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CAPITULO 1

INTRODUCCION

El siglo XXI por iniciar, arrancara inmerso en una gran
diversidad y cantidad de problemas que le hemos heredado la
generacién del siglo XX: Contaminacién ambiental, falta de
agua, hambrunas, etc. Para los efectos de esta tesis me referiré
a uno de los mas complejos es el de la sobrepoblacién.

Meéxico, nuestro pais tiene en esta materia, uno de los mas tristes
récords mundiales, sobre todo en las ultimas décadas en las que
prdcticamente ha triplicado su poblacién.

La sobrepoblacion trae apegados muchos problemas, uno de los
mas graves es el de la escasez de vivienda. En nuestro pafs, de
acuerdo con las estadisticas oficiales existe un déficit de
aproximadamente 6,000,000 de viviendas. El gobierno de
México ha hecho un gran esfuerzo por tratar de proporcionar las
tan escasas viviendas, creando Instituciones dedicadas
especialmente a este rubro, asi como el fomento a infinidad de
programas Piblicos y Privados los cuales no han llegado a
responder en la forma en que la demanda exige, ya que con
todos los proyectos existentes se ha logrado construir tan solo
600,000 viviendas anualmente lo que representa tan solo el 10%
del déficit actual, sin tomar en cuenta el que se crea dfa con dfa.

Si a esto le agregamos que tan solo el crecimiento anual de la
poblacidén genera una necesidad de 400 mil viviendas, vemos que
todo el esfuerzo Piblico y Privado, va abriendo una pequeiia
brecha en atencién a este problema.



Viendo esto, el Gobierno de México ha dado las facilidades a la
industria privada de la construccién para poder construir
desarrollos habitacionales, destaca dentro de estas facilidades, el
mecanismo del programa financiero de vivienda, que con
recursos de la Banca de Gobierno y la Banca Privada se obtienen
los financiamientos para construir desarrollos habitacionales.

Este tipo de inversiones de la Banca Privada son la causa y tema
principal de esta investigacién y tesis, sobre como se obtienen
estos recursos, cuales son los requisitos exigidos, la forma de
utilizarlos hasta la terminacién del conjunto o conjuntos
habitacionales, objetivo del proyecto de construccién.

El tema se desarrollard mediante un enfoque de flujo de efectivo.
Se entiende que hay flujo de efectivo, desde el punto de vista
contable cuando el dinero cambia de manos de un individuo a
otro o, lo que es lo mismo, de una organizacién a otra. Asf el
dinero que se obtiene o recibe y el dinero que se gasta o eroga
constituyen flujos de efectivo.

1.1.- CONTENIDO

Para poder expresar lo antes mencionado, esta tesis se divide en
tres capitulos centrales que son:

Descripcion del Proyecto.- Es en este capitulo en el que expongo
todos los requerimientos que exigen las autoridades
gubernamentales, asf como los de la banca, para poder adquirir
licencias y permisos de construccién, asi como los
financiamientos bancarios.



Presupuesto y Programa de Obra.- Es de suma importancia este
capitulo en este trabajo, ya que se explica en él, las dificultades
de poder levar acabo un presupuesto de obra, ya que este esta
basado en muchas suposiciones y datos tomados tinicamente de la
experiencia, pero se presenta el mismo del ejemplo tomado para
este trabajo, al finalizar este se da una breve explicacién de los
tipos de programacién mas usuales, as{ como sus principales
ventajas y desventajas de cada uno y se concluye el capitulo con
una programacién en serie de nuestro ejemplo.

Factibilidad Econ6mica.- Es aqufi donde se analiza un flujo de
efectivo. En el caso practico que se plantea, se dan a conocer
los tipos de créditos existentes y usados en este proyecto, ya que
gracias a ellos es que se logra hacer el movimiento del dinero lo
cual crea el flujo antes mencionado.

Es asi como se compone este trabajo, culminando con el capitulo
de conclusiones, en el cual expongo si los resultados obtenidos
son los esperados por este proyecto.



CAPITULO II

" DESCRIPCION DEL PROYECTO "

Es de elemental importancia el que para cualquier proyecto
constructivo por simple que sea, se cuente con una descripcién lo
mds detalladamente posible, ya que si se tiene toda la
informacién de manera clara y ordenada, serd mucho mds f4cil
llevar a cabo su realizacién. En primer lugar permitird una mejor
comunicacién entre todas las personas que laboren en dicho
proyecto y en segundo distinguird las diferentes etapas desde el
momento de su concepcién hasta el de su construccién.

Este andlisis detalladamente descriptivo del proyecto es
indispensable para el mejor funcionamiento de la empresa,
personas o técnicos ejecutantes asi como para cumplir con los
requerimientos legales, asimismo para poder obtener y contar
con toda la informacién y documentos necesarios y en regla para
llegar a tener los permisos y licencias de construccién por parte
de las autoridades competentes, previa aprobacién para llevar
acabo cualesquiera proyectos.

La descripcién ordenada, clara y precisa es también necesaria
para el caso de solicitar créditos a Instituciones Bancarias, ya que
tanto la Banca de Gobierno como la Banca Privada en nuestro
paifs, exigen dicha informacién para poder otorgar
financiamientos a la construccién.



A continuacién daré a conocer la documentacién que exige la
Secretarfa de Asentamientos Humanos y Obras Piiblicas para
obtener el permiso para fraccionar terrenos, asi como las
caracteristicas de los planos que deberdn ser presentados para el
mismo fin, también los que son solicitados por la Banca Privada
para otorgar un crédito puente el cual detallaré en su momento
junto con la clasificacion de la vivienda desde el punto de vista
bancario para luego proceder a dar un ejemplo, el cual servird
para ilustrar éstos puntos, asi como los consecuentes en esta
Tesis. -

2.1.- DOCUMENTOS QUE SE REQUIEREN EN EL
TRAMITE PARA SOLICITAR PERMISO EN EL
CASO DE FRACCIONAR TERRENOS

1.- Solicitud ante la Secretaria de Asentamientos Humanos
y Obras Piblicas del Estado, del permiso firmado por la
persona fisica, o por el representante de la persona
moral que tenga el derecho de propiedad del predio por
fraccionar.

2.- Escritura piblica relativa a la adquisicién de la
propiedad del terreno por parte del solicitante,
debidamente  inscrita en el Registro Piblico
de la Propiedad.



Certificado de inscripcién expedido por el Registro
Piblico de la Propiedad y de Comercio, en el que
ademds se asiente la libertad de gravamenes
hipotecarios.

Certificado expedido por la Direccién de Catastro en el
que se asiente que el predio estd registrado a nombre
del solicitante y que su descripcién corresponde lo que
aparece en el titulo de propiedad.

Certificado de libertad de gravamenes fiscales o
convenios celebrados al respecto con la recaudacién
de rentas del Estado, Consejo de Colaboracién
Municipal y  Comisién Estatal de Servicios
Piiblicos en su caso.

Memoria descriptiva del fraccionamiento, la cual
deberd mencionar la localizacién, razén social de la
empresa o nombre del propietario, clasificacion,
caracteristicas generales del desarrollo, superficie
total del predio, superficie por desarrollar, superficie
ocupada por lotes de acuerdo con los distintos usos a
que se pretenda dedicarlos, superficie destinada a
zonas verdes, escuelas, servicios piblicos, etc. plan
maestro, etapas de construccién, uso de la tierra
en las distintas zonas en que se considere necesario



dividir el desarrollo, cantidad de lotes, datos generales
sobre la forma en que se proyecta el abastecimiento de
electrificacién y de agua y el saneamiento de los lotes,
en la inteligencia de que, con excepcién de desarrollos
tipo campestre, se prohibe el establecimiento de fosas
sépticas. Ademds toda la informacién necesaria para
la correcta interpretacién del proyecto.

Opinién de la Comisién Estatal de Servicios Pidblicos
en relacién con la presentacion de los servicio de
agua potable alcantarillado de aguas negras , éste
documento deberd contener, ademds de todas las
especificaciones de materiales y normas de
construccién aprobadas por dicho organismo la
localizacién de los puntos conexos de la red de agua
potable y de vertido de las aguas negras; indicando
para la primera, las cotas de terreno y piezométrica,
gasto disponible y presién en la hora de mdxima
demanda y para la segunda , las cotas de terreno y de
plantillas, pendiente, didmetro y clase de tuberfa en
dicho punto.

Opinién de la Comisién Federal de Electricidad en
relacién con el abastecimiento de energia eléctrica,
afirmando la posibilidad de suministrar el servicio y
con la indicacién de la dotacién minima de KVA
por lote .



10.-

2.2.-

En caso de tener acceso por carretera federal , se
deberd recabar y presentar autorizacién de la
representacién en el Estado, de la dependencia
federal correspondiente.

Si el fraccionamiento estd en colindancia con la Zona
Federal Maritima, deberd recabarse la certificacién del
lindero terrestre de la misma y el convenio para su
utilizacién, suscrito por la dependencia federal
correspondiente.

CARACTERISTICAS DE LOS PLANOS QUE
DEBERAN SER PRESENTADOS EN EL
TRAMITE DE LA AUTORIZACION DE
FRACCIONAMIENTOS DE TERRENOS

LOCALIZACION .-

Deberd describir la zona de la ciudad o del municipio en
donde se encuentra enclavado el terreno por fraccionar,
indicando los puntos de interés y nomenclatura de las
vialidades  existentes en colindancias, ligadas
geométricamente con las del proyecto. Este plano



deberd ser verificado por la residencia de catastro en
el municipio respectivo.

DE DESLINDE .-

Deber4 contener el poligono envolvente de la totalidad
del perimetro, distancias y rumbos de los linderos
tomados en el terreno, dngulos interiores, coordenadas
de los vértices y superficies. Es necesario que los
datos anotados correspondan a los sefalados en el titulo
de propiedad. Deberd anotarse su clave catastral y
partida de inscripcién en el Registro Publico de la
Propiedad y de Comercio.

En este mismo plano deberd marcarse la porcién
de terreno que se pretenda fraccionar.

DE TOPOGRAFIA NATURAL DEL TERRENO.
Deberd contener la configuracién topogréfica del
predio por fraccionar y de cuando menos una faja
perimetral de 150 metros fuera del poligono.

PROYECTO DE TOPOGRAFIA.

Deberd contener la configuracién topogréfica final del
desarrollo con la localizacién de las vias piblicas. .



DE USO DE LA TIERRA.-

El proyecto de uso de la tierra o de zonificacién,
deberd especificar los usos y destinos de las distintas
dreas residencial recreativa, escolar, etc., estrictamente
ajustados a lo establecido en el plan de desarrollo
urbano de la ciudad de que se trate y en ninguna
forma podrdn ser menores a los porcentajes que
sefiale el reglamento de fraccionamientos.  En caso
de desarrollos industriales, indicar el tipo de industria
( pesada, media, ligera ) y su influencia en el medio
ecolégico ( peligrosas, inofensivas ). El proyecto de
zonificacién deberd tomar en cuenta que los terrenos
sean aprovechables para los usos y destino a que se
dediquen.

Los camellones, jardinados o no, asf como las
"cuchillas” de terrenos no aprovechables para su
lotificacién de 8 metros de ancho, ademas de los
andadores perimetrales de las dreas de equipamiento
urbano, los estacionamientos publicos, plazas, pasos
de servicioy en general todo elemento que deba ser
utilizado para circulacién y acceso a otro, deberd
ser considerado como vialidad.

TRAZO DE EJES DE VIAS PUBLICAS

Deberd contener la planta del trazo de los ejes de
proyecto ligados geométricamente con los linderos del
terreno y ejes de calles existentes, con dngulos de



interseccion y distancias entre el cruzamiento de los
mismos, datos de curvas , anchos de calles y poligonos
de manzanas .

DE LOTIFICACION . -

Deberd contener la distribucién geométrica de los lotes,
indicando las medidas, superficies y nomenclaturas de
éstos y de las manzanas. Deberd anotarse el drea total
del desarrollo y de cada una de las etapas, dreas
ocupadas por lotes, dreas de vias piblicas, dreas para
equipamiento urbano especificando su destino, etc.

DE RASANTES DE VIAS PUBLICAS.-

En una planta de calles deberdn indicarse la planta de
rasantes de pavimento, pendientes longitudinales,
pendiente trasversales ( bombeo ), solucién de
pendientes en cruceros seccién tipo de vialidades,
secciones estructurales de pavimentos, guarniciones,
banquetas, arriates, etc. Ademas se presentard Ia
memoria del proyecto.

DE ALCANTARILLADO PLUVIAL . -

En una planta de calles deberdn indicarse los sentidos
de escurrimiento,parteaguas,cunetas, bocas de tormenta,
ubicacién y tipo de tuberia y materiales; elevaciones,
pendiente, cota de plantilla en pozos de visita y distancia



10.-

11.-

12.-

entre éstos, indicando el lugar de vertido o conexién
con el sistema de la ciudad , obras especiales , etc .

DE ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE .-

En una planta de calles localizar las lfneas de
proyecto referenciadas al pardmetro de las calles;
tuberias, hidratantes, vdlvulas de seccionamiento, cotas
piezométricas y gasto disponible en cada wuno de
vértices de los circuitos en que se divida la red.

DE DRENAJE DE AGUAS NEGRAS .-

En una planta de calles, localizar las lineas de
proyecto referenciados al paramento de las calles,
longitud, pendiente, didmetro y clase de tuberfa entre
pozo y pozo de visita, altura de cafdas ya sean libres
o adosadas, profundidad media de tuberfa y pozos,
punto de vertido final.

