zona econdmica determinada por FOVI.

1

Factibilidad de Recursos Financieros
-~ Anflisis del Tipo de Zona econdmica
- Consulta con Instituciones Bancarias.

Costos del Terreno
- Andlisis de diferentes zonas en la regifn
- Costos por m2 de terrenos.

Tramites Notariales

- Notarios en la Reqi6n
- Bscrituraciones

- Traslado de dominio

- Avaluos.

Licencias y pemisos

- Alineamientos y nGmero oficial
~ Licencia de¢ Construccitn

- Licencia Salubridad

~ Licencia Bamberos

- Conexi6n agua,y drenaje

- Licencia SEQQFIN

Nutorizacién CFE

I. M, 5. 8.

Infonavit.



ANALISIS PRELIMINAR VENTAS

- Estudio de Mercado
- levantamiento de la oferta existente en la Regifn
- Andlisis del tipo de Vivienda construido de acuerdo a la clasifi-
cacién de FOVI (Banco de México)
- AnAlisis Socio Econdmico de la Plaza.
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11.2 Seleccicn de Tipo de Vivienda a Desarrollar.

CONSTRUCCION

INFORME DETALLADO !

PLANEACION Y CONTROL CONSEJO DIRECCION
INFORME DETALLADO REVISION APROBACICNM

FINAL
no
VENTAS
INFORME DETALLADO

CORRECCIONES

NOTAS,
1) Se tamarén como base los andlisis realizados para la seleccidn de -
la plaza darndo importancia vital a los siguientes puntos.

- Andlisis Econfémico de la Regién
Factibilidad de Recursos Financieros
Costo de terrenos

- Estudio de Mercado.

2) Cada drea dard sus puntos de vista en base a su especialidad.
3) La detemminacién deberd ser definida de una forma unanime.



PROYECTOS

—

ANALTSIS DETALLADO

CONSTRUCCION

)

ANALISIS DETALLADO
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11.3 Seleccion del

PLANEACTON Y CONTROL

]

ANALISIS DETALLADG

)

ASESORIA LEGAL

ANALISIS DETALLADO

VENTAS

ANALISIS DETALLADO

NOTAS.

CONSEJD
> Bo.
REVISION
CORRECCIONES

Terreno,

|___DIRECCION |

APROBACION
FINAL

1) Cada Gerencia entregard 5 copias de su andlisis para ser estudiado

por el Consejo.

2) Cada andlisis detallado constard de la siguiente informacién,

ANALISTS PROYECTOS

- Estudio Fotografico de Construcciores vecinds
- Andlisis Urbano de la Zona

- Tipo de Construccion

~ Alturas de Construcciones.




ANALISIS

CONSTRUCCION

ANALISIS

Sexvicios en la Zona

- Agua

- Energfa Eléctrica y Alumbrado
- Drenaje

- Telé&fono.

Vialidad y Transportacién
~ Vias de acceso

- Medios de Transporte

- Anélisis vidl de la Zona.

Topograffa del Terreno

- Curvas de nivel

- Mecanica de Suelos

- QOrientaciones del Terreno

- Anilisis de niveles freaticos
- Trazo de la Poligonal.

Huipamiento urbano de la Zona
~ Zonas Camerciales

~ Hospitales

- Escuelas

- Templos e Iglesias,

PLANEACION Y CONTROL

ANALISIS

Costo del Terxreno
- Costo por metro cuadrado.

Tramites Notari&les

~ Revisién de pagos de derechos (Predial, Agua, etc.)

- Revisifn en el Registro Pblico de la Propiedad

- Obtencitn del Certificado de no adeudo ante la Tesoreria.

ASESORIA LBEGAL

Uso del Suelo Pemmitido

- Reglamento de Zonificacitn

~ Factibilidad de Servicios

- Anflisis de planes parciales

- Andlisis de Reglamentos locales.

ANALISIS

VENTAS

Estudio de Mercado de la Zona

-~ Oferta en la Zona

-~ An8lisis de demanda en la Zona

~ Andlisis Socio Econfmico de la Zona.
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11.494 Definicion del

Anteproyecto.

