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DEJETIVD

Este trabajo tiene como finalidad, presentar el sistema
utilizado por el Infonavit en el desarrollo de sus obras,
describiendo las partes elementales en que se basa.

Par lograr lo anterior, se mencionaridn los aspectos
técnicos, constructive y normativo en que se ven envueltas
las agbras, as{ como los requisitos que se establecen para
llevar a cabo 1las contrataciones, precios de venta vy
finiquitos de los conjuntos hahitacionales.

Implicitamente quedaran incluidos los mecadnismos, criterios
v pardmetros para determinar las precias unitarios
contenidos en los tabuladares y que posteriormente serdn
aplicados a los presupuestos de las obras y, en funcién de
esto, se mencionaradn las diferentes formas de -0
presentacidn para las futuras actualizaciones.

Con base a lo anterior se expaondrd, mediante un ejempla
real, el seguimiento de una promocidn para determinar el
costo de produccidn de las viviendas, o sea el costo que
deberd cubrir el derechohabiente por la adquisicidn del
inmueble.
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INTRODUCCION

Con el pasao del tiempo se bhan creado diferentes
Organismos encargados de resclver el problema habitacional
en nuestro pais, sin embargo éste persiste en la actualidad.

Entre estos Organismos se encuentra el Infonavit
{Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para 1los
Trabajadores), considerado una de las instituciones mas
importantes para dar la solucién a dicho problema.

Debido a los cambios de politicas habitacionales gque se
presentan en nuestra sociedad, se han establecido sistemas
para reducir el déficit de vivienda. En la actualidad se han
refarmado 1los estatutos de uno de 1los Organismos mas
importantes en dicha materia, nos referimas al Infonavit,
estos cambios tienen el propésito de acelerar aun mis la
adguisiscion de vivienda hacia el sector de los
trabajadares.

Las reformas hechas al Infonavit obedecen por la
creacién del Sistema del Ahorro para el Retiro (SAR), con
estos cambios en su reglamentacidén queda establecido que, el
patrén tendrd la obligacidn de abrir cuentas bancarias
para cada trabajador en instituciones de crédito (cuenta
individualizada), con ella se aportara el 5% semestral sobre
el salario base, mads el 2 % para los casos en donde los
trabajadores sean afiliados al mMss, burocrdtas o
independientes.

Las reformas que se mencionan en el parrafo anterior es
por lo siguiente:el S5 % es producto de las cuoatas que el

patrdn debe aportar para la creacidn del Fondo Nacianal
de 1la Vivienda o sea para el Infonavit; anteriarmente éste
Organismo era el encargado de recaudar dichos fondos (a

través de la Secretaria de Hacienda y Crédito Fablico),
ahara con esta modificacidn los bancos serdn los encargados
de llevarlo a cabo y controlados por el Banco de México.

Los beneficios que se obtendrdn con la creacidn de
estas cuentas bancarias son:

1}).—- Compra de una vivienda, nueva o usada, la cual podra
ser financiada o no por el Infonavit.

2).— Las cuentas bancarias generardn intereses que estardn
por arriba de la inflacidn.

3).~ Se obtendrd un creédito inmediato, sin requisitos o
trimites adicionales.

4).~ El trabajador fiscaliza la aportacién patronal.



5).- Al jubilarse o cumplir 65 afos (siempre y cuando no se
haya hecho uso del fondo)!, el trabajador tiene derecho a
retirar el dinero acumulado mds los interese devengados.

Lo anterior, en apariencia, tiene grandes ventajas para
dayr solucién al problema habitacional, sin embargo bhabria
que esperar un tiempo razonable para ver los resultados de
estas reformas legales

Actualmente el Infopavit realiza un proceso ordenada
para lograr construir las unidades habitacionales, en este
trabajo se pretende describirlo, mencionando lo mas
sobresaliente en los aspectos técnico-constructivo Y
normativo de las construcciones, tanto en lo que se refiere
a las partes que intervienen en este proceso, camo en el
inicio, proceso y terminacién de las obras.