DE ELECTRIFICACION . -

Deberd contener la planta de la instalacién de la red,
fuente de abastecimiento, detalles de instalacién y
ubicacién de postes, transformadores, lineas de alta
y baja tensién. En caso de instalaciones subterrdneas
indicar cortes de los ductos y registros; todo con las
anotaciones respectivas. Este proyecto estard sujeto a
las normas de construccién que para el caso que sefiale
la Comisién Federal de Electricidad y considerando la



13.-

14.-

15.-

dotacién minima de KVA. por vivienda aprobada por
esta, la cual deberd estar anotada.

DE ALUMBRADO PUBLICO.-

Contendrd la planta de la instalacién, indicando la
ubicacién de la subestacion y detalles de su
construccién; localizacién de tableros de
distribucién, de cargas; localizacién de postes y
lineas  existentes ( teléfonos, electricidad. etc., )
cortes que muestren los ductos y registros en caso
de construccién subterrdnea; niveles minimos de
iluminacién; voltaje de operacién y tipo de lamparas;
planta y tipo de arbotante, su ubicacién con
respecto a la guarnicién, distancia entre arbotantes y
detalles de conexién. Ademds se presentard memoria
del proyecto y su aprobacién por la Comisién Federal
de Electricidad.

DE CIRCULACION, SENALAMIENTO Y
NOMENCLATURA.

En una planta de calles sefialar el sentido de las
circulaciones de vehfculos.

DE SEMBRADO DE VIVIENDAS .-

Si ademds del fraccionamiento y urbanizacién del
predio se proyecta conjuntamente la edificacién de

13



16.-

viviendas, deberd presentarse plano de sembrado de
éstas, incluyendo detalles a mayor tamafio del
desplante de cada uno de los diferentes tipos de
viviendas, anexando planos arquitecténicos de éstas.

MEMORIAS .-

Para completar la informacién gréifica, deberdn
presentarse memorias técnicas descriptivas de los
proyectos de obras de urbanizacién, que deber4dn incluir
cuando menos: el resultado de sondeos, cortes
estratigrdficos y estudio de la mecdnica de suelos que
sirvieron de fundamento para la elaboracién del
proyecto, asf como el tipo de materiales existentes. ( los
sondeos se hardn, como minimo, a la profundidad
mdxima mds un metro del proyecto de rasantes de las
Lfneas ); resultado de ensayes practicados en
laboratorio con  muestras tomadas en el lugar;
recomendaciones para mejorar la calidad de los
materiales; consideraciones generales sobre intensidad
caracteristica del trifico de vehiculos, distribucién y
tasa de crecimiento, intensidad, frecuencia y duracién
de  precipitaciones  pluviales, coeficientes de
permeabilidad y tiempo de concentracién y retencién.

Deberd mencionar los criterios seguidos en los cdlculos
de los proyectos de cada uno de los elementos que
componen cada una de las obras, con indicacién de
formulas usadas, tipo y caracteristicas de los
materiales, dispositivos, equipos especificaciones



17.-

técnicas y de construccién especial: lista de piezas

especiales para la red de agua potable, incluyendo
tomas domiciliarias, hidratantes, etc.

PRESUPUESTO .-

Se incluird el presupuesto detallado de cada una de las
obras, en el que se desglosardn los conceptos tanto de
la parte de obras de construccién inmediata, como
la que sea de construccién futura.



2.3.- CASO PRACTICO

Para la mejor comprensién de lo expuesto con anterioridad en
este capitulo, asf como. para los subsecuentes, expondré en esta
tesis un ejemplo préctico el cual inicio a continuacién:

El primer punto a presentar en este ejemplo es precisamente el
de describir el proyecto del cual realizaré su estudio de
factibilidad econdmica; presentando después de esto la
documentacién que se indicé era necesaria para poder iniciar
un proyecto constructivo.

Este proyecto como se podrd inferir al leer el titulo de ésta tesis
es sobre un conjunto habitacional. Se trata de un proyecto
especifico a construirse en la ciudad de Cuernavaca, Estado de
Morelos; con ubicacién en Avenida Universidad s/n, en la
fraccién sur del predio Xanstingo Colotepec, en la Colonia
Chamilpa y el cual cuenta con una superficie de 39,527 m2 la
cual se proyect$ distribuir en un Fraccionamiento de la siguiente
manera:

Area Habitacional 25,243.27 m2
Area de Donacién 1,924.10 "
Areas Verdes 87198 "
Areas de Vialidad 11,489.63 "
Total 39,528.98 M2

El Area Habitacional estd proyectada para construir un total de
200 viviendas; de las cuales 42 estardn en lotes regulares de



7.50 m x 15 00m., 20 viviendas mds en terrenos irregulares, y
las 148 viviendas restantes en terrenos regulares de 8.00 m x
15.00 m ; estd proyeccién no era la planeada en un principio
para este proyecto; si no una lotificacién con un mayor niimero
de viviendas, pero al ser presentada la solicitud ante la
Coordinacién General de Planeacién Municipal la redujo
tdnicamente a 200 viviendas, ya que la densidad de poblacién
superaba por mucho la mdxima permitida por la autoridades.
Este dato, asf como los siguientes se podrdn entender con mayor
claridad al ver la documentacién que se presenta del proyecto.
Las Areas Verdes, de Vialidad y Donaci6én, cubren con un
margen aceptables las cantidades requeridas por las autoridades.

Con respecto a abastecimiento de agua potable se propusieron en
el proyecto las soluciones necesarias para satisfacer el gasto
requerido con la calidad suficiente, las cuales fueron aprobadas
por las autoridades correspondientes.

En el caso de drenaje y alcantarillado se exigi6 que se agregara
en el proyecto presentado una planta de tratamiento de aguas
negras.

A continuacién presento la documentacién asi como los planos
que son requeridos por las autoridades y la banca privada, con
los cuales se dard la pauta para la mejor comprensién del
proyecto.



2.4.- DOCUMENTACION DEL PROYECTO



Dapencencia SB°A_DES_VBR ¥ 0BR _pUR
Desia, CIREC, GRAL. DES. URG.
Secodn . IRLCCION DE FRACCIONAMIENTOS.
Oficio Num, _H=379-99
Expecierte

PODER EJECUTIVO

© 1980 ARO DE LA SOLIDARIDAD "

Cuernavaca Mor., a 2 de octubre de 1990,

PROVA S.A.UDE C.V
UNIVERSIDAG /. -

COL CHAMILPA!

Crupa ov B

“En atenc16n a su solicitud de fecha 19 de junio
sted gque.la Comisidn Reguladora de Fraccignamientos,
ntasidanitacionales del Estado, en Sesién Ordinaria-
39?. cenocid y aprobd la solicitud presentada por -
JVieniunipredio. de 39,517.00 M2. una Lotificacidn y
) y 70" Viviendas unifamiliares, respectivamente -
ubicado en 1a mismq,d1recci6n. de esta ciudad,

Asimismp, que se pagaron los derechos correspon
'a-ﬁe e-laLey de Facienda Estatal por lo que Gnicamente-
s

resta 1a.7° calooficio d¢e autcrizacidn que se encuentra en trémite -
agministrati o pars riorica.

Lo que sgmﬁgse de su conocimiento para los efec

tos a que. haya lugar.

SUFRAGIO EFETTI.C. 40 i
EL DIRECTGR CE FRiLZIS i - 'DIRECTOR GENERAL DE DESARROLLO
OOMIN 0S¥ 0K B TTS :
Bl =srnnc\
.—'—v

G
1, 3 FRACLIOMA MIENTGRO - JOS\C MANUEL RODeruU COTA.
COMUONTINOS Y
VONTENTQE HAHITACIGN AR

c.c.o, C.P, RAFAEL RI'VRA RJ1Z, Director General de Ingresos.- Para su «
conoc1"ve"tc

HORY ALVAREZ VELEZ, Dxrector de) Registro Piblico de
tel Comercio del Estado.- Para su conocimiento.




Dependendia _SKIA, DES, URB. Y OBR. PUR
Depto. DIREC GRAL . DES__URRE

Seccién DIRECCION DE ERACCIONAMIENIOS \—
Oficio Num.__L-003-90

Expediente _ _PROVA, S.A. DE C.V. 251/90.

PODER EJECUTIVO

"' 1990 ANO DE LA SOLIDARIDAD '

ASUNTO: Se aprueba la Lotificacidn en 131 Fraccio
¥ nes del predio con cuenta catastral 1100~
021-0047202. .

Cuernavaca Mor., a 1° de octubre de 1590,

PROVA, S.A. DE C.V.
AV, UNIVERSIDAD S/N.
COL. CHAMILPA,
CIUDAD.

En atencién a su .,olzcn.tud fechada el 19 de jinio de -
1990, y con fundamento en los Artfculos 16 y 18 fraccién II, de la ley de
Fracc1onam1ento>. Condominios y Conjuntos Habitacionales del Estado, se -
le autoriza de acuerdo con el plano que se le devuelve aprobado a Loutl-
car en 131 fracciones, el predio de su propiedad con clave catastral 1100
021-004-202, ubicado en Av. Universidad s/n., Col. Chamilpa, de esta ciu-
dad, inscrito en el Registro Pdblico de la Pxopledad y del Comerclo del -

hstado bajo el No, 37, a Fmas 44/45, del Tomo XXX, Vol. I, Seccidn la.
Serie "C"

Superficies: 7 MANZANAS, 131 Lotes., MANZANA "A’, Lotc-
1, érea de donacidn.- 1,231.70 M2. 2,- 155.64 M2. 3,- 120.00 M2, 4.- 120,
00 M2, 5.- 120.00 M2. 6.- 120.00 M2, 7.- 120,00 M2. 8.- 120.00 M2, 9.- --
120,00 M2. 10.- 120.00 M2. 11.- 120.00 M2, MANZANA "B". Lote 1, Comercial
2,220.00 M2, Llote 2, Condominal.- 1,064.83 M2. MANZANA "'C". Lote 1, Iti -
plex.- 166.40 M2, 2.- 120.00 M2. 3.- 120.00 M2. 4,- 120.00 M2. 5.- 120.00
M2, 6.~ 120,00 M2. 7.- 120.00 M2, 8.- 120.00 M2, 9.- 120.00 M2, 10.- 120.
00 M2, 11.- 120,00 M2. 12.- 120.00 M2. 13.- 120,00 M2. 14.- 120.00 mM2. --
15,- 120,00 M2, 16.~ 120,00 M2, 17.- 120.00 M2, 18.- 120.00 M2, 19.- 120.
00 M2. 20,.- 120,00 M2, 21.- 120.00 M2, 22.- 120.00 M2. 23.- 120.00 M2, --
24.- 120.00 M2, 25.- 120.00 M2. 26.- 120.00 M2. 27.- 120.00 M2, 28.- 120.
00 M2, 29.- 120,00 M2. 30.- 120.00 M2, 31,- 120.00 M2. 32.- 120.00 M2. --
33.- 120.00 M2. 34,- 120.00 M2, 35.- 120.00 M2. 36.- 120.00 M2. 37.- 129.
00 M2. 38.- 129,63 M2. MANZANA ''D". Lote 1, Dpléx.- 179.85 M2, 2,- 120.-
00 M2, 3.- 120.00 M2, 4.- 120.00 M2, 5.- 120.00 M2, 6.~ 120.00 M2. 7.- --
120.00 M2, 8.- 120.00 M2, 9.- 120.00 M2, 10.- 120.00 M2, 11.- 120,00 M2.-
12.- 120.00 M2, 13.- 120.00 M2, 14.- 120.00 M2, 15.- 120.00 M2. 16.- 120.
00 M2, 17.- 120,00 M2, 18.- 120.00 M2. 19.- 120.00 M2. 20.- 120.00 M2, --
- 21.- 120,00 M2, 22.- 120.00 M2, 23.~ 120.00 M2. 24.- 120,00 M2, 25.- 120.
00 M2, 26,- 120,00 M2. 27.- 120,00 M2. 28.- 143.10 M2, Area verde.- 743.-
13 M2, MANZANA "'E'", Lote 1.- 120,00 M2, 2,- 120.00 M2, 3.- 120.00 M2. 4.-
120.00 M2, 5.- 120.00 M2. 6.- 120,00 M2, 7,- 120,00 M2, 8.- 120.00 M2, --

e




PODER EJECUTIVO

Dependencia SRIAL_DLS. HKK. Y NRB. PUB
Depto. DIREC . GRAL. NES. {MA

Seccién — DIRECCION DE FRACCTONAYIENTOS,
Oficio Num.__L-003-90, :

Expediente ___baiva,. S A Do C\ 251450

SEGUNDA HOJA DE OFICIO L-003-90, PROVA, S.A. D& C.V.