PROYECTOS

PROYECTOS

REVISION DE EXPEDIENTE

PROYECTOS
STANALISIST DE |

ELABORACION  DEL |

_>@

NOTAS.

TERRENO PROGRAMA. . INTERRELACION DE
DEL ARQUTTECTONTCO IOCALES Y ESPACIOS
PROYECTOS __PROYECIOS
ELABORACION DEL PARTIDO o stogm -—oBo)—2 B
ARQUITECTONICO
no
CORRECCIONES (..J
Y AJUSTES
PROYECTOS
; FLABORACION DEL _ CONSETO CONSETO
ATEPROYECTO AUTORIZACION DE
, REVISION
DEFINTTIVO CLOBAL ANTEPROYECTO
COORRECIONES
Y AJUSTES

1) La presentacién del Anteproyecto ante el Consejo deberd incluir -
todos los programas y estudios preliminares.

2) El Anteproyecto deberd reunir los requisistos minimos que indica #--
FOVI (Banco de México) para el tipo de Vivienda que se desarrollard
independiente del debido cumplimiento de las nommas requeridas por -
los reglamentos correspondientes.




- .
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5 Definicion del Sistema Constructivo y Especiﬂcqciones.

PROYECTOS

PRESENTACION  DE
ANTEPROYECTO PROYEC-CONST., PROY ~ CONST
H|ANALISIS  DE REVISION DE “%@
PROYECTO
CONSTRUCCION ARCHIVOS

ANALISIS PRELIMINAR

: PROYECTOS - CONSTRUC CONSEJO CONSETO
PROPUESTA DE SISTEMA REVI APROBACIONM
Sl Y ESPECTFICACIONES ; SN

CORRECCIONES Y «’——-———]

AJUSTES

NOTAS.

1) Deberd tamarse muy en cuenta los archivos de Promociones anteriores
para andlizar comentarios,conclusiones de determminado sistema Cons-

tructivo. <
2) Deberd ademds tamarse en cuenta los materiales de la regidn.




- 40 -

1.6 Definicion del Cdiculo Estructural y de Instalaciones.

NN SES _ e

PROY~CONST~ASESORES TENR
| EsTRUCTURAL
: ' ANALISIS
REVISION PRELIMINAR ESTRUCTURAL
: ' HONST ~ PROYEC
M revision  |—KesoyA! 6
, ASESOR PRELIMINAR
l INSTALACION
ANALISIS e
TNSTALACTONES I
' : CORRECCIONES
CONSTRUC ~ PROY CONSEJO CONSETO
N sl
. 7 o>==1 AUTORIZACION A
PROPUESTA FINAL REVISION TLASORACTON
DE. PLANGS

CORRECCIONES £

NOTZS.

1) Deberd buscarse la solucién ideal tanto en ocosto como en tiempo vy
rentabilidad.

2) El asesor estructural deberd soportar ampliamente su propuesta en -
base a rormas y pararetros de los reglamentos correspondientes,

TR TRy



11.7 Proyecto Ejecutivo.

PROYECTOS

ELABORACION DE
1 PRQUETE ARQUITECTONICO

ASESCRES PROYECTOS CONSEJO
ELABORACION DE INTEGRACION DEL RECEPCION DE
PROUETES TECNICOS PROYECTO GCMPLET PROYFCTO COPLET(

TRUCC -~ PROYECTO

+ ELABORACION DE
ESPECTFICACIONES

NOTAS.

————

1) Es la integracifn y realizacidn de los planos y Paquetes Técnicos -
que pasardn a formar parte integral del Proforma de Promocién y - -

obra.

2) El provecto ejecutivo deberd estar compuesto de los siguientes ele-
mentos:

PAQUETE ARQUITECTONICO PROYECTOS

- FEstudios Preliminares
- Planos Arouitectonicos
Plantas
Cortes
Fachadas
Cortes por fachada
Detalles.




Planos Herrerfa y Carpinteria
Planos de Acabados

Planos Topograficos

Plano de Trazo

Maqueta de Conjunto

Magqueta de Vivienda Tipo.

PAQUETE ESTRUCTURAL

Estudio de Mecanica de Suelos
Memoria de Calculo

Planos Estructurales

~ Cimentacidn

- Losas entrepiso

- Iosas azotea

-~ Detalles Constructivos.