€l sistema que utiliza el Infanavit para caonstruir los
conjuntos habitacionales es por medic de “FPromociones de
Vivienda", teniendo 1la particularidad de que en tado el
proceso destaca la presencia del promotor-, desde la
integracién de los derechohabientes para conformar la
promocidn, incluyenda las fichas de informacidn,
actualizacién de las mismas, asignaciéon del terreno,
contrataciones de compafiias para que se hagan cargo de los
estudios previos del terreno , el seguimienta y desarrollo
de las construcciones de las unidades habitacionales y 1la
entrega de la vivienda al derechobhabiente.

Las actividades tanto del promotor como de las demds
partes, son muy extensas y bdsicas para este proceso, por la
cual es importante enmarcar los lineamientos que debera
seguir cada componente bajo este sistema.

Para llevar a cabo lo anterior es necesario mencionar
los puntos bdsicos en los cuales se rige este sistema.En
este trabajo se pretende describir este proceso.En el primer
capitulo se hace alusidn al problema habitacional, en &l se
marca la importancia que tiene el Infonavit para dar 1la
solucion. Ademds, se describiran los principios, aobjetivos y
caracteristicas de este Organismo.

Posteriormente se pasard al tema de FPromociones de
Vivienda, donde se mostrard en una forma muy general en que
consiste tal sistema. Para llevarlo a cabo, también es
necesario dar a conocer la normatividad contractual, en ésta
se enmarcaran los alcances y obligaciones que tienen todas
las partes que intervienen en a2l procesa con el Infonavit,
la interrelacidn entre ellas y en las construcciones de
las unidades habitacionales.

Para construir un conjunto habitaciaonal es necesario
conocer los requisitos bdsicos gue deben contemplarse en los
proyectos de las obras, en el segundo capitulo 52



mencionaran alguno de ellos para los diferentes tipos de
obras realizados por esta Institucién.

En cualquier institucidén pdblica que tenga a su cargo
administrar los recursos econdmicos para construir cualquier
tipo de obra, es necesario llevar un control de las mismas.
Para el caso del Infonavit se establece de una manera
especifica, por lo tanto en este mismo capitulo se abordard
dicha cuestidn.

Una de las formas de abatir el costo de las obras es
llavande a cabe wuna metodologia en cuanto a los
procedimientos y anadlisis de las costos, para ésto se
requerirad de dos factores:a)Realizar wuna investigacién de
precios en el mercado (seleccidn de los materiales mis
ecandémicos) y b) Establecer los criterios y pardmetros para
la elaboracicon de matrices mudas.Si asociamos éstos dog
conceptos en uno sdlo, se obtendrdn las matrices activas,
la cuales nos daran comp resultado los importes de los
andlisis d€ precios unitarios que estardan contenidos vy
condensados en los tabuladores institucionales. Este tema se
tratard y profundizara en el segundo capitula.

Posteriormente en el capitulo tercero, se hard mepcid6n
de las diferentes formas en que estaran integrados los
presupuestos con sus respectivas actualizaciones,
enmarcandose los diferentes procedimientos para determinar
laos incrementos.

En vista de que las obras se contratan y se construyen
en forma individual (dependiendo del tipo de aobra, que bien
puede ser edificacién, urbanizacidn, infraestructura o
equipamiento urbano), esto arrojaria montos por separado.
Para determinar el costo real de las viviendas o sea el
costo de produccidn, se tendrdn que sumar todas las
erogaciones presupuestales que le son afines para su

canstruccién tales como : el propic terreno, la
edificacidén, las obras necesarias para la dotacién de
servicios al conjunto habitacional, los diferentes

indirectos producidos por todas las partes que intervienen
-en dicha promocidn, aai como los del mismo Instituto. Lo
anterior serd tratado en el tercer capitulo.

En funcidén de lo expuesta en laos capitulos anteriores,
en el ultimo, se mostrard mediante un ejemplo, el desarrollog
de una promocidn en cuanto a costo para obtener el precio de
venta real de las viviendas, o0 sea el monto que debera
cubrir el derechohabiente por la misma.



CAPITULO 1 .- ANTECEDENTES

I.1.— EL PROBLEMA HABITACIONAL

Dehido al creciente i1ncremento de la poblacidn en
los ultimos afios, se ha creado un problema social de gran
importancia en la estructura ecaonémica vy social del
pais.Este conflicta -manifestada como la incapacidad para
dotar de vivienda a la numerosa poblacién de escasos
recursos—~ ha dado lugar a otros, como es el caso de la
irregularidad de los asentamientos humanos producido por las
grandes concentraciones de persocnas que emigran hacia las
ciudades industrializadas. Esto, a su vez, crea otro
problema: un desorden en los trazos de las colonias,
originando con esto terrenos vacios o subutilizados que
entorpecen la planeacidn de los asentamientos.