9,- 120.00 #2. 10.~ 120.00 2. 11.- 120.00 M2, 12.- 120.00 M2. 13.- 120.00
p2, 14,- 140.93 M2, 15.- 139,24 2. 16,~- 120,00 M2, 17.- 120.00 M2, 18.- -
120.00 #l2. 19.- 120.00 2. 20.- 120,00 M2. 21.- 120.00 M2. 22.- 120.00 M2,
23.~ 120.00 a2, 24.- 120.00 M2. 25.- 120.00 ti2, 26.- 120.00 2. 27.- 120.-
00 2. MANZANA "F''. lote 1,- 128,46 M2, 2.~ 120,00 M2. 3.- 120.00 2. 4.--
120.00 »l2, 5.- 120,00 #i2. 6.- 120.00 «2. 7.~ 120,00 M2, 8.~ 120.00 #i2. 9.-
120.00 #2. 10.- 120,00 »2. 11.- 120.00 2. 12,- Ddplex,- 193.93 2. 13.- -
145.352 pi2, 14.- 120.00 :i2. 15.- 120.00 2. 16.~ 120.00 w2, 17.- 120,00 wi2.
18,~ 120.00 »i2, 19.- 120.00 2, 20.- 120,00 M2, 21.- 120.00 2. 22,.- 120.-
00 #2. 23.- 120,00 M2, 24.- 155,10 b2, MANZANA "G'",- Lotc Comdoninial .- -
4,468.93 M2, SUPLRFICIL LOIIFICADA.- 23,360.78 M2. SUPCRFICIL DL VIALIDAD-
12,245.33 M2. AREA VERDE.- 2,702.19 #i2, AREA' DE DONACIOW.- 1,231.70 .2, SU
PERFICIE TOTAL GENERAL.- 39,540.00 M2. s

En atencién a lo dispuesto por el Art{culo 35 de la Ley-
de Fraccicnamientos, Condaminios y Conjuntos Habitacionales dél Estado, --
las medidas, colindancias y superficies de los 131 lotes o porciones que -
constituyen la superficie vendible y demés 4reas que 1o integran serdn las
que se asienten potr el Notario Pdblico ante quien se protocolice este Régi
men y bajo su responsabilidad, confomme a los planos aprobados. -

Con base en el dictéinen emitido por la Coordinacién Gene
ral de Planeacién Municipal mediante oficio 04/198/90 de fecha 26 de abril
de 1990 se detenninan, para uso habitacional, un coeficiente de ocupacién-
del suelo maxime pemitido de 0.50, y un coeficiente de utilizacién del --
suelo miximo pemitido de 1.0; y para uso comerclal, un coeficiente de ocu
pacién del suclo mfximo pemiitido de 0.40, y un coeficiente de utilizacién
del suelo mixbno permitido de 0.80.

La Comnisién Reguladora de Fraccionanientos, Condominios-
y Conjuntos Habitacionales del Estado, deteminé para la autorizucién de -
esta Lotificacién, la construccién de un Sistema de Tratamiento de Aguas -
Residuales, con fundamento en lo$ Artfculos 6, 13 y 24 del Reglamento para
la Prevencibn y Control de la Contaminacién de Aguas, promulgado ¢l 29 de-
narzo de 1973 y al acuerdo por el que se establecen los criterios ecollgi-

cos de calidad del agua CE-CCA-001/90, expedido el dfa 13 de dicienbre de-
1989, por la SEDUE.




Dependencia _SRIA. DES. URB. Y OBR. PUB.
Depto. DIREC, GRAL. DES. URB
Seccién ... DIRECCION DE FRACCIONAMIENIOS.
Oficio Num..__L=103-90
e Expedients ___PROVA, . S.A. DE.CV 251790
PODER EJECUTIVO :

TERCERA Y ULTIMA HOJA DE OFICIC L-003-90, PROVA, S.A. DE C.V.

- 3 -

" Las caracterfsticas de las aguas residuales tratadas por
cualquier proceso deberén cumplir con los parimetros que se establecen
en el oficio anexo.

- El alineamicnto Of1c1a1 de las fracciones, deberd serlc-
fijado por el H. Ayuntaniento de Cuernavaca, y deberén sujetarsc las -
construcciones a dicho alineaniento,

Queda usted enterado de que los datos superficies, medi
das y colindancias que consigna en los planos que se le devuelven apro
bados son de su exclusiva responsabilidad y estén sujetos a verifica =
cién que la Direccién del Catastro y Reservas Territoriales juzgue con
Vt,m.ente, al ser manifestada la presente Lotificacién, dentro de los =
treinta dfas siguientes, debiendo pagar en su caso 1os derechos corres
pondientes y dejar a salvo los derec terceros, en la inteligencia
de que quedard sin efecto la presepté autbrizacién $1 hubiere falsedad
o error en los datos del immueb.

LIC\QN"U 10 RIVA CIO LOPEZ

™~

.
N .
EL SECRETARIO DE DESARRchH URBANO ~~-EI‘."'ﬁH&EC'l'OR DE FRACCIONAMIENIOS, -
Y OBRAS PYBLICAS D * CONDOMINIOS Y CONJUNTOS HABITACIO-
NALES DEL ESTA]?O[\
\\.
= = Do

DR. EL

i£Z AZCAI@\IIREZ; - ARG 7

ANEXO: Oficio de Par&metros de Caracterfsticas de Aguas Residuales.

'act.
22



c.c.p. C. Director del Registro Pdblico de la Propiedad y del Comercio del
Estado.- anexando copia del plano aprobado.

c.c.p. C. Director del Catastro y Reservas Territoriales.- anexando copia
del planc aprobado.

c.c.p. C. Director de Contribuciones Estatales.- anexando copia del plano
aprobado. -

c.c.p. C. Director de Obras Pdolicas Municipales.- anexando copia del pla-
no aprobado,- Palacio Municipal. Ciudad,

23



Dependenma
Depto. DIREC. GRAL. DES. URB.

Saccidn DIRECCION DE FRACCIONAMIENTOS,
Oficio NGm.__C-043-90

Expediente _PROVA, S.A, DE C.V,

PODER EJECUTIVO 251.-90

" 1990 ANO DE LA SOLIDARIDAD "'

ASUNTO: Se aprueba la Sujecidn a Régimen de Condo-
minio Horizontal '""NARANJOS' la Manzana ''G"
del ""CONJUNTO VERANDA'', Lotificacién apro-
bada con oficio L- 003-90 de fecha 1° de oc
tubre de 1990.

Cuernavaca Mor., a 5 de octubre de 1990.

PROVA, S.A. DE C.V,
AV, UNIVERSIDAD S/N.
COL. CHAMILPA.
CIUDAD.

En atencidén a su solicitud fechada el 19 de junio de --
1990, y con fundamento en los Artfculos 63,.66, 69, 70, 73, 74 y 77 de la-
Ley de Fraccionamientos, Condominios y OonJuntos Habltacmnales del Estado,
se aprueba la Sujecién a Régimen de Condominio Horizontal ''NARANJOS", des-
tinado a uso habitacional, la Manzana "G' del ''CONJUNTO VERANDA'', Lotlf:.\,a
cién aprobada con oficio [-003-90 de fecha 1° de octubre de 1990. El Condo
minio consta de 58 viviendas unifamiliares, 58 cajones de estacionamiento’,
vialidades, andadores y zonas jardinadas comumes, conforme .al proyecto pre
sentado y a las medidas, superficies y colindancias que se marcan cn los -
planos adjuntos, habiendo satisfecho las observagiones que le fueron fomu
ladas por ésta Direccién y las de los Articulos 66 y 77 de la Ley antes -
citada. Por lo que hace a las 4reas privadas, comunes, las que se reserve-
el propietario constituyente, as{ como la descr1pc16n de los distintos ser
vicios, serdn las que se asienten por el Notario Péblico ante quien se pro
tocolice a los futuros conddémines, bajo su responsabilidad y conforme a -~
los planos aprobados, por lo que con fimdamento en los preceptos citados y
los Artfculos 75 de la Ley de la Materia y 81, 85 y 86 del Reglamento dc -
 la mencionada ley, se le otorga la autorlzacmn definitiva,

La Comisién Reguladora de Fraccionamientos, Condominios
y Conjuntos Habitacionales del Estado, determind para la autorizacién de -
éste Condominio, la construccidn de un Sistema de Tratamiento de Aguas Re-
siduales, con fundamento en los Articulos 6, 13 y 24 del Reglamento para -
la prevenc:.dn y control de la contaminucién "de ‘Aguas, promulgado el 29 de-
marzo de 1973 y al acuerdo por el que se establecen los criterios ecolégi-
cos de calldad del agua CE- CCA-OOJ./QO Wl dfa 13 de diciembre de-

,—f—""_'_‘——
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Dependencia SRIA. DES. URB. Y OBR, PUB.
Depto. DIREC. GRAL. DES, URB.
Seccion DIRECCION DE FRACCIONAMIENTOS.
Oficio Num.__C-043-90

Expediente _ PROVA, S.A. DE C.V,
PODER EJECUTIVQ 251-90'

SEGUNDA Y ULTIMA HOJA DE OFICIO C-043-90, PROVA, S.A. DE C.V.
i ) .

by Las caracter{sticas de las aguas residuales tratadas por
cualquier proceso deberén cumplir con los par4metros que se establecen en-
el oficio -anexo,

e : El alineamiento oficial de las fracciones, deberd serle-
fijado por el H. Ayuntamiento de Cuernavaca, y deberén sujetarse las cons-
trucciones a diche alincamiento.

Queda usted enterado de que los datos, superficics, medi
das y colindancias que consigna en 1los planos que se le devuelven aproba--
dos son de su exclusiva responsavilidad y estédn sujetos a verificacidn que
la Direccién del Catastro y Reservas Territoriales jwzgue conveniente, al-
ser manifestado el presente Condomipd®, dentro de los treinta dias siguien
tes.,~debiendo pagar en su caso logsdefechos correspondientes y dejar a sal
vo los derechos de terceros, en }a iAteligencia de que quedard sin efecto~
la presente autorizacidén si hub;‘.ere falsedad o error en los datos del in--
mueble. -

EL DIRECTOR DE FRACCIONAMIENTOS, CON
DOMINIOS Y CONJUNTOS HABITACIONALES
DEL ESTAO,. .

Sl e = =
DR, ELIAS GOMEZ A;@!RTE RAMIREZ. -\RQ J GUA CHAVEZ.

ANEXO: Oficio de Parémetros de Caracterlstigfas de Aguas Residuales.

‘act.
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i | REG.

y LICENCIA DE CONSTRUCCION
untamiento AL C.
;?:|v°asca PROVA, S.A DE C.v. ( CONJUNTO VERANDA )
1981 Presonle 1,1, X YX.
06838 La Presidencia Municipal de conformidad con el Ar, _.___l_é.{ del Bando da Poli-
cla y Buen Goblarno y el Reglamento de Construcciones en vigor, y a través de su Departa-
mente de Obras Publicas, despues de haber examinade y aprobudo planwe y cékulos de
acuerda ¢on las disposiciones citadas, se le concedse a ustad licancla por 365 DIAS A PARTIR
— 2 DE LA FECHA AL 26 DE NOVIBS BRE DE 1992, -wce--ma para CONSTRUCCION DE SIETE
o & CASAS DUPLEX, 144 VIVIENDAS UNTFAY ILJARES, 42 VIVIENDAS EN CONDOM INIO LOS
- % Z 2 NARANJOS, TOTAL DE 200 CASAS CON SUS SERVS., CONEX ION DRENAJE, CISTERNA @
S E 55‘ < 1,164,00 M3., ANDADORES EN 445.50M2.%n gl ote o casa nom. 2034
250y Q . delaCalleds AV. UNTVERSIDAD
< 2 %o *, Colonia CHAM ILPA : de esta Ciudad,
2 Q f( a3 abarcando las superficies y perimetros que a continuacién se indican:
2559 M2 do construccion 21154736 M2 o Dos plantas
S5y < . 2,662,667 M1,
< & % M.L. de construccion de Barda 100 =21 = ook =302
28z ga Boleta de Contribucionas No.
Alingamiento y No. oficial autorizado con fecha .20 'MAYO ' 1991

+d@Alicacidn de las sanciones estipuladas en el referido Bando en of articule No.

0 lo que seNala el Reglameanto de Construcciones.

Cualesquier trabajo que se ejecute luera de ‘o ospecilicado an la presente, serd malivo

Se le recomienda a Ud. alender debidamente estas.disposiciones, para ovitar en su
griuicio la imposicién de multas, tanto al propietaric como al.lngeniero construcior 0 parito,

ademds la suspension dd 13" obra. 0 ‘Cancelacion’ do esta Néencla, asl como la orden de
democlicién de lo-constide fuera de lo aulcrzado oficialments

Y et o
m

NCIA SE EXPIDE EN TERRENG
“l. 'vo .F:T\/A\.R.DITA\JDOLA :
VALIDULER DIFiINICION POS.
ERI Y PﬂL,PI 0AD NO SERg
HUSABILIDAD D& ESTe
TUNTAMIENTQ,

Atentaments’
SUFRAGIO EFECTIVQ NO REELECCION

2 DICIR{ EIRE 1.
Cuemavaca, Mor.,a —— de LR S

de 19
FECHA DE PA30: 18 DE ABRIL DE 1991.
ER CEDENTE DE PﬁGO.