PAQUETE INSTALACIONES (Hidrdulica, Sanitaria, Gas, Contra Incendio y Eléc-~

trica).

Memorias de Calculo

Planos Campletos

- Plantas

- Cortes

~ Iscmetricos

Detalles

- Cuadros de Carga
Especificaciones detalladas.

ESPECIFICACIONES

-

Especificaciones detalladas de Obra por partida.
Especificaciones de Venta.
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1 PROYECT
DE

o DE ADM\N\STRACDN

CONSTRUCCION
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1111 Tipo de Contratacidn,

CONSTRUCCION CONSEJO DIRECCION
PROPUESTA CONJUNTA REVISION AUTORIZA PAQUETE!
PLANEACION ¥ CONTRCL
PROPUESTA CONJUNTA
PROPUESTA CONJUNTA
- Tipo de Contrato
- Precios Unitarios
~ Precio Alzado
- Administracién
~ Foma de Pago
- Porcentaje de Honorarios (no mayor al 15% del Costo directo de -
Construccién)

- Programa de Pago de Honorarios
- Redaccién del Contrato (asesor legal).
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1.2 Andlisis del Proyecto Arquitectdnico.

PROY. - CONSTRUC CONSTRUCCICN CONSTRUCCION
N
REVI PLAN ANALISIS DEL CONSULTA QON 9( )
SION DE PLANOS ALISTS D ASESORES

CONSTRUCCION
INTEGRA
PAQUETE

NOTAS.,

' 1) La CGerencia de Construccifin deberd apoyarse tanto en la de Proyec—
tos como en los asesores correspondientes con objeto de asimilar -
perfectamente el proyecto.

2) El Paquete Bdsico deberd constar de la siguiente informacidn:

PROUETE CONSTRUCCION

-

Comentarios al Proyecto
Propuesta de partidas de cobra
pefinicién de un Catalogo de Conceptos detallado.
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111.3 Cuantificaciones y Cotizaciones.

CONSTRUCCION
CUANTIFICACIONES SUPERVISICN
R SUPER, INT
‘1 REVISION APROBACION
CONSTRUCCION
PAQUETE
COTIZACIONES
o
CORRECCIONES [N -
NOTAS.

ety

1) Ia Gerencia de Construcci6n. deberd apoyar en todo momento sus cuanti
Ficaciones con los respectivos Generadores de Cbra realizados en las

formas establecidad para este fin,

2) Deberd presentarse un minimo de 3 opciones diferentes en el paquete
de ootizaciones para tomar la desici6n mds adecuada.

3) Cada paquete deberd incluir la siguiente informacitn:
PPQUETE CUANTIFICACIONES

- Yolumen de Obra por partida
Preliminares
Cimentacién




Estructura
Albanileria
Acabados
Obras Exteriores
Yeseria
Limpiezas

-  Generadores de Obra.

PAQUETE_COTTZACIONES

- Minimo 3 opciones de Sub-Contratos
- Instalaci6n Hidrdulica y Sanitarfa
Instalacidn Eléctrica
- Instalacién de Gas
- Instalaciones especiales (cuando proceda)
- Herrerfa y Canceleria
- Carpinterfa
- Terracerias y Pavimentos (cuando proceda).




—-__‘
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111.4 Andlisis de Costos y Precios Unitarios,

CONSTRUCCION

—

ANALISIS DE COSTOS SUPERVISION

SUPERVISION
| INTERNA

REVISION

AUTORIZA

QONSTRUQCION

ANALISIS DE PRECIOS
UNITARIOS

CORRECCIONES ~ }—

NOTAS,

1) En el caso del andlisis de Costos deberdn presentarse un minimo de_
3 cotizaciones diferentes para tomar la desicién mds adecuada.

2} Los anflisis de precios unitarios deberdn sujetarse, completamente
al Catdlogo de Conceptos y estarén realizados por computadora de ma
nera clara y objetiva,

3) Cada Paguete de anflisis deberd contener la siguiente informacifén:

"PAQUETE DE COSTOS

-~  Campras Mayores
~ Acerus
~ Concreto Premezclado (de existir)
~ Vigueta y Bovedilla
~ Muebles de bafio y accesorios
- Puertas y Closets




[ S
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- Maderas de obra negra (cimbras)
- Renta de Mxquinaria y equipo

-~ Materiales de Consumo Directo mds importantes
- Cementos y cales
- Adhitivos
- Agregados
- Tabiques y blocks.