Son bastantes los problemas que acarvea la carencia de
vivienda, lo cual dafia la vida econdmica y sacial del paisg
la solucidn no es fdcil, depende de muchos factores y de la
participacidn de todos.

Si bien es cierten. el avance econdmico de un pais
refleja la forma de vivir de la poblacidn, para ello debe
existir una correlacidn entre la ciudadania y el gobierno,
donde es preciso establecer las bases para dar la solucidén
adecuada al problema habitacicnal.

Otro de los Ffactores que limita la adquisicidén de
vivienda es el salario, pues el trabajador al devengar un
"salario minino", éste, vive rodeado de una serie de
necesidades bdsicas, lo que le imposibilita aharrar para dar
cuando menos el enganche para una vivienda. Las tesis antes
expuestas son algunas que se deben considerar para dar
soluciones.

Cabe mencionar que, cuando se promulgé 1la Constitucidn
de la Repablica Mexicana de 1917, en el Articulo 123, ya
estaba considerado este problema. En 1la carta magna se
asienta gque:en cualquier tipo de empresa, lldmese
industrial, agricola, minera, textil. etc., los patrones
estian obligados a proporcionar a los trabajadores viviendas
mediante aportaciones, cuya finalidad es establecer un
financiamiento para su adquisicion ".

En la década de los afos sesentas, surge la primera
dependencia gubernamental que pretende solucionar el



problema thabitacional; este organismo es el Fondo de
Operacidn y Financiamiento Bancario a la Vivienda, conocido
como FOVI y puesto en marcha por medio del Frograma
Financiero, regulado a través del Banco de Mexico: los fines
gue persigue es fipanciar con los recursos bancarios a los
sectores de la poblacidn, tanto asalariados como no
asalariados, con ingresos suficientes para cubrir los pagos
derivados de los créditos de construccidn, adquisicien a
mejoramiento de vivienda y, de ser el caso, tambhién el
importe de las rentas.

Posteriormente surgen otras dependencias
gubarnamentales, algunas de las cuales ya no existen, como
@es e] caso del Instituto Nacional para el Desarrollo de la
Comunidad (INDECO), y la Direccion Habitacional Popular del
Departamento del Distrito Federal (DHPDDF), entre otras.

En esa misma década se forma otro organismo, también
encargado de dar solucidn al problema habitacional. Dirigido
al Sector Pablico, el Fondo de la Vivienda para los
Trabajadores al Servicio del Estado (FOVISSSTE), tiene la
finalidad de proporcionar créditos para la adguisicidn de
vivienda, ampliaciones, compra a terc=ros o el pago de
pasivos para los trabajadores de menores ingresos.

En el periaodo de los afos setentas, aparecen dos
organismos subsidiadns por el gobierno para apoyar la
dotacion de vivienda, estos son: el Fideicomiso del Fondo
Nacional de Habitaciones Fopulares(FONHAPO) y el Fideicomiso
de Vivienda, Desarrcllo Social y Urbana del! Departamento del
Distrito Federal (FIVIDESU) ; ambas tienen los mismos
propdsitos, con la diferencia de que la primera esta
ancargada de realizar =us Funciones tanto en el Distrito
Federal como en los estados de la Repablica Mexicana,
mientras que para la segunda, su &4rea de accidn es en la
Ciudad de México y zona conurbada.

Dichas organizaciones tienen como abjetivo el
financiamiento del desarrolle de programas de vivienda
popular en las siguientes modalidades:

a).~ Lotes y servicios, vivienda progresiva, vivienda
mejorada, vivienda terminada, apoyo a la
construccioen Y distribucidn de materiales
{creacién de parques de materiales).

b).- Financiar la adquisicidn, construccidn de unidades
y conjuntos babitacionales populares, para que
sean dados en arrendamiento.

c).— Financiar pragramas de vivienda de los Qrganismas
del Sector Publico Federal, Estatal y Municipal,
Sociedades Cooperativistas y todas las
organizaciones legalmente constituidas, que tengan



como finalidad la construccién de vivienda.

d) .- Financiar la adquisicidn vy construccion de
unidades y conjuntos habitacionales, para gque sean
dados en arrendamiento.