CRETARIO DE OBRAS Y SERV. PUBLICOS ELD

CTOR DE LICENCIAS DE CONSTRUCCION

-L"r\ﬁ/k PN

ARQ MARCO AVTONIO CPLDERON CASIRO

&K/ ELZAURDIA



H. AYUNTAMIENTO DE CUERNAVACA, MOR.
4 . T'TESQRERIA MUN|CIPAL" + 1 T

T 9t f RECIBO;OFICIAL No..f 3695P I
y T u:cism& N
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T
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SECCION . . DE.PLANEACION. MPAL.,, . .
NUM. DEL OFICIO .07/346/90
EXPEDIENTE.,.0102

PRESIDENGIA MUNICIPAL e Cuernavaca, Mor; & 19 de julio de 1930,
CUERNAVACA, MOR. SR

18
%55
8
u8

a?.‘g
c3

Eéé
83

C. ARQ. LUIS PA‘IAGUA CRAVEZ

DIRECTOR ~DE.FRAC CIONAMIENTOS COHDOMINIOS
Y CONJUNTOS :HABITACIONALES T :STADO.
PRESEN T [

ASUNTO:

Por - instrucciones oéf C.ﬂlng; Julio Mitre Goraieb , Presidente Municipal
de Cuernavaca y en cumplimiento 3 lo acordado en la Sesién Qrdinaria de-
la Comisidn Reguladora de Fraccionamientos, Condominios y Conjuntos Habi
tacionales del €stado cel cfa 20 de junio del presente, por este condug
to se emite la Cictaminacifr  cel Us? deL'Sue\o sobre el proyecto de - -

CONDOMINIO Y LOTIFICACION propuesto en e! predio ubicado en la Av, Univer
sidad S/N, Fracci6n Sur del predio xanstinco-éoiozepec. Col. Chemilpe,

enviado al H, Ayuntamiento £ara su revisién y andlisis con fundumnento

en-
el Plan Municizal ce Cesarrciic y el Programa de Desarrollo Urbene de e
tro de Poblacisn ze Ciernaviia,
DATOS GENERALES DEL PROYECTO
Probietario : FRIVA S.A, TE C.i/.
Solicituy : ~ CONDOMINIO v _OTIFICACION
Ubicacién: AY. UNT/ERSIDAD S/N, FRACCION SUR DEL PREDIO XANSTINCO,-
COLOTERZC, COL. CHAMILPA.
Superficie: 39,517 4z
Descripcidn: TINIT ESIFICIIS SON oh TOTAL DE SESENTA DEPARTAMENTOS, -

117 L3TES RESJLARES, 5 IRREGULARES, 8 LOTES DUPLEX Y 3 -
LOTES CUADRUPLEX,
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DEPENDENCLA . CQQRDINACION GRAL .
SECCION . DE PLANEACIQN MPAL. ...
NUM. DEL OFICIO . .07/346/9Q.....

EXPEDIENTE.. 0102 . .............

PRESIDENCIA MUNICIPAL ~2-
CUERNAVACA, MOR.

)

Al contestar este oficio citense
los datos contenidos en el cuadro

del angulo superior derecho

ASUNTO:
ANTECEDENTES:

Mediante oficio No. 04/198/90, Exp. 0102, de fecha 26 de abril del presen
te fué emitido el dictdmen de Uso del Suglo sobre un proyecto coriginal de
DOSCIENTOS DIECISIETE VIVIENDAS er un predio con una SUPERFICIE DE 40,158
M2,

El Uso del Suglo fué considerado CCMPATIBLE-CONDICIONADO.

Dentro de las condicionantes hechas cabe sefalar las siguientes:

a) A fin de cumplir con la densidad de roblacién nixima permitlda solo -
podré construir un méximo de DOSCIENTAS DTEZ YIVIENDAS.

b) Ajustar superficies de lote minimo, ancho de calles y banquetas.

¢) Los cuatro lotes para Uso Comercial propuestos en una superficie total
de 2,105.25 M2 fuéron concicionados a la presentacidn del anteproyecto
para su Dictaminacién,

d

Solucionar el abastecimiento de agua potable y el tratamiento y desa-
lojo de los desechos lfquidos.

Habiéndose presentado el proyecto modificado a continuacion se hacen las-
siguientes

CCNSIDERACIONES:

1) En la solicitud de Dictdmen original se manifesté una superficie del
predio de 40,158 M2.

En el plano de conjunto se sedala una superficie de 39,540 M2,

En la hoja informativa enviada por la Direccién de Fraccioramientos se
sefala una superficie de 39,517 M2.
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DEPENDENCIA , COORDINACION GRAL .
SECCION ..0E. PLANEACION. MPAL.,, ..
NUM. DEL OFICIO .. 97/346/90,....

EXPEDIENTE. . .0102,,............

PRESIDENCIA MUNICIPAL -3-
CUERNAVACA, MOR.

ASUNTO:
En virtud de lo anterior el promotor deberé presentar una copia del pla
no catastral debidamente verificado y actualizado.

Para efectos del c&lculo de la densidad de poblacion se tomaré en cuenta
la superficie manifestada por la Direccibén de Fraccionamientos.

] 2) El nuevo anteproyecto, segln plano, muestra las siguientes caracterfisti-
cas:
a) Areas verdes con una superfi;ie de. 3,827.51 M2
b) 4 lotes comerciales en una superficie de 2,220,63 M2
c) Area de vialidad y peatcnal 13,043.73 M2
d) 117 lotes de 8X15 mts, ) 14,040.00 M2
e) 5 lotes unifamiliares irregulares 718,13 M2
f) 8 lotes duplex { 16 viviendas) _ 1,632.75 M2
g) 5 lotes para edificios en ccrndominio ’ 1,622.25 M2
h) 3 lotes cuadruplex 1,205,00 M2
§5 i) Area de donacibn , 1,230,00 M2
a8 . TOTAL 39,540.00 M2
- 9 . . o
égg j) vialida de 9 mts m&s 1.50 mts de c/banqueta con un total de 12 mts-
[~}
% -] x de ancho.
ggi 3) Para el calculo de la densidad de peblacién no se considera el &rea co
s 3§ mercial de 2,220.63 12 por lo que péra el Uso Habitacional se consice
g%a ran s6lo 37,296,37 M2 ( considerando al predio c¢cn una superficie de-
33 39,517 M2 tal y como se explicé er el punto 1)
-
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PRESIDENCIA MUNICIPAL “4-
CUERNAVACA, MOR. .

. ASUNTO:
4) Las 150 viviendas y 60 departamentos propuestos representan una pobla

cién de prcyecto de 1050 habitantes, y dada la superficie del predio-
considerada para vivienca 37,296.37 M2, da comc resultado una densi--
dad neta y bruta de 281 y 182 hab,/Ha. respectivamente, SUPERIORES--~
A LA DENSIDAC MAXIMA PERMITIDA QUE ES DE 175 hab./Ha.

A fin de cumplir con la censidad de poblacién méxima permitida PODRA-
CONSTRUIR UN MAXIMO DE DOSCIEMTAS VIVIENDAS, lo que representa ung =--
densidad neta y bruta de 268 y 174 hab./Ha.

La diferencia entre lo antes expuesto y el primer Dictamen emitido --
obedece a:

a) Variacion en la superficie total del terreno de 40,158 M2 a 39,517 M2.
b) Aumento en la superficie' de los cuatro lotes comerciales de 2,105 M2

a 2,220 M2,

Lo anterior disminuye la superficie del predid considerada para vivienda

y por lo tanto su capacidad de alojamiento en términos de densidad de -
poblacién . '

6) Cabe sefalar que las normas y lineemientos para el desarrollo habitacip
S nal y Comercial fuéron sedalados en el Dictamen originalmente emitido
g y siguen siendo vélidos.

7)

En virtud del Uso del Suelo Habitacional y Ccmercial que se prgtende -
dar al predio y la problemética que presenta la zona en materia de ag.a
potable y drenaje deperd:

Al contestar este oficio citense
los datos contenidos en el cuadro
perior

del angulo su|

a) Presentar las alternativas de solucidr para el abastecimiento de agua

potable,; garantizando, -en calided y cantidad, el gasto suficiente pa-
ra la peclacién cs preyecto.

31



DEPENDENCLA . .COORDINACION GRAL.

SECCION .DE .PLANEAGCION MPAL. ....
NUM. DEL OFICIO .Q7/346/90......
EXPEDIENTE. . 0102

PRESIDENCIA MUNICIPAL ) ~5-
CUERNAVACA, MOR.

UNTO:
b) Solucionar adecuadamente el tratamxento y desalojo de los desechos
quuidos.

DICTAMEN DE LA CCORDINACION GENERAL DE PLANEACION.

USO DEL SUELO: CCMPATIBLE-'CONDICIONADO.

CONDICIONANTES: AJUSTAR EL 'PROYECTO A DOSCIENTAS VIVIENDAS COMO MAXIMO DE

ACUERDO A LO SERALADO EN EL PUNTO 5.

-~ ESTE AJUSTE PODRA HACERSE SIN MODIFICAR LA LOTIFICACION -
PROPUESTA, DESMINUYENDO TAN SOLO EL NUMERO DE VIVIENDAS -
DE LOS LOTES DUPLEX Y CUADRUPLEX QUE DE POR SI TENDRIAN -
UNA DENSIDAD OE POBLACION SUPERIOR A LA MAXIMA PERMITIDA.

SOLUCIONAR EL ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE Y EL TRATA-
MIENTO Y DESALOJO DE LCS DESECHOS LIQUIDOS.

Sin m&s por el momento, reitero a usted las seguridades de mi atenta y -
distinguida consideracion,

ATENTAMENTE
SRAGIO EFECTIVO. NO REELECCION

derecho.

COORDI
GENERAL DR
FLANEACION MPAL,
CUERNAVACA, MOR.

Al contestar este oficio cfl
los datos contenidos en el cusdro
supetior

del angnlo
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SISTEMA DE AGUA POTABLE DE CUERNAVACA

‘P Av. Morelos SurNo £23

o

CUERNAVACA MCR

EXPED!‘:‘\JTE

NUM.-DEL OFICIO 00/295/91
ASUNTO: - EL QUE SE INDICA, B

fembre de 1991.

*UNIVERSXDAD S/N XAWST!NCO
COLOTEPEC,:
PRESEN T £

Per este conducto.me permito notificar a Usted que éste
Sistema -a mi. cargo,otorgd ta disponibilidad del 1{quido requerido -
para abastecer al Cenjunte Habitacional que se pretende construir -
en el predio denominado XANSTINCO-COLOTEPEC,ubicado en la Avenida -
Universidad $/N,del cual fueron cubiertos el importe de los Derechss
de Dotacién registrado con %o, de Acuerdo 1457,con fecha 11 de Junio
de 1990;por 1o tanto éste Sistema tiene a bién autorizar una prérro-
ga de la factibilidad del servicio de Aqua Potable,psra que se lleve
a cabo el orgcyests entes ~encionado,

—

As{mismc;se le informa cue deberd cumplir ante éste Sis-
tema con todos los requisites vigentes para este tipo de desarrollo-
para el efecto se le ane«a 2] presente Coptd {os mismos.

ATENTAME :
EL DIRECTOR GENE L SISTEMA,

C.c.p.- Expediente,
C.c.p.- Archivo-Minutaric,
AJMM!' HSG! rvche,

AL CONTESTAR ESTE OFICIO CITENSE LOS DATOS
CONTENIDOS EN EL ANGULO SUPERIOR DERECHO
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FORMA It LF.C.

. Wbl UN st
MEXICO 1, D.F, ) . Cadtties

COMPANIA oe Luz ¥ FuUerza peL CeNTRO, S, A,

CALZ MELCHOR OCAMPQ No. 71
MEXICQ 17, O, F,

NE 071100-398-30.

;iCuernavaqa, Mor,, Maye -31,.1990,

PROVASA, 'DE C.V, '+

Por madic de .a presente me permito comunicarle
que esta Compafiia no tiene inconveniente en proporcionar el
seérvicio de energia eléctrica al predic ubicado en el Terre
no FAISAN en'.la Av, Universidac S/N. en esta ciudad,

N2 de Cuenta Cazastra: 1107-21-0064-202,

NCHEZ GARMENDIA
WDENTE DEPTO. CUERNAVACA

C.c. JASG
PLN
Arch. Cnvca.

JASG*PLN*rmr
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2.5.- PLANOS DEL PROYECTO
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CAPITULO III

PRESUPUESTO Y PROGRAMA DE OBRA.

Todas las obras deben garantizar que los recursos que se
apliquen a ella tengan una adecuada rentabilidad, por lo que
requieren que previo a su realizacion se haga un estudio
econémico, o por lo menos comparativo con otras de iguales
caracteristicas cuando son de beneficio social. Siempre serd
importante hacer un estudio de las relaciones inversién /
beneficio social e inversién / utilidad econémica. En el caso de
las obras privadas la consideracién debe ser exclusivamente
econémica, buscando obtenga el capital: utilidad adecuada,
recuperacién rdpida y riesgo controlado.

El estudio dirigido a una edificacién o a un conjunto urbano debe
hacerse desde los siguientes enfoques: comercial, financiero,
catastral y fiscal. De acuerdo a ellos se considera la mejor
opcién analizando aspectos no forzosamente conciliables, como
son: los costos del inmueble, de su mantenimiento y de su
operacién; la rentabilidad de la inversién: la disponibilidad del
crédito y su costo financiero; y los impuestos a que dé lugar
durante su construccion y su operacién o venta.

3.1.- VARIABLES QUE INCIDEN EN EL VALOR DE UN
PREDIO.-

El cdlculo del valor catastral se apega a lo dispuesto en la Ley de
Hacienda de cada uno de los estados o municipios. En la ciudad
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de México rige la Ley de Hacienda del Distrito Federal. En ella
se ordena hacer una separacién entre el valor del terreno y el
de la construccién que se haya colocado sobre él: El
Artfculo 17 dispone que si no se pueden separar suelo y
construccidn se asigne al primero el 20% del valor conjunto y al
segundo el 80%. Por su parte el Articulo 18 nos dice que se
reducird en 3% anual el valor de las construcciones a partir de la
fecha manifestada de terminacién de la obra o de su iltima
remodelacién general, pero que la deduccién no podrd exceder
del 80% del valor original.