PAQUETE DE ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS

- Componentes
Rendimientos y andlisis de materiales
Rendimientos de mano de obra
Andlisis del Costo de I.M.S.S,
An&dlisis del costo de Impuestos
Costo directo final.
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IV PROFORMA DE PROMOCION Y OBRA.
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V1 Proyecto Completo.,

OONSEJO CONSTRUCCION ' PROYECTOS
INTEGRA PAQUETE DE  |—-———3{ pevisa IA o Bo )2l
PROYECTO INFORMACION R A
PROFORMA OBRA
no
PROYECTO f
ACMPLETA [
L INFORMACION |

NOTAS.

1) El proyecto deberi constar de la Informacién sefialada en el punto -
I1.7 de este manual.

2) Se integrard el expediente con copias heliograficas de planos y fo-
tostaticas de el resto en 3 tantos todo en presentacifn tamafo car
ta (planos doblados).
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IV.2 Licencias y Permisos.
CQONSEITO CONSTRUCCION CONSTRUCCION
pi N Bl
INTEGRA INFORMACION REVISA LA INTEGRA AL
INFORMACION PROFORMA' DE OB
N
PROYBCTOS
ACOMPLETA LA
INFORMACION

NOTAS,

1) El pagquete deber8 incluir todo lo relacion el punto I.8 de este - -
manual,

2) El paguete se entregard en copias fotostaticas en 3 tantos y en =--
presentacién temano carta.

3) En caso de no contar con algun permiso por encontrarse aun en trami
te, se deberd anexar un oficio indicando este faltante para ser in
tegrado en cuanto se obtenga de la autoridad correspondiente,
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IV.3 Presupuesto de Qbra.

CONST. - QOSTOS

ANALISIS FPREVIO -
CONST, ~ COSTCS

-CONSTRUCCION |
ELABORA ANTE REVISA ANIE
QONST, - QOMPRAS PRESUPUESTO PRESUPUESTO

ANALISIS  PREVIO

CORFECCICNES

CONSTRUCCION

l A INTEGRA
PRESUPUESTO DE omﬂ

"NOTAS.

1) El presupuesto completo para el Proforma de cbra deberd contar de -
la siguiente informacién en 3 tantos. ’

- Catalogo de Presupuesto

~ Resumen de partidas

~ Explosifn de Insumos

- Andlisis de Precios Unitarios

- Anilisis de Subcontratos

~ Caratula de presupuesto para actualizaciones.

CONSTRUCCION ~ QOSTOS.




ANALISIS

PREVIO

~ Andlisis de Especificaciones

Revisién de Planos y elaboracién de Catalogo de conceptos
Elaboraci6n de cuantificacién de volumenes de obra
Solicitud de 3 cotizaciones, minimo por subcontrato

- Instalacién Eléctrica

- Instalacifn Hidrdulica y Sanitarfa

- Instalacién de Gas.

Elaboracifén de andlisis de Precios Unltarios.

CONSTRUCCION - COMPRAS

ANALISIS PREVIO

Lista de Precios de Materiales actualizado

Solicitud de 3 cotizaciones minimo de campras mayores
- Vigueta y Bovedilla

~ Concreto Premezclado (de existir)

- Aceros

~ Muebles de Bano y accesorios

- Canceleria

- Carpinteria

- Acabados. (de existir)

- Renta de Equipo.
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IV.4 Programa de Avance

OONST. - Q0STOS CONSTRUCCION
ELABORA PROGRAMA
DE BARRAS REVISA
CORRECCIONES [
NOTAS,

1) El Programa se elaborard de 2 maneras:

- Tamano carta para el proforma de obra
- Tamafio 60 x 90 para colocar en Oficina de cbra y ser revisado -
semanalmente en visitas de Direccidn.

en Tiempo,

CONSTRUCCION

INTEGRA AL
PROFORMA DE
OBRA

2) El Programa serd elaborado en el Formato de Barras y en forma de--
tallada.