El patrimonio de estas instituciones estd
sostenido por los activos que manejaba BANOBRAS
(Banco Nacional de 0Obras y Servicios Puablicos),
aportaciones de cualquier tipe del Gobierno
Federal, de las Entidades Federativas, de los
municipios, asi come de los recursos que provienen
de las operaciones del fideicomiso y de las
rendimientos . que se aobtengan de las inversiones
que se formen del patrimonio fiduciario.

Las financiamientos que conceden estos organismos se
dirigirdn a la poblacién de ingresos minimos, asalariados o
no asalariados, con salarios menores de 2.5 veces.



I.2.— CREACION Y OBJETIVOS DEL INFONAVIT

En el afo de 1972 se crea una Institucidn encargada de
solucionar por completo el déficit de vivienda: el Instituto
del Fondo Nacional de 1la Vivienda para los Trabajadores
(INFONAVIT), al igual que las otras dependencias trata de
solucionar el problema. Los avances que se registran en la

actualidad son muy significativos. Este arganismo  estd
estructurado para atacar el problema a nivel nacional, causa
por la cual es importante destacar su organizacioen y su

operatitividad.

El INFONAVIT surge. después de realizarse algunas
cambios en el Articulo 123 de la Constitucien de 1la
Repablica Mexicana de 1917, a la Fraccién XII del Apartado
"A", en la cual indica:"en cualguier empresa, los patrones
astan obligados a proporcionar a los trabajadores
habitacianes cdmodas e higiénicas, esta obligacién se
cumplird mediante aportaciones que las empresas hagan a un
Fondo NMNacional de la Vivienda a fin de constituir depdésitos
a favor de los trabajadores y a establecer un sistema de
financiamiento que permita otorgar créditos baratos vy
suficientes para que adquieran en propiedad tales
habitacianes".

Con hase en el Articulo antes mencionado, se desprenden
los principias elementales en que se fundamenta el nueve
régimen habitacional para los trabajadares:

1.~ Se c¢rea un O0Organismo de compasicidn tripartita
integrado por representantes del gobierno federal,
trabajadores y patrones, los cuales facultan al
primero para regular 1los procedimientas y normas
de conformidad, a fin de que los trabajadores

puedan hacer efactivos sus derechos
habitacionales.
2.~ Se integra un fondo revelvente para vivienda,

creado con las aportaciones patronales, las cuales
serdn obligatorias sin excepcidén de empresas,
comercios, etc., y servirdn de base pata conformar
un mecanismo institucional de financiamiento e
inversion de cardcter nacional, que permita la
participacién de los patrones en general para el
beneficio de la clase trabajadora en su conjunto.

3.~ Este sistema reconoce la vivienda del trabajador y
ademds se le otorga la propiedad, creando con ello
un patrimonia.



. 4.- Las aportaciones habitacionales con las cuales se

integra este Organismo se destinaran a la
constitucidn de depdésitos individuales en favar de
cada uno de los trabajadores, de tal manera que
estas cantidades se entregardn a los propios
trabajadores o a sus beneficiarios.

Siendo un Organismo oficial npacional, encargado de
gsolucionar el problema habitacional, éste cumple con una
serie de objetivos enconmendados institucionalmentes

1).—

2) .~

4).-

Las

Administrar los recursos del! Fondo Nacional de la
Vivienda.

Establecimiento y operacidn de un sistema de
financiamiento que permita a los trabajadores
obtener credito barato y suficiente, con fines
habitacionales.

Coordinar y financiar programas de construccidn de
habitaciones destinadas a ser adquiridas en
propiedad por los trabajadores.

Hacer cumplir la obligacién empresarial de aportar
un S% sobre el salario de los trabajadores, el
cual no se descontard del salario, sino que serd
adicional para la creacién del fondo.

caraterigticas propias de esta Institucion se

definen mediante los siguientes argumentos:

al.-—

br.—-

(=2

El Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda
para los Trabajadores, es un Organismo de servicio
social con personalidad Jjur:idica y patrimonio
propio (Organismo Pablico Descentralizada), el
cual tiene definida el caracter de Entidad
Paraestatal.