Las variables que inciden en el valor de un predio, son las
mismas expuestas por la Ley: Las correspondientes al terreno y
las aplicables a la construccién. Con respecto a las primeras se
tienen lo siguiente :

- Regién catastral en que se ubica la colonia :

- Urbana.
- Industrial.
- Rural.

- Colonia catastral a la que pertenece :

- Antigiiedad de la colonia.

- Tipo y conservacibn de las  construcciones
preponderantes.

- Calidad de los servicios urbanos.

- Vialidad predominante: Vias rdpidas préximas, con
largo y ancho de sus calles principales y secundarias.

- Cantidad y tipo de dreas verdes disponibles .

- Caracteristicas de las zonas comerciales existentes.
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Factores fisicos individuales del lote :

- De dimensién :

- Largo y ancho de la calle en que se ubica.

- Su similitud con los lotes tipo de la colonia.
Generalmente su valor es mayor entre mds similar
sea a ellos.

- Orientacidn de la calle .- Si ésta es norte - sur los
lotes serdn oriente poniente que son los que permiten
mayor asoleamiento a las construcciones.

De polarizacion :
- Cercanfas al centro comercial.
-~ Separacién de zona industrial mds préxima.

- Distancia a zonas marginales.
- Proximidad al parque o zonas verdes.

De tipo estructural :
- Densidad peatonal y de trdfico en la calle en que se

ubica.
- Calidad de los edificios colindantes.

De topografia :
- Numero de frente y su longitud.

- Proporcién entre largo y profundidad.
- Pendiente superficial.
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En cuanto al valor de la construccién que estd o quedard sobre el
terreno conviene tomar en cuenta lo siguiente :

- Tipo de construccién a que pertenece :

- Residencial
- Comercial
- Agricola

- Calidad de sus acabados. Las indicaciones siguientes son
para cualquier tipo de edificio pero por facilidad de
referencia se dan para vivienda:

- De lujo : Gran uso de recubrimientos de madera, azulejos
y tapices, cerrajerfa, muebles y accesorios asf como
alfombras de alto precio.

- De primera: = Madera, azulejos, alfombras o parquets,
tapices, muebles y accesorios de buena clase pero no
forzosamente del mayor precio.

- Comercial: Predominio de yeso y pintura, poca madera,
alfombra econémica o loseta vinilica, muebles vy
accesorios de calidad media baja.

- Ruistico: Pocos acabados y limitados casi a cocina y bafios,

pisos de cemento pulido y pintura directa sobre el muro
de block o tabique.
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Datos bdsicos requeridos para la rentabilidad de la
inversién:

- Monto aproximado de la inversién.
- Tasa de interés bancario vigente.
- Tasa de inflacién esperada.

Con los valores obtenidos se calcula lo siguiente :

- Ré&dito bancario bruto.-  Es el beneficio que tendrd
un depdsito similar al valor del inmueble al mdximo
interés bancario anualizado y con reinversién total.

- Rédito bancario real .- A la anterior utilidad se le
restan la inflacién anual y los impuestos correspondientes.

- Beneficio promedio en inmuebles.- Se obtiene de la
media de diversos inmuebles y en particular la de
edificios con un uso similar al que se pretende dar. Una
referencia es equiparlo con el 10% desu valor
comercial actualizado, adicionando la inflacién anual los
gastos de mantenimiento y deduciendo los impuestos. Del
10% un 4% es amortizacion.

Beneficio esperado en la inversién -

a) En renta: Para obtener su valor en porciento se
divide el importe anual de las rentas esperadas entre la
inversién del inmueble resultado se multiplica por cien.
Si se desea tener el beneficio neto al resultado se
impuestos a que dé lugar.
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b) En venta: La utilidad esperada de la venta se divide entre
la inversién total y su resultado se multiplica por cien si se
desea tener la utilidad neta al resultado anterior se le deducen,
como en el caso anterior, inflacién e impuestos.

Con los anteriores datos se calcula la rentabilidad de la
inversién. Para ello las cifras se pondrdn en porciento y a
valores actualizados, esto es, después de descontar impuestos y
hacer el ajuste por inflacién.

- Resultado ( 1) : Beneficio esperado - Rédito bancario real.

- Resultado (2 ) : Beneficio esperado - Beneficio promedio.

En el caso No. 1 mostrard el diferencial del beneficio de la
inversién contra el obtenido como depdsito a plazo fijo en un
banco. El caso No. 2 permite confirmar si el beneficio esperado
es mayor que el promedio para inmuebles.

3.2.- PRESUPUESTO BASE.-

Al terminar el proyecto constructivo se puede contar con un
presupuesto que permita verificar si las suposiciones hechas
hasta el momento en los estudio econdémicos estdn acordes a lo
que en definitiva se va a ejecutar, y como consecuencia, Si es
necesario hacer los cambios pertinentes; ademds de que permitird
revisar las propuestas que se presenten en el concurso que se
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convoque con éste fin. A éste documento se le denomina
presupuesto base.

Un presupuesto es la presentacion ordenada y desglosada del
costo de una obra. Se acostumbra hacerlo relacionando los
diversos conceptos que se llevardn a cabo para realizar la obra y
por conveniencia agrupdndolos en grandes rubros a los que se
denomina partidas. EIl conjunto de partidas y conceptos forma
el Catdlogo de Conceptos.

El proceso a seguir para el cdlculo del presupuesto se inicia con
el andlisis del precio de cada uno de los conceptos,
desglosdndolos en materiales, mano de obra, equipo y
herramienta, y algiin otro cargo que forme parte de él. La
cantidad obtenida es el costo directo que afectado del indirecto y
la utilidad da el precio unitario del concepto. Después, al
multiplicar en cada uno de los conceptos el nimero de unidades
que tiene por su precio unitario da el importe de él ; la suma de
todos los importes que integran una partida proporciona el monto
de la misma. Sumando las partidas se tiene el importe total de la
obra.

La presentacién de un presupuesto se hace siguiendo un catdlogo
en el que se indican los conceptos de construccién de los que es
preciso calcular el precio unitario, las unidades de obra y los
volimenes a ejecutar. Los planos y especificaciones nos auxilian,
proporcionandonos informacién itil para la elaboracién del
precio unitario.
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Para la integracién del Presupuesto de Construccién se propone

lo siguiente :

a)

b)

c)

d)

e)

Definir los elementos que se consideran en el precio
unitario

Integrar un listado de materiales necesarios,
indicando su precio de adquisicién puestos en obra.

Identificar la mano de obra que se utilizard
(especialidades constructivas); calcular el Factor de
Salario Real que se empleo para involucrar en el
costo de la mano de obra los dfas no trabajados si
pagados y las prestaciones legales; para integrar las
brigadas de trabajo.

Definir el porcentaje de la mano de obra que se
considerard por concepto de herramientas en los
andlisis del precio unitario.

Identificar los equipos que se utilizardn y calcular
sus correspondientes Costo - Hora - Maquina
segiin la Ley de Obras Publicas.
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g)

h)

Calcular el costo directo de la obra .-

El costo directo se refiere al costo de los insumos
involucrados directamente en la ejecucién de los
trabajos.

Para integrar el costo directo total debe calcularse
primero el costo directo en cada concepto de
construccion.

Calcular los porcentajes del costo directo que se
aplicardn por concepto de administracién central y
administracién de obra, asi como los
correspondientes a fianzas y seguros e imprevistos.

Calcular el porcentaje de costo directo que se
aplicard por concepto de financiamiento. Para dicho
efecto, se necesita definir los siguientes conceptos :

Costo de Ventas
Precio de Venta y
Utilidad

Calcular el porcentaje correspondiente a Utilidad.

Efectuar los andlisis del precio unitario de todos los
conceptos de construccién considerando los
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i)

rendimientos de los materiales, mano de obra y
los equipos.

Realizar la sumatoria de las muitiplicaciones de los
precios unitarios por los volimenes de construccién
expresados en el catilogo de conceptos, para asf obtener
el presupuesto de la obra.

Elementos que integran los Precios Unitarios.

Precio Unitario es la remuneracién o pago en
moneda que la parte contratante cubre al contratista
por unidad de obra y por concepto de trabajo de
acuerdo a las especificaciones.

A continuacién expreso en la siguiente grifica los
elementos que integran el precio unitario :
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MATERIALES
COSTO  _| \/auim .
DIRECTO —] MAND DE O8AA

EQUIPO Y HERRAMIENTA

GASTOS TECMICOS Y ASMCS.
- DEPRECIACIONES
PRECIO _1COSTO COSTO | ALOUILERES Y MANTEMUAENTO
UNITARIO |UNITARIC) |

ADMCH. — OELICACIONES Y SEGURDS
CENTFRAL | MATERIALES DE CONSULIO
CAPACITACION Y PROFMOTION

PREVISIONES
L
HORAFIOS SUELDGS Y PRESTACIS!. TS
costo  _|COSTO | o ROVISIONALES
INDIRECTO | ABHCTH ’>o ITES. FLETES Y ACARPEGS
OBRA GASTT3 IE OFICURA

CET A
[SHHIAINS
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b) LISTADO DE MATERIALES .-

Se presenta a continuacién listado de materiales, mds
comunes con el precio puesto en obra.

CEMENTO N$330.00 TON.
MORTERO N$220.00 TON.
CAL N$230.00 TON.
YESO N$170.00 TON.
ARENA N$ 26.50 M3
GRAVA N$ 54.00 M3

VARILLA G -42 de 3/8" N$1,470 TON
VARILLA G -42 de 1/2" N$1,500 TON

MALLA 6 x 6/10x 10 N$290.00 Rollo
ARMEX 15x 15 N$24.00 Pza.
ARMEX [5x20 N$ 25.00 Pza.
ARMEX 15 x 30 N$26.00 Pza.
BLOCK DE 15 x 20 - 40 N$1,420. Millar
ADOCRETO N$25.00 M2

c) MANO DE OBRA .-

Se presenta el listado de las especialidades constructivas
con su salario base y salario real por dia.
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Especialidad Constructiva Sal. base F.S.R. Sal. real

1.-  Ayudante de oficio N$ 15.18 1.6468 25.00
2.-  Azulejero N$33.39 1.6468 55.00
3.- Cabo de primera N$69.83  1.6468 115.00
4.-  Cabo de peones N$60.70  1.6468 100.00
5.-  Carpintero N$30.36  1.6468 50.00
6.- Fierrero N$30.36  1.6468 50.00
7.- Herrero N$30.36  1.6468 50.00
8.-  Oficial albaiiil N$33.39 1.6468 55.00
9.-  Of. especializado N$40.48 1.6468 66.00
10.- Pintor N$30.36 1.6468 20.00

El Factor de Salario Real estd integrado de la siguiente manera :

- Dias del afio 365

- Dias no trabajados :

Domingos 52.00
Festivos 7.00
Vacaciones 6.00

De costumbre 3.00
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Por lluvias 3.00
Por enfermedad 3.00

Total 74.00

Dias efectivos de trabajo 365 - 74 = 291

Dias pagados por aiio 365.00

Aguinaldo 15.00
Vacaciones 1.50
Total 381.50
Prestaciones e Impuestos
S.A.R. 2.0000% Adicional
I.M.S.S. ( Salario Mfnimo ) 23.6621% Adicional

1.M.S.S. ( Sal. Mayores Min.) 19.6124 % Adicional
I.M.S.S. ( Guarderias ) 1.0000% Adicional

I.S.R.P. 1.0000% Adicional

L.S.N. (Imp.. sobre Néminas ) 2.0000% Adicional
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FSR ( Para salario Minimo )

FSR=(381.50/291.00)x(1+0.236621+0.01+0.01+0.02+0.02)

= 1.6468

FSR ( Para salarios mayores al minimo )

FSR=(381.50/291.00)x(1+0.196121+0.01+0.01+0.02)=1.69

Resulta muy titil considerar brigadas de trabajo para el cdlculo de
los precios unitarios. A continuacién se presenta como estdn
conformadas algunas de las brigadas consideradas en el

presupuesto :

BRIGADA INTEGRANTES U.
Minima Cabo de Peones jornal
Peén jornal

Albaiileria Cabo de la. jornal
Of. albaiiil jornal

Peén jornal
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0.10

1.00

0.10

1.00

1.00

S.R.

100.00

20.00

TOTAL

115.00

55.00

20.00
TOTAL

IMP..

10.00

20.00
30.00



Carpinterfa Cabo de 1a. jornal Q.10 115.00 11.50
Of.carpintero  jornal 1.00 50.00 50.00

Ayudante jornal 1.00 25.00 25.00
TOTAL 86.50

RELACION COMPLETA DE BRIGADAS .

BRIGADA IMPORTE POR JORNAL N$
1.- Minima 30.00
2.-  Albaiilerfa 86.50
3.-  Carpinteria 86.50
4.-  Acarreos 30.00
5.-  Azulejos 91.50
6.- Colados con bomba 176.50
7.-  Colados con bote 189.00
8.-  Especializada 102.50

9.-  Fabricacién concreto 197.50
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10.-
I1.-

12.-

d)

e)

Fierreros 86.50
Herrerfa 86.50

Pintura 66.86

Porcentaje de mano de obra aplicable por Concepto de
Herramienta.

En la prdctica constructiva ha sido comiin el asignar
un por herramientas. Resultarfa muy dificil, y hasta
cierto la herramienta puede ser utilizada en varias
actividades durante el periodo de ejecucién de la obra.