3) Se elaborard altemamente una grafica de avance la cual se inter--
grard el proformma y la cual serd comparada en forma mensual contra
el comportamiento real del avance de obra.
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V. B Programa de
CONSTRUCCION
PRESUPUESTO
l OBRA
CONST~COSTOS CONSTRUCCION
l ELABCRA ANTE REVISA ANTE
PROGRAMA
E CION PROGRAMA
CONSTRUCCION
PROGRAMA
OBRA -
CORRECCIONES

CONSTRUCCION

7

INTEGRA AL
PROFORMA

NOTAS.

Erogaciones.

>

no

1} El Programa de desglosari en fomma mensual analizando dentro de ca-
da Partida de Obra, los siguientes conceptos:

Materiales

Equipo
Mano de Obra

Impuestos.

2) Este programa seré comparado en forma mensual contral el camporta--—
miento real del avance de obra.
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V.86 Programa Econdmico de la Promocion.

et AW_ -

. CONSEIO ] Y _QONTROL ] Y_(ONTROL
REVISA Vo.Ba

INTEGRA PAQUETE INFORMACION INTEGRA
i AL  PROFORMA
PLANEZCION Y
CONTROX
COMPLETA 1A
| mrorvacTON |
NOTAS.,
1) El Paquete deberd incluir todo lo sefialado en el punto I.10 de este

Manual. ,

2) Se integrar al expediente en copia fotostaticas tamafio carta en 3
tantos.,



1

2)

3)

4)
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IV.?7 Integracicn del! Proforma.

Se integrarén 3 tantos del Proforma para:

- Construccién
- Planeacién y Control
~ Direccidn,

No se deberd iniciar obra alguna sin haber concluido los trabajos
de Proforma,

Toda correcién o modificaci6n al proforma deberd solicitarla el in
teresado en forma escrita para ser analizada por el Consejo.

El Proforma de obra inicial deberd actualizarse periodicamente en
forma mensual o antes si el consejo asi lo solicita.



v CONTROL DE PROMOCION. .



-
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V.1 Flirma de Credito Puente.

NOTAS.

PLANFACTON B ANCO BANCO
—>  TEGRACION AUTORIZACION |- Nlosad-2b
EXPEDIENTE DE CREDITO mggiguccmlg
RENCARIO HIPOTECARIO ARIAL
no
CORRECCIONES
T NOTERIX
PUBLICA BANCO - _NOTARIA DIR-BANCD-NOTARTA
INTEGRA
EXPEDIENTE PARA COORDINACION DE FIRA DE
l FIRVMA FIRMAA DE CREDITO CREDITO

- El expediente de Solicitud de Cré&dito deberd estar completamente in
. tegrado sin faltar algun documento Solicitado.

- El Banco autoriza el Crédito Puente en Comite celebrado en forma -~
periodica.

- El Notario PGblico encargado de elaborar la Escritura de Hipoteca -
se deberd ajustar a los lineamientos del Banco.

- La firma de la Escritura de Hipoteca se lleva a cabo en las Instala
ciones de la Institucifn Bancaria.
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V.2 Control de Costos Indirectos.

CONTROL Y CONTRQL | ____CONSEI0
N NAb.Bo
REVISION INTEGRA A INFORME ANALISIS P -
DE INDIRECTOS DE  QONTROL DE INFORME
' no
~1 QORRECCIONES
v CONSEJO
( : F.__%‘”Tmm‘”“m“'”“'“
. LINEAMIENTOS A
. SEGLIR
NOTAS.

~ Se deberd realizar un informe de Control en forma mensual para po-
der analizar posibles desviaciones al programa original.

- El Consejo determinard de camun acuerdo los lineamientos a seguir -
en caso de existir desviaciones.

- Costos Indirectos

- Licencias y Permisos
- C,F.E.

~ Gastos de Proyecto
- Gastos legales.



——____
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V.3 Control de Costos Financleros.

TR | TrARERCTON '
Y__ CONTROL, | Y CONTROL . CONSEJO
e INTEGRA A INFORME  ANALTSIS QeBo)y—{ A
FINANCIEROS ‘ DE CONTROL DE__INFORME
e ———— .
CORRECCIONES

CONSEJO
DETERMINA
LINEAMIENTOS A

SEGUIR

NOT2S.