En este caso se considerard el 3.%, salvo en el caso de
actividades tales como las demoliciones, en que el
porcentaje aplicable podrd ser hasta un5%.

Cdlculo de los Costos por Maquinaria :

En el caso particular de ésta obra la maquinaria usada
es rentada, cuyo costo estd incluido en el total de la obra.
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f) Costo Directo de la Obra.-
El Costo Directo (CD) se refiere a aquellos cargos
relacionados en forma inmediata con la ejecucién de una
unidad de obra, identificada con un concepto del
presupuesto y medible para efecto de pago y cobro.

El Costo Directo (CD) es la sumatoria de los
costos imputables a una unidad de obra que son: personal
directo o mano de obra., materiales directos y equipos y
herramientas directamente utilizados.

Suele anexarse a los presupuestos de construccién una explosién
de insumos, que incluye los volimenes tope de
todos los insumos requeridos, y que por consiguiente constituye
un resumen de los elementos que intervienen exclusivamente
en el costo directo obra.

De la explosién de insumos

IMPORTE % DEL CD TOTAL
Materiales 7'321.593.90 51.74
Mano de Obra 5'786,238.40 40.89
Magquinaria 847,629.50 5.99
Herramienta 195,280.20 1.38

Costo Directo 14'150,742.00 100.00%
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g2) Porcentajes del Costo Directo que se aplicard como Costos
Indirectos en los Precios Unitarios correspondientes a:

1.- Administracién Central
2.- Administracién de Obra
3.- Fianzas y Seguros

4.- Imprevistos y

5.- Financiamiento

as{ como el porcentaje que se aplicard a la suma del Costo
Directo m4s el Costo Indirecto como utilidad.

Los Costos Indirectos (CI) se producen por la organizacién de
la obra. Se distinguen de los Costos Directos (CD) en que no
pueden identificarse directamente con ninglin concepto de obra,
aunque todos son identificables 100% con la obra. Los Costos
Indirectos (CI) considerados corresponden a:

Administracién Central.
Administracién de Obra.
Fianzas y Seguros.
Imprevistos y Financiamiento.

Administracién Central.-

Para ésta obra en particular se tomé como factor de
Administracién Central el 6% del costo total.
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Administracién de Obra.-

Como gastos correspondientes a Administracién
de Obra, consideramos los que se muestran.

Dichos  cargos deben valorarse en  forma
aproximada para poder integrar el porcentaje
correspondiente:

- Honorarios, sueldos y prestaciones 117,000.00
- Instalaciones y obras provisionales 25,000.00

- Transporte, fletes y acarreos 27,900.00
- Gastos de oficina 12,000.00
- Varios 8,000.00

TOTAL : N$ 189,900.00

Admén.Obra (% ) = (gastos admén. obra /CD total ) x 100
Admén. Obra (%) =( 189,900.00/14'150,656.00 ) x 100
Admén. Obra (%) =1.39%

Finalmente, se consider6 el 1.40 % sobre el Costo Directo total

Imprevistos .-

No existen criterios generalmente aceptados para el
célculo  del porcentaje  correspondiente  a
imprevistos.
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Se considerd en este caso en particular que el monto
de los cargos indirectos debidos a situaciones no
previstas no rebasaria los $130,000.00 lo que como
porcentaje del Costo Directo total resulta:

Imprevistos ( % )= ( 130,000.00/14'150,742 .00 ) x 100
Imprevistos ( % ) = 0.928

Finalmente se consideré el 1 % del Costo Directo Total

Costo de Ventas ( CV ) : podemos definirlo como lo que al
constructor " le cuesta " llevar a efecto la obra, es decir la
suma de los costos directos totales mds los costos indirectos
totales.

No debemos confundir el Costo de Ventas con el Costo
Unitario el primero a diferencia del segundo, no se refiere a
ninguna unidad especifica de obra ( m3, kg, m2, etc ),
representa los egresos que el constructor debe llevar a cabo para
ejecutar una parte de la obra o la obra completa.

Precio de Ventas ( PV ): puede definirse a grandes rasgos como
lo que el propietario o parte contratante paga por una parte de la
obra (estimaciones ) o la obra completa .El Precio de Ventas es
entonces la suma del Costo de Ventas mds la Utilidad que
percibe el constructor.
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Utilidad ( U ): representa la ganancia en moneda que el
constructor recibe como remuneracién a su esfuerzo y actividad
canalizados a el desarrollo de una obra.

Cada empresa tiene sus propios criterios respecto a la utilidad,
sin embargo, de manera general, podemos decir que antes de
calcular el porcentaje de utilidad, debemos considerar los
impuestos que se aplicardn a la misma y generalmente la
participacién de utilidades (PTU ) a la que por ley tienen derecho
los trabajadores.

La utilidad final registrada al término de la obra dificilmente
coincidird con la utilidad esperada prevista, definida antes de
comenzar la obra.

El comportamiento de los pardmetros aquf citados se presentardn
en el capitulo 4 de este trabajo, ya que serdn analizados a lo
largo del  perfodo programado para la ejecucién de la obra.
Cdlculo del Costo de Ventas ( CV ) y la Utilidad (U ) :

Sabemos que :

PV = N$43°646,280.00
CD = N&$14°150,742.00

ademds de los porcentajes de indirectos ya definidos :
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Administracién Central = 6.00%

Administracién de obra = 1.40%
Fianzas.y Seguros = 0.50%
Imprevistos = 1.00%
TOTAL : 9.40%

Para esta obra se consideré el 15% del Costo Directo como
porcentaje de Utilidad .
CI(U. noincluida) = 147150,742 x 0.30= 4°245,222.
CV =CD + CI + Costo del Terreno= 14°150,742 +
4°245,222 + 19°758,500 = 38°154,464
PV =CV + U =38"154,464 + 5°491,816 =
= 43°646,280
Andlisis de Precios Unitarios

Para el cdlculo de los Precios Unitarios necesitamos :

I.- Listado de Materiales

2.- Brigadas de Trabajo

3.- Porcentaje de Herramienta

4.- Costos Horarios de la Maquinaria
5.- Porcentaje de Indirectos y Utilidad
6.- Rendimientos de los Materiales, las

Brigadas y los Equipos ( propuestos en
cada caso ).
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3.3.-PROGRAMACION DE OBRA

Planeacién : El objetivo de la planeacién es desarrollar un plan de
accidn estratégico y operacional que a su vez viene a ser el primer
paso del proceso de programacién de cualquier proyecto.

El Plan debe indicar claramente que es lo que se persigue,
siguiendo una secuencia l6gica del procedimiento, infiriendo los
métodos a utilizar. Esto requiere que el proyecto sea descrito de la
manera mds simple posible, esto es como la suma de sus
actividades interelacionadas.

Procedimiento : Un proyecto de construccién estd descrito por los
documentos del contrato: planos, especificaciones y condiciones
generales y particulares del contrato. Las divisiones mayores o
dreas de trabajo son generalmente obias. La descripcién de los
métodos generales deberd ser un proceso juicioso considerando
diferentes alternativas influidas por limitaciones de presupuesto,
disponibilidad de recursos y las limitantes usuales de politicas y
précticas asf como tramites tanto internos como externos.

El nivel de éxito alcanzado por el equipo de planeacién depende de
su habilidad de innovacién basado en el conocimiento, experiencia
y poder de decisién.

Un proyecto puede ser definido como un conjunto de actividades
interelacionadas entre sf, las cuales persiguen el logro de una meta.

73



Un proyecto tiene las siguientes caracter{sticas:

Un inicio y final establecido ( Metas ).

Es cuantificable.

Tiene actividades Interelacionadas.

Sus actividades se pueden calendarizar.
Podemos saber sus costos asociados al proyecto.

]

El proceso de programacién, comienza con un desglose de todo el
trabajo por realizar en diferentes 4reas o actividades, cada una de
estas debe ser claramente analizada para determinar de manera
exacta que es lo que debe conseguirse, asi como que es lo que debe
hacerse y cuando debe iniciarse y terminar.

La siguiente etapa del proceso es  definir las relaciones y
dependencias que cada actividad tiene con las demds actividades del
proyecto, ya sea que estén dentro de un drea comin o que
dependan de las de otra 4rea de trabajo.

Si las actividades fueran a ejecutarse una tras otra en orden lineal,
la planeacién y programacién serian relativamente sencillas, pero
este no es el caso que se presenta en la realidad cotidiana. Cada
operacién tiene su propio requerimiento de tiempo y su principio
depende de la terminacién de ciertas operaciones precedentes. Al
mismo tiempo muchas tareas son independientes una de otras, por
lo tanto pueden ser llevadas a cabo simultidneamente.
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De esta manera cuando los requerimientos individuales de cada
actividad con respecto a materiales, equipo y mano de obra se
superponen, se manifiesta la necesidad imprescindible de una
adecuada planeacién y programacién del proyecto

La extensién o profundidad bajo la cual el proyecto se subdivide en
actividades depende de numerosas consideraciones pricticas donde
los siguientes factores deben de tomarse en cuenta :

Definir diferentes 4dreas de responsabilidad, tales como
trabajos subcontratados.

- Establecer categorias de trabajo que se distinguen por
diferentes necesidades de mano de obra.

- Determinar diferentes categorfas de trabajo por equipo.

Diferenciar categorias de trabajo que se distinguen por las
necesidades de materiales.

Subdivisiones  distintivas e identificables de trabajo
estructural como paredes, losas, vigas y columnas.

- Localizacidn del trabajo dentro del mismo proyecto.

- Desglose de actividades del duefio de la obra con fines de
CONCUrso O pagos. :

- Desgiose del contratista con fines de preparar el
presupuesto.
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Asf, las actividades escogidas pueden representar largos segmentos
de un proyecto, o ser pequefias secuencias del mismo. Por ejemplo
una losa de concreto puede ser una sola actividad o puede ser
descompuesta de la siguiente manera : fabricacién de formas o
cimbras, colocacién del refuerzo, colado, acabado, curado y
descimbrado.

Bdsicamente la magnitud en la cual el trabajo estard subdividido en
diferentes actividades serdn determinado por la parte que estard
utilizando la informacién.

Si el dueifio, supervisor o responsable del proyecto es el que va a
utilizar la informacién solo se necesita un detalle moderado debido
aque la utilizacién de la informacién esta limitada usualmente a
monitoreo  global del avance de la obra. Sin embargo, si la
informacién es utilizada por supervisores de obra, los cuales
tienen a su cargo la inspeccién de la misma, es indispensable un
grado considerable de subdivisiones o sea una informacién mds,
detallada.

3.3.1.- DURACION DE ACTIVIDADES.-

Una vez definidas las actividades necesarias y sus interelaciones, se
requiere una estimacién del tiempo necesario para completar cada
una de las mismas.

El intervalo de tiempo a ser utilizado como medida bdsica de
duracién de cada actividad en base al método constructivo
seleccionado y a los recursos empleados.
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La determinacién de la duracién de las actividades es quizds una de
las tareas que mds atencién merecen si queremos que la
programacién sea una representacién fiel del proyecto. Para ello
existen diversas formas de determinarlo :

- A ojo o sentimiento, siendo esta la menos recomendada

Utilizando  gufas  tipicas de publicaciones  de
distintos organismos.

- En base a registros que la propia compaiiia posea.
- Como resultado de pldticas directas con la gente que

trabaja en obra.

Después de determinar la duracién de las actividades es
indispensable el hacer una consideracién de imprevistos ya que si
estos no son tomados en cuenta, pueden ocasionar grandes
retrasos en nuestro proyecto, e incrementar el costo del mismo.
Las consideraciones a los imprevistos estdn en funcién de :

- Los conocimientos del alcance del proyecto

- Conocimiento de la metodologia a seguir

- Complejidad del proyecto.

- Disponibilidad de recursos.

- Localizacién de la obra.
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3.3.2.-TIPOS DE PROGRAMACION.-

Una vez que se posee toda la informacién anterior, o sea, las
actividades a seguir, sus interelaciones, duracién , fechas y metas,
se procede a la programacién del proyecto siguiendo alguno de los
métodos siguientes :

1.- Listado de Actividades
2.- Diagrama de Barras

3.- Diagrama de Eventos Criticos.

4.- Red de Actividades .

l.-Listado de Actividades.- Es la programacién mds elemental y
consiste en una lista de lo que se tiene que hacer en orden
cronolégico.

2.- Diagrama de Barras.- Es el método de programacién y
control mds antiguo, el cual consiste en dibujar las actividades a
realizar en una escala de tiempo. Este método no explica las
interelaciones entre las actividades, no nos dice cual va primero y
cual después o si podemos hacer una antes que otra o cambiar de
actividades para no atrasarse, pero a cambio nos ofrece una gran
claridad visual, asi como una fdcil representacién de actividades y
nos muestra el programa total de manera compacta, y su mayor
beneficio es el que facilita la racionalizacién de recursos a través de
la duracién total del proyecto.
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3.- Diagrama de Eventos Criticos.- Es un diagrama de barras
modificado, en el cual se marcan los puntos claves en la ejecucién
del proyecto como el inicio y el fin de las actividades importantes,
esto es, se puntualiza en el tiempo alglin evento importante y a
partir de ese evento se programan las actividades que influyen o
estdn influidas por dicho evento.

4.- Red de Actividades .- Es la programacién mds compleja. La
representan las actividades y su interelacién asi como su secuencia
a través del tiempo..

3.3.3.- PROGRAMACION EN SERIE.-

Este tipo de programacién se da en los casos en que se realiza un
mismo proceso productivo " N " veces, tal como es el caso de el
proyecto estudiado en este trabajo en el que se construiran 200
casas - habitacién de las cuales solo hay tres modelos diferentes
cuyas variaciones son minimas, por lo que no varia el tiempo en su
proceso constructivo.

Para la programacion en serie es conveniente :
a) Reducir el nimero de actividades (integrando varias en una )
b) Establecer brigadas de grupos de actividades-

c) Establecer duraciones de una semana por grupo de
actividades ( o con dias enteros ).

d) Balancear brigadas a través de minimizar personal o bien
incrementar actividades.

ESTA TESIS Mo prer
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Sin duda alguna una solucién para este proyecto seria el atacar
simultdneamente las 200 casas y cumplir con el tiempo de la
entrega , inclusive hasta con holgura, pero por la suma de recursos
de mano de obra , materiales, equipo, que en forma simultanea se
requerirfan seria casi imposible hacerlo por el costo pactado ya que
este se incrementarfa enormemente.

De acuerdo con los sistemas antes descritos, y con las cantidades
de obra a construirse, se determiné un programa especifico de cada
casa, el cual tiene una duracién de seis semanas por casa -
habitacién.

Si solo consideramos un frente de ataque de las 200 casas, por
consecuencia en serie, la la. casa se entregaria al final de la
quincena seis y la dltima en la quincena 105 ( 6 quincenas de la
primera mds 199 de las casas restantes ), tiempo mucho mds
mayor que el pactado a 72 quincenas.

Sin embargo si consideramos tres frentes de ataques simultdneos
entregaremos las primeras 3 casas al final de la 60. quincena y las
dltimas tres en la quincena 72 ( 6 quincenas de la primera mds 66
quincenas de las restantes ) y asi se cumpliria en el tiempo pactado
para la terminacién de la obra.

Es importante que para cada actividad ( quincenal ) tengamos la
cantidad de material y mano de obra necesaria para terminar a
tiempo . Para el fin de esta programacién en serie se utilizaran 6
actividades ( una por quincena ) por casa - habitacién, las cuales
serén :
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.- Cimentaciones

- Muros planta baja
- Losas de entrepiso
- Muros planta alta.
- Losas de azotea

-Acabados

Como se requiere diferente tiempo para realizar cada una de las
anteriores actividades , es necesario integrar adecuadamente las
brigadas con la mano de obra especializada.

De tal forma que nuestro programa general quedard de la siente
manera : Un diagrama de barras el cual incluye en su parte inferior
un complemento con las cantidades del importe de los materiales
requeridos asi como el de la mano de obra, permitiéndonos saber
con anticipacién el importe necesario a estimar, dandose una gran
visualizacién hacia el futuro y lo que permitird hacer movimientos
financieros de la mejor manera posible.
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. CAPITULO 1V

FACTIBILIDAD ECONOMICA

El fin buscado por este trabajo es el de conocer si el construir
este fraccionamiento serd o no un negocio redituable con un
factor de riesgo lo mds bajo posible.

La ganancia esperada es llamada también la utilidad y es el
concepto que da la razén de ser a todas las empresas de la
industria privada, ya que una inversién hecha mds un trabajo
efectuado se espera siempre recobrar dicha inversién mds el
pago del trabajo llevado a cabo con un por ciento de ganancia al
cual se le llama utilidad.

Si nos ponemos a pensar que una sociedad de progreso es aquella
en que la mayorfa de sus empresas, la produccién genera
utilidades, por lo que se puede aceptar que si un pafs consume
m4s de lo que produce dicho pafs estard en una condicién de
retroceso al progreso y como consecuencia un consumo de los
productos requeridos a otros paises lo que lleva a un
endeudamiento con los mismos lo cual en un plazo llegarfa a ser
una quiebra econémica del pafs, lo cual se reflejarfa directamente
en las industrias de dicho parfs.
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El fracaso de una empresa puede tener diversos origenes, pero el
mds comun y fuerte es el de no obtener utilidades; de ahi que
sea un concepto al cual hay que poner mucha atencién, ya que el
tener una buena utilidad tampoco radica en el crecimiento
desmedido del precio de venta, porque ademds de que el seguir
esa politica inducirfa a una carrera inflacionaria, la empresa que
tomara esta decisién saldria del mercado de libre competencia y
por lo tanto el tener unas ventas minimas de su producto lo
llevarfa a la quiebra.

En casi cualquier empresa que tiene una produccién puede
determinarse el costo por el articulo por fabricar, revisar
experimentalmente dicho costo y base a ello asignarle un precio
de venta, teniendo por tanto como riesgo principal la demanda
del producto; mds sin embargo en una empresa constructora se
tienen que presuponer: los costos directos e indirectos, los
cargos financieros y fiscales y por supuesto a utilidad; el tener
todas estas suposiciones asi como la competencia en el mercado
obliga a tener un precio de venta determinado que permita
competir en el mismo.

Hay que hacer notar que en una casa habitacién de tipo medio
como la que se trata en este trabajo, intervienen
aproximadamente 2,500 conceptos de obra que a su vez generan
250 precios unitarios; por otra lado dichos conceptos de obra
estdn integrados por aproximadamente 1000 diferentes productos
de los cuales algunos estdn sujetos al valor del mercado en esa
época y en el lugar de su compra, y otros mds complejos como
la mano de obra cuyos pardmetros no son solo el valor del
salario en esa época y en ese lugar, sino que intervienen todas las
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condiciones aleatorias tales como el clima, sistema constructivo,
seguridad en el proceso, sistemas de pago, etc.

A todo lo anterior que ya forma cierta incertidumbre tenemos
que agregarle el suponer los tiempos de ejecucién los cuales
también deberdn estar obligados al proceso constructivo en
cuestion, que al estar intimamente ligados al valor de la obra (a
mayor tiempo mayor costo ) que en ocasiones afecta en gran
medida el precio de venta.

En términos generales la produccién en las empresas puede
reducir el riesgo del precio de un nuevo producto, averiguando
experimentalmente su costo, y posteriormente asignarle un
precio de venta; lo cual es imposible para una empresa
constructora; pero dejando atrds las condiciones negativas se
tiene del otro lado de la balanza el que para una inversién
unitaria podemos realizar obra con un monto de entre 5 y 10
unidades, las cuales perfectamente planeadas , organizadas,
dirigidas y controladas puede producir un 10% de utilidades
bruta, es decir entre 0.5 y 1 unidades ( 50% a 100% de
rentabilidad anual ) , es decir la empresa constructora a juicio
muy particular es un instrumento de produccién de capital muy
rdpido , pero también puede ser el mds deplorable ya que la
pretendida utilidad puede convertirse en pérdida si no se tienen
todos los cuidados necesarios; por lo que una empresa de riesgos
tan altos tiene que estar sustentada con la mejor técnica y
profesionalismo para asegurar su éxito .

Por lo que se puede ver que el no planear bien el manejo de

dinero en una inversién puede llevar al fracaso a cualquiera, y
que hay que ejercer la produccién que ia demanda necesita, pero
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a precios que sean accesibles; de ah{ la importancia de ver como
fluctuard nuestro capital a través del tiempo, por lo cual para el
fraccionamiento tratado en ésta tesis se efectuardn los siguientes
andlisis .

Para saber como se manejara el dinero durante el transcurso de
la obra se requerird de un flujo de caja; el cual es un programa
en el cual se reflejan los egresos asf como los ingresos calculados
para dicho proyecto que en el caso particular de este proyecto
estin presentados quincenalmente en forma numérica y
mensualmente en forma gréfica con el fin de evaluar en dichos
periodos la diferencia entre ingresos y egresos la cual se deberd
ir acumulando para que al finalizar el andlisis se vea Ia
diferencia, la cual es de esperarse que sea positiva y aproximada
a la cantidad de la utilidad programada, después de haber tomado
en cuenta los impuestos aplicables a la misma ya que cabe hacer
notar que en todo lo anterior se ha mencionado la utilidad antes
de impuestos, pero no hay que olvidar que estos pueden
reduciria hasta en un 70% a través de las aplicaciones sucesivas
de los mismos que en ocasiones llegan a ser de un 30% de la
utilidad.

Es indispensable para el flujo de caja el tener bien clasificados
todos los conceptos que se aplican en los ingresos asi como en
los egresos por lo cual a continuacién se da una descripcién de
los mismos.
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4.1.- EGRESOS .-

Los egresos son todos aquellos gastos que se tienen que efectuar
para llevar a cabo el proyecto, desde el momento de su
concepcién hasta la construccién del mismos. Los egresos son
considerados en directos o indirectos segiin sea su procedencia ;
los de costos directos son aquellos que intervienen tal y como lo
indica su nombre en forma directa sobre la construccién de
proyecto, y como costos indirectos intervienen los gastos que son
necesarios para elaborar el proyecto, pero que su intervencién no
es sobre la construccién del mismo, tales como :

Indirectos Fijos: Son aquellos que estdn distribuidos
periédicamente durante el transcurso de la obra; en este caso se
consideraron los correspondientes a gastos de campo 1.40% e
imprevistos 1.00% haciendo un total del 2.40% del costo
directo.

Indirectos Variables .-

Fianzas y Seguros: este egreso se efectia solo una vez y su valor
corresponde al 0.50% del costo directo.

Permisos y Licencias: al igual que el egreso anterior se efectiia
solo una vez y el monto pagado en este proyecto ascendié a N$
322,000.00.

Promocién y Publicidad: en este rubro se estima un gasto
aproximado del 2.00% sobre el precio de venta.
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Gastos de Venta: en este inciso al igual que el anterior el
porcentaje asignado 5.00%, se hace sobre el precio de venta y
no sobre el costo directo de la obra.

Gastos de Oficina Central: en este concepto en la primera
quincena se consideré un monto bastante fuerte el cual representa
el costo que tuvo el proyectar y planear todo el fraccionamiento;
después su monto es proporcional a los gastos de costo directo
que se vayan presentando quincenalmente y que corresponden al
6.00%.

4.2.- INGRESOS .-

Los ingresos que recibird el constructor por parte del promotor
que en este caso es el mismo, serdn: el anticipo de un crédito
puente solicitado a una Institucién Bancaria asi como las
estimaciones pagadas por el mismo, los enganches pagados por
los adquirentes de la casa habitacién a los cuales se les tramitard
un  crédito individual el cual cubrird el finiquito de su
adquisicién.

Ambos conceptos ( Crédito Puente y Crédito Individual ) asf
como su funcionamiento son explicados a continuacién:

El Crédito Puente asi como el Crédito Individual, son créditos
hipotecarios los cuales tienen la finalidad de hacer accesibles los
financiamientos para la vivienda as{ como inmuebles de uso
comercial , con el fin de apoyar el desarrollo de la industria local
de la construccién coadyuvando a resolver los problemas
habitacionales y comerciales promoviendo una mayor relacién de
negocios con los industriales de la construccion.
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Los Créditos Puentes, son otorgados a las operaciones en
conjuntos ( son todos aquellos desarrollos de dos 6 mds unidades
de un mismo promotor o costructor ) deben cumplir con ciertas
garantias como las mencionadas en el capitulo II y que a
grandes rasgos son : el que el proyecto cumpla previamente con
los requisitos y disposiciones oficiales en vigor , asi como el
contar con todos los servicios municipales y tener el suficiente
espacio para estacionamiento de vehiculos.

Para las operaciones en conjunto las Asociaciones Bancarias
crearon el Crédito Puente, el cual es llamado asi porque son
otorgados a promotores y constructores para la mejora o
construccién de vivienda, los cuales deberdn cumplir a su vez
con la funcién de unir al Banco con el adquirente de un bien, en
este caso una casa habitacién a través de un crédito particular
llamado crédito individual.

4.3.- VALORES Y MONTOS DE CREDITOS PUENTE

El monto médximo de los créditos serd otorgado sobre el valor de
los avaltios hipotecarios que determine la Banca Privada, dicho
monto es manejado en salarios minimos mensuales, por lo que
los precios o valore de las viviendas podrdn ser ajustados en el
mismo porcentaje que el Banco de México determine al salario
minimo mensual. Por lo que los importe de los créditos aun
cuando caca Banco Privado tienen sus propias politicas, montos
y caracteristicas, en términos generales se reducen a la siguiente
tabla:
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IMPORTE DEL CREDITO

Tipo de Vivienda
Crédito sobre
Valor de Avalué

Medio
70%

Reside ncial
70%
Premier

70% al 60%

60%

60% al 50%
50%

50% a 40%

40%

Valor en
SM:M:D:F:+

188 a 600
601 a 1,200

1‘,201 a 1,371
1,372 a 2,000
2,001 a 2,333
2,334 a 3,750
3,751 a 4,500

Mids de 4,500
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Conforme a lo que establece la tabla  anterior, se dice que el
banco se compromete a prestar el 70% del valor total del
proyecto, por lo que tenemos lo siguiente :

El fraccionamiento aqui tratado, cuenta con 200 casas -
habitacién de tipo medio, ya que su costo no llega a
sobrepasar las 600 veces el S.M.M. c/u , que juntas hacen un
monto de N$ 43'646,280 , por lo que el crédito puente obtenido
asciende a la cantidad de N$ 30'552,396 que es el equivalente al
70 % del precio de venta.