~ Deberd existir una estrechisima relacién Promotor - Banco para evi-
tar desviaciones al Programa Original.

~ El Consejo determminard de Comdn acuerdo los lineamientos a seguir -
en caso de existir desviaciones.

~ Costo Financieros.

- Intereses del Cré&dito Puente

- Escritura de Hipoteca

- Escritura de Regimen de Cordominio
- Avaluo Bancario

- Inspeccifn Bancaria.

J
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V.4 Control de

Costos Construccion.

CONSTRUCCION CONSTRUCCION CONSEJO
FEVISION DE INTEGRA A ANALISIS DE
QOSTOS DE INFORVE DE COMTROL INFORME
CONSTRUOCTON.

|
HMW.Bo, e

no

CORRECCICNES

CONSEJO

| LINEAMIENTOS A

DETERMINA

SEGUIR

-

costo en el informe general de Control.

en caso de existir desviaciones.
Costos de Construccitn

~ Materiales
- Renta de Equipo
~ Subcontratos
~ Obligaciones

- I.M.S.6S.

~ Infonavit
-~ Mano de obra

Honorarios Constructor,

- Construccitn deberd entregar un reporte detallado de su control de_

- Deber8 Justificar plenamente al Consejo cualouier desviacién.
- El Consejo determinara de Canun Acuerdo los Lineamientos a seguir -




R —
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V.85 Control de Comisio‘n-Vgnfc.

) 755 Yoo | PTARERCION ] '
Y CONTROL Y CONTROL CONSETO
A reviston bEcosTos INTEGRA A INFORME ANALISIS DE A
DE VENTA DE CONTROL INFORME
CORRECCIONES

NOTAS.

- Deberd respetarse plenamente la forma de pago de costos de Venta de

acuerdo al Programa econfmico.

- El Consejo detemninard de comn acuerdo los lineamientos a seguir -

en caso de existir desviaciones.

- Costo de Venta

- Publicidad
- Comisionista de Venta.
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V.& Control de Ingresos y Ventas,

PLANEACION ¥
VENTAS CONTROL CONSFIO
el
INFORME ELABORA CONTROL DH} ANALISA CONTROL °
SWAL! INGRESOS Y CARTERA DE INGRESOS
no
CORRBCCIONES

CONSEJO
@»———-} DETERMINA
LINEAMIENTOS A

SHGUIR

NOTAS.

- Tanto el Reporte de Ventas como el Control de Ingresos se deberdn -
desarrollar en forma semanal para ser sametidos al Consedo. '

- El Consejo determinarid de camin acuerdo los lineamientos a seguir -
en caso de existir desviaciones.

- El Reporte de Ventas deberd contener basicamente

- Plan de Ventas al Camprador

- Reporte de Afluencia

- Reporte de unidades vendidas, reservadas y libres
- Comentarios Generales.
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V1 CONSTRUCCION Y ADMINISTRACION
DE OBRA.
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V1.1 Control de Tlempo.

QONSTRUCCION CONSEJO CONSEJO
REPQRTES ANALISA REPORTE 1  DETERMINA
DE  TIEMPOS DE TIEMPO LINEAMIENTO A
) SEGUIR

CORRECCIONES |

NOTAS.

El Reporte de tienpos deberd ser presentado en forma mensual o an--
tes si existiera alguna desviaci6n importante dentro de su informe
general de Control el cual serd comparado contral el Proforma de ~-
pramocibn y obra original.

- Se deberd justificar cualquier desviaci6n a satisfaccifn plena del
Consejo.

- El Consejo determinard de com@n acuerdo los lineamientos a seguir -
en caso de existir desviaciones.

- El Reporte de tiempos se presentar& en cualquiera de la siguientes_
representaciones

- Ruta Critica
- Programa de Barras.
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V1.2 Reporte de

Costos .

CONSEJO

[LINEAMIENTOS A
SEGUIR

CONSTRUCCION CONSEJO
ENTREGA REPORTH ANALIZA REPORTH
DE COSTOS DE QOSTO

—— QORRECCIONES

NOTAS.