Ahora bien, se debe especificar que el banco no otorga el
importe total del crédito, sino que primero da un anticipo que
generalmente estd entre ell0 y 20 % del monto total del crédito,
posteriormente conforme a los avances de obra proporciona otro
porcentaje y asi sucesivamente hasta la terminacién de la misma,
o sea gasta alcanzar el 100 % del total del crédito, no hay que
olvidar que Unicamente el 70 % del costo total del
fraccionamiento.

El anticipo que el banco otorga al constructor para comenzar a
operar es lo que corresponde al 20% que en nuevos pesos es
30'552,306 del total autorizado.

Como se vio en el capitulo III el tiempo estimado de
construccién para este proyecto serd de 8 meses, y el banco a
partir de los avances de obra distribuye el monto del crédito de
la siguiente manera :
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Mes 1 2 3 4 5 6 7 8
% del 20 20 15 15 15 5 5 5

crédito. antic.
Monto 6'110 6'110 4'582 4'582 4'582 1'527 1'527 1'527

El monto se encuentra en nuevos pesos, y los porcentajes se
distribuyeron de acuerdo a la cargo de obra segin los
procedimiento constructivos, se dice que al término de la obra, el
total del crédito serd igual al 70 % obtenido lo cual hacen un
total de N$ 30'552,396 nuevos pesos.

Ademds de estos ingresos el constructor también recibe los pagos
por concepto de la preventa, los cuales se realizan al momento
de la firma del contrato de compra - venta .

Crédito Individual .- Es el crédito que el banco otorga a los
interesados en adquirir una casa - habitacidn.

El banco presta tinicamente el 80 % del valor total de la casa -
habitacién , por lo que el solicitante tiene la obligacién de pagar
al constructor el 20 % al momento de la firma del contrato de
compra venta .

Con el objeto de que el lector comprenda como se conforma el
100 % del valor total de venta del fraccionamiento, asi como la
importancia que tienen los créditos puente e individual dentro del
financiamiento del desarrollo , a continuacién se enlistan los
componentes de ese monto, de tal modo que, el costo total del
conjunto estd conformado de la siguiente manera :
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1.- La inversi6én propia de la constructora que desea desarrollar,
que a su vez se compone por: terrenos, proyectos, licencias,
gastos administrativos, etc.

2.- Crédito puente, que como ya se dijo , representa el 70 % y
va destinado principalmente a financiar la construccién de los
inmuebles.

3.- La preventa de las casas - habitacién, enganche que el
interesado entrega al constructor al momento de la firma del
contrato de compra - venta, y que corresponde al 20 % del costo
total de la misma.

4.- Utilidad neta de la empresa.

Se puede observar que al sumar los porcentajes especificados
anteriormente, de 70 % por el crédito puente, y el 20% por los
créditos individuales, esto da un total de 90 % del total, y
automdticamente surge la pregunta de donde proviene el 10 %
faltante, pues bien este 10 % restante, resulta al momento de la
individualizacién, este proceso consiste en lo siguiente:

La individualizacién se hace generalmente al término de la
construccién del fraccionamiento, y consiste en liquidar el
crédito puente con el banco, al mismo tiempo que los interesados
en adquirir una casa habitacién firman un crédito individual con
la misma institucién, de este modo se tienen que, al momento de
la individualizacién se debe contar con la presencia de un
representante de la institucién financiera, un representante de la
constructora y el interesado en la obtencién de la casa -
habitacién .
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Al momento de la individualizacién se lleva a cabo la elaboracién
de tres escrituras :

La primera es la cancelacién parcial del crédito puente, esto, es,
porque materialmente la constructora no ha liquidado al banco el
capital del préstamo adquirido, tinicamente se han pagado los
intereses producidos por el mismo.

La segunda escritura es la de compra - venta , y se lleva a cabo
entre el constructor y el cliente, donde se indica que la casa -
habitacién se encuentra libre de gravamenes ya que el
constructor ha liquidado artificialmente el adeudo con el banco
mediante la escritura anterior

La tercera escritura es la de mutua con garantfa hipotecaria, y se
realiza entre el cliente y el banco, este le otorga al cliente un
crédito individual, hasta por el 80 % del valor total de la casa -
habitacién por adquirir, comprometiendose asi a liquidar dicho
crédito de acuerdo a lo convenido con ia institucién.

Lo que realmente sucede es que al momento de la
individualizacién que es lo que se conoce como la liquidacidn.
Primero el constructor liquida parcialmente al banco el crédito
puente obtenido al comenzar la obra; inmediatamente después, se
realiza la firma que consuma la venta de la casa - habitacién
entre el promotor y el cliente; finalmente a través de un crédito
individual el banco le hace entrega al cliente del 80 % del costo
total de la casa - habitacién que desea adquirir, quien a su vez lo
entrega al constructor liquidando as{ el total de la operacién.

De igual manera el constructor liquida a la institucién el crédito
puente obtenido con anterioridad el cual asciende al 70 % del
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total de la casa - habitacién referida, quedando pendiente el 10
% , el cual posteriormente es depositado en la cuenta bancaria
del constructor y es asi como queda conformado el 100 % del
valor total de cada una de las casas - habitacién con que se
compone el fraccionamiento ( 200 casa - habitacién )

Cabe mencionar que el constructor paga el 70 % por concepto
del crédito puente obtenido por el banco, en la individualizacién
de cada vivienda, lo tinico que sucede es que la institucién va
descontando el nimero de casa - habitacién vendidas hasta llegar
al total que conforman el fraccionamiento.

Algo muy importante que se comenté es que al momento de la
individualizacién, la empresa debe haber liquidado el total de los
intereses acumulados con el banco, producidos por el concepto
del capital que va recibiendo, para este efecto , el constructor
debe hacer un estudio financiero compuesto por un " flujo de
caja " el cual se expone a continuacién :
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Para poder entender un poco mejor la tabla expuesta
anteriormente se presenta a continuacién en forma gréfica la
diferencia Ingreso-Egreso que se espera durante la duracién de la
obra, expuesta en forma mensual.

REPRESENTACION GRAFICA DEL FLUJO
DE EFECTIVO
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Pero aunque la utilidad estimada es muy cuantiosa, no nos
debemos dejar impresionar, si no que debe recordarse que a
dicha cantidad no se le han aplicado los impuestos que le
corresponden ni la inflacién esperada. Asi también, es una
cantidad que representa mucho dinero, pero no sabemos si es
mayor o menor que el invertir el dinero equivalente a la venta
del terreno en el banco.

Para tal efecto se tienen que realizar los cdlculos
correspondientes al valor del dinero en el tiempo, de tal forma
que podamos comparar las dos alternativas y veamos si nos
conviene financiar el proyecto con riesgo controlado en este
proyecto o mejor no corremos riesgos y vendemos el terreno
para invertir ese dinero en el banco.

El vender este terreno actualmente en cual consta de una
superficie de 39,517 m2, los cuales se encuentran en brefa y
tendrian un precio de venta de N$ 150.00/m2 lo que nos
crearfa un importe de N$ 5,927,550.00, cantidad que
tendria que ser invertida en el banco a un plazo de tiempo similar
al de construccidén la obra para comparar cual de las dos
opciones nos proporciona mayor utilidad.

Para poder ver el valor del dinero en el tiempo tendremos que
utilizar la siguiente formula:

F=P{+in
Donde: i es la tasa de Interés por periodo, la cual en este

caso debe de ser mensual, ya que se debe calcular el
valor del dinero en un tiempo igual al estimado de
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construcciéon del proyecto. Actualmente el interés
dado por la Banca Privada (la cual tiene el mayor
porcentaje) es de el 20% anual lo que nos proporciona
un interés del 1.67% mensual.

N es el niimero de periodos (En meses, 8 en escaso).
P es el valor presente de la inversion.
F es el valor futuro del dinero invertido.

De tal manera que tenemos el siguiente planteamiento del valor

del dinero en el tiempo por la venta del terreno y su inversién en
el banco:

F=5,927,550(1 +0.01667)8=6,765,740.00

Cantidad que como se puede observar en mucho menor a la
utilidad esperada por la inversién en la construccién del conjunto
habitacional la cual asciende a un monto de N$ 17,850,310.00.

Aunque suene reiterativo vuelvo hacer manifiesto el que estas
cantidades estdn contempladas sin intereses fiscales ni la inflacién
esperada, pero aun asi se pueden comparar ya que dichos
conceptos estarfan afectando ambas cantidades.



De igual forma efectuaremos el calculo del Valor Presente del
Dinero pero sobre la utilidad programada por la construccién del
proyecto para lo cual se utiliza la siguiente formula:

P=F(1/(1+i)n

Teniendo las literales los mismos significados que el calculo
anterior por lo que tenemos:

P=17,850,310(1/(1 +0.01667)8= 15,638,882.00

El resultado como se puede observar es un valor presente de la
utilidad,la cual es mucho mayor que el valor obtenido por la
venta del terreno.

Consideraciones sobre el flujo de caja: Si se observan las
comparaciones hechas anteriormente es sin duda alguna mucho
mas redituable la inversion en la construccién del
fraccionamiento, que la venta del terreno y la inversién de capital
en un banco, aunque también hay que hacer notar que la utilidad
esperada, sigue siendo eso, un estimado, la cual como explique
al inicio de este capitulo esta basada en muchos supuestos, los
cuales estdn sacados de publicaciones o de la experiencia, asi
como el éxito de la preventa, la cual para este estudio fue hecha
en forma optimista, al igual que la individualizacién de los
créditos la cual como se podra ver en el diagrama de flujo es
tomada en cuenta a partir de la segunda quincena; pero estos son
los riesgos que tiene que llevar acabo la compaififa interesada en
fraccionar, y los cuales también disminuyen segtin la experiencia
y organizacién que tenga la misma en este tipo de proyectos.
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CAPITULO V
CONCLUSIONES

Con la realizacién de esta tesis se puede inferir el que el llevar
acabo un estudio de factibilidad econémica de un conjunto
habitacional requiere del conocimiento de muchos factores,
como los son el estudio de mercado, el cual es de suma
importancia, ya que gracias a este, serd hacia donde se incline la
proyeccién de cubrir una necesidad, por lo cual es
imprescindible el sondeo de la misma, la obtencién de materiales
requeridos asi como el de la mano de obra requerida y los costos
a los que estos podran ser conseguidos y considerados en el
calculo sin olvidar el que podrian existir tiempos muertos los
cuales repercutiran directamente en el costo del proyecto
afectando la utilidad del mismo; por lo que surgirfan preguntas
como el porque no construir un centro comercial, o un
hipédromo o cualquier otra edificacién en el terreno disponible.
En primer lugar la respuesta dada a el Plan Regulador de
Desarrollo Urbano de cada Estado, en donde se ubica el uso del
suelo, si es habitacional, industrial, comercial, turistico, etc.

En respuesta a estas preguntas yo me remontaria al capitulo I
donde di una explicacién de la gran necesidad de vivienda que
tienen nuestro pais, lo cual nos lleva a una sensibilizacién del
tipo de necesidades a cubrir; ademas de que debemos de tomar
en cuenta las caracteristicas de localizacién, regién catastral,
polarizacidn, etc. las cuales aunados a la necesidad de vivienda
nos hacen pensar en la construccién de conjuntos habitacionales,
por lo que surgiria otra pregunta, ;Que es lo que define el
construir casas individuales de tipo medio y no edificios de
interés social o casas residenciales? en respuesta a esto
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podriamos decir que por la localizacién del terreno y por el tipo
de demanda de vivienda existente en Cuernavaca, Morelos.
Las casas de tipo Medio, en lugares de zona no populares, estdn
muy solicitadas, porque hay mucho mercado proveniente del
D.F. que esta dispuesto a vivir alli, por querer escapar de la
gran ciudad y sus problemas, pero que a la vez quieren estar
cerca de ella por motivos de trabajo, o personales, asi también
hay familias que desean una pequefia casa de fin de semana o
veraneo.

A todo lo anterior se le tiene que aumentar que el proyecto surge
en base a que la gran necesidad de vivienda ha hecho que los
bancos tengan en cuenta dicho problema y de ahi el que sea
mucho mas factible en conseguir un crédito para la construccién
de casa habitacién, que para un centro comercial o un
hipédromo, ya que la banca también estudia el mercado existente
y ve sus posibilidades de recuperacién de la inversién.

Algo que no se debe descuidar en ningtin momento y que
también necesita de un plan de ataque debidamente estudiado,
son las técnicas de comercializacién, ya que es indispensable
anunciar el producto en el momento adecuado para poder
venderlo en el tiempo mas justo, porque esto representa los
ingresos que se tendrdn, de ahf el saber cuando hay que empezar
con una preventa, que aunque represente un ingreso muy
pequeiio a comparacion del estimado, este junto con las
ministraciones de crédito serdn las inicas entradas de capital que
tendrd el promotor, y son el indicio del compromiso que obtiene
el adquirente de la casa-habitacién.

Por ultimo aunque no menos importante; es €l que este andlisis
esta enfocado o hecho para una empresa dedicada a la
construccién de vivienda, lo cual hace ver con mas facilidad la
construccién de casa habitacién que la de un centro comercial,
debido a su experiencia y organizacién estin dedicada a ello,
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pero no hay que olvidar que si la necesidad de otro tipo de
infraestructura fuera requerido y su utilidad fuera mayor, la
compaiifa interesada es la que decide en ultimo caso el si se debe
llevar acabo o no dicho proyecto aunque no tenga la experiencia
o se dedique a ello, lo cual aumentaria los riesgos los cuales
deberan ser tomados en cuenta para cualquier desicién.
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