- Qonstruccién deberd entregar un reporte detallado del costo de cbra
en el informe general de control el cual se presentard en forma men
sual o antes si existiera una desviaci6n importante el cual se com-
parard contra el proforma de Promocién y Obra Original.

- Deberd Justificar plenamente al Consejo cualquier desviaci6n.

-~ El Consejo determinard de camn acuerdo los lineamientos a seguir -
en caso de existir desviaciones.

- El Reporte de Costos deberd contemplar un analisis de:

Materiales

Renta Equipo

Subcontratos
- Obligaciones

- I.M.S8.S.
- Infonavit

Mano de Obra
Honorarios Constructor.

- Para mayor claridad, se deberd indicar lo gastado a la fecha y lo -
faltante por gastar.
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V1.3 Reporte de Calidad.

CONSTRUCCION CONSEJO QONSETO
REPORTE DE ANALI2A REPORTE| DETERMINA
CALIDAD DE CALIDAD LINEMMIENTOS A
SEGUIR,
OORRECCTIONES
NOTAS .

- Construcci6n deberd entregar un informe detallado de la calidad de
la obra dentro del informe general de Control el cual se presentard
en forma mensual y que se camparara contra el proforma de Pramocién
y cbra original.

- Deberd justificar plenamente cualquier desviaci6n en calidad.

- . El Consejo determinard de camin acuerdo los lineamientos a seguir -
en caso de existir desviaciones

- Fl Reporte de calidad de obra deberd contemplar andlisis detalla--
dos de acuerdo a:

- Estructura (incluye cimentacién)

~ Albafileria

- Acabados interiores (incluye yeseria)
~ Acabados exteriores

- Instalacién Eléctrica

- Instalaci6n Hidro Sanitaria v Gas

~ Canceleria

- Carpinteria y cerrajeria.
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AVA

VENTAS.



VIl.1 Plan de Ventas y Control

VENTAS

PRESENTA OPCIONES
DE PLAN DE VENTAS
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CONSEJO

" NOTAS.

ANALIZA PROPUESTHS
DE VENTAS

de Ingresos,

CONSEJO

DETERMINA EL
PLAN DEFINITIVO

- Ventas deberi presentar un minimo de 3 planes de venta diferentes -

para ser analizados por el Consejo.

- El Consejo analizard el medio socio econémico de la zona para deter
minara el Plan inicial de Ventas que a su juicio sea el mis conve--

niente.

- 108 Planes de ventas debersn revisarse periodicamente para mantener
sienpre el objetivo de lograr los mejores resultados.

El Plan de Ventas incluir&:

- Precio estimado de venta segfin la fecha de entrega
Crédito estimado al comprador

H

-

Enganche estimado

Gastos de Escrituracifn estimados
Plan de pago tanto de enganche como de gastos de -

Escrituracién

Caracteristicas de los sujetos de crédito necesarios

segun el tipo de vivienda.
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Vil.2 Integracicn de Expedientes .

VENTAS Y OONTROL BANC O

FLABORE

- PRESENTA INVESTIGA A LOS A
COMPLETO AL, RANCOH

RECHAZA
EXPEDIENTE

BANCO

: AUTORIZA ‘
A EXPEDIENTE PARA

[ELRMA DEL CREDITO |

NOTAS.
- Ventas serd responsable de integrar totalmente el expediente por -
cada cliente o comprador.

‘ - El Banco analizard y aceptard o rechazard al cliente presentado co-
l mo sujeto de Cré&dito en base a los parametros ya determinados por -

Banco de Mé&xico.
~ El expediente estard integrado por:

- Solicitud de Cré&dito

- Acta de Nacimiento y Matrimonio

- Recibo de Renta

~ Registro Federal de Causantes

- Carta de Ingreso Conyugal

~ Referencia Bancarias y Comerciales.
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Vil.3 Aspectos L.egales,
T TN 1 TPIRECIONT T
i v CONTROL, CONSEJO
~—YCONTROL | ~—INTHGRE
ANALISTS DEL PLAN COMENTARIOS AL Rﬁ‘éaséwf‘mmosomzp‘
DE  VENTAS PLAN DE VENTAS
ASESOR LEGAL
ANALISIS DEL PLAN [6
DE VENTAS
NOTAS.

- Se deberé apoyar plenamente en la Asesoria Legal para la elabora--—-
cién del plan de ventas y la realizaci6n de la venta miama.

~ Este analisis de aspectos legales deberd contemplar:

- Determinacién del Precio de Venta
~ Analisis de la Ley de Condominios
- Aspectos Notariales
- Aspectos Fiscales

~ Planeaci6n Fiscal

- Impuestos del Comprador.
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VIII FINIQUITO Y ENTREGA
DE INMUEBLES.
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VIIl.1 Cierre Tecnico

El cierre Técnico ser8 realizados por el Area de Construccidn y estard -
integrado por la siguiente informacitn:

- Oosto Final de Cbra

- Tiempo real de construccitn de obra (grafica)
- Estado de cuenta por Subocontratista

- Estado de cuenta por Proveedor

- Estado de cuenta por Destajista

- Andlisis de Consumo real de Materiales

- Reporte de Control de Calidad

- Conclusiones.




—
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VIII.2 Tramites Legales.

El paguete de cierre de tramites legales serd integrado simultaneamente
por cada una de las siguientes 4dreas:

CONSTRUCCION

Aviso de Terminacién de obra ante Delegacitn
Aviso de Terminacidn de obra ante Salubridad
Aviso de Terminacién de obra ante Bomberos
Aviso de Terminacifn de obra ante DGOOH
Conexidn de Toma de Agua

Conexitén de Drenaje

~ Responsiva de Instalaci®n Gas ante SECOFI

~ Aviso de Ocupacién del Immueble.

i

VENTAS

~ Integracién de Oferta de Campra Venta
~ Definicitn del Precio de Venta y Enganche requerido
~ Definicién de Gastos Notariales,

PLANEACION Y CONTROL

~ Entrega de Unidades Privadas
~ Entrega de Areas Comunes
-~ Garantia por Vicios Ocultos.
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V1.3 Trdmites Bancarios y Notariales,

Es ésta la parte mis importante para el cierre y finiquito de la promo--
ci6n. Es realizada por el drea de planeacidn y Control y consta de los siguien
tes puntos:

TRAMITES BANCARIOS

- Integracién de expedientes de solicitud de Cré&dito por cada comprador
Aceptacibn de sujetos de Cr&dito por parte del Banco
Deteminaci6n del monto del Crédito Hipotecario otorgado en definiti
va por el Banco a cada comprador -
~ Andlisis de estado de cuenta de cada comprador en funcifn de precio -

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

para protocolizacién de Individualizacién de Cré&dito Hipotecario y -
sustitucién de deudor.

TRAMITES NOTARIALES

- Integracién de expediente para fimma de individualizacién de Cré&dito
Hipotecario y sustitucifn de deudor

Acta Constitutiva de Inmobiliaria

Ultima boleta de pago del impuesto predial

- Ultima boleta de pago de derechos de agua

- Bscritura del Cr&dito Puente otorgado

- Escritura de Regimen de Propiedad en Condaminio

- Lista de los Campradores

- Calculo de Costo Notariales

Avaluo del Inmueble.

- Fima ante Notario Pblico de Sustitucitn de Deudor y otorgamiento de
de Cré&dito Hipotecario por parte de la Institucién Bancaria a cada -
Camprador.
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V1ill.4 Cierre Administrativo.
Es el resumen del comparativo del camportamiento real contra el programa

do en el Programa economico que sirvid de base para el control de la pramo-
cién,

Se anal{za basicamente el camportamiento real de:

JERRENO

Costo

Predial

- y [
Escrituracitn,

CONSTRUCCION

Costo directo
Honorarios
Supervisién.

1

INDIRECTOS

~ Licencias y permisos
Proyecto

Gastos Legales
Poliza de Seguro.

FINANCIEROS

)

Intereses Crédito Puente

Avaluo Hipotecario

Inspecci6n del Banco

Escritura de Hipoteca

Escritura de Regimen de Condaminio,

ADMINISTRACION

- Honorarios.

VENTA

- Publicidad
- Conisionista.
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