Es un Organismo de competencia nacional, su
actividad se despliega en todos los Estados de la
Republica, las obligaciones y derechos que
corresponde a los trabajadores y a los patrones,
se extiende a todas las industrias y ramas de la
actividad econémica tanto en lo federal como en lo
local.

Es un Organismo fiscal autdnomo, tiene capacidad
para determinar, en <aso de incumplimiento, el
monte de las aportaciones y de los descuentos
omitidos por los patrones,sefalando las bases para
su liquidacién, fijarlos en cantidad 1liquida,
requerir su page y determinar los recargos que
correspondan.

[}



d}.~ Es un Organismo financiero.
e}.= Es un Organismo habitacional.

f)1.- Es. un Organismo tripartita, compuesto por los

) representantes del gaobierno federal, trabajadores
y de 1los patrones, los cuales administrardn los
recursos del Fondo Naciopal de la Vivienda.

A continuacién se presenta el organigrama de esta
Institucion para mostrar la composicion y la interrelacién
de las diferentes Areas de que se compone.
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1.3.~ PROMOCIONES DE VIVIENDA

El  sistema de promociones de vivienda tiene como
objetivo el vigilar y controlar todos los programas de

construccidn de casas habitacionales propuestas al
Instituto, a nombre de un grupo de trabajadores
sindicalizados o ao sindicalizados, que sean

derechohabientes del Instituto. Este procedimiento también
se. admite en la adquisicion y urbanizacidn del terreno, en
las obras de infraestructura de servicios y el equipamiento
urbano.

Para llevar a cabo lo anterior, es impartante
distinguir las partes que integran las promociones de
vivienda:

1),~ E1 INFONAVIT.

2).—- El Promotor de vivienda.

3).—- Los trabajadores derechohabientes.
4) .~ La contratista.

S .- La Fiduciaria,

&6).— La Unitec (Unidad Técnica).

1.~-EL INFONAVIT. Este Organismo aprueba el
financiamiento para el programa habitacional a través del
Consejo de Administracidén y vigila cada promocién de
vivienda en particular, a fin de verificar el cumplimiento
de todos y cada uno de los requisitos que se establecen en
las Normas de Fromociones de Vivienda y en la normatividad
en general que rigen en esta Institucién, tanto en el
aspecto administrativo, Juridico, técnico. asi como en el
asesoramiento de todas las partes que intervienen en
este sistema.

2.-EL Promotor de vivienda.Es la persona fisica o
moral a gquien un grupo de derechohabientes del Instituto le
otorga la representacién para proponer una promocidn de
vivienda; tratandose de trabajadores sindicalizados, el
promotor serd quien ejerza la representacidén del gremio y
si son trabajadores no sindicalizados, serd el que esteé
legalmente autorizado por los trabajadores no sindicalizados
que tome la predemanda.



Cabe aclarar que esta persona es el generador de las
promociones de vivienda y el ‘elemento c¢lave de este
sistemajsu participacidn esta dada desde la integracidn de
los derechahabientes en la cual los asesorard y orientard
para conformar la constitucidn de la representacidn vecinal,
legalizdandola ante el Notario Puablica; asimismo, propondra
los proyectos de las obras, vigilande que se cumplan en el

desarrollo de las mismas, con las calidades y
especificaciones establecidas; y al término de las
construcciones, antregard las viviendas a los
derechohabientes.

3.-Los Trabajadores Derechohabientes. Son aquellos
que estan inscritos y son los titulares de los depésitos
constituidos =n el Fondo Nacional de la Vivienda., siendo
calificados de acuerdo a las criterios establecidos por el
Instituto. Cabe seRalar que por norma y criterio del
Infonavit, el 90 % de las viviendas construidas se le deben
dar a los trabajadores que estdn inscritos en dicha
promocion;: el Infonavit dispondrda del 10% restante, salvo
en los casos en que el donante del terreno especifique que
dicha asignacidn debe hacerse totalmente entre los
integrantes del grupo.

4.- La Contratista. Es la persona fisica o maral
propuesta por el Promotor para que ejecute la construccidn
de casas—habitacidén, de urbanizacion, infraestructura vy
equipamiento urbano, que estardan incluidas en una promocicn
de viviendag dicha contratacidn sera aceptada por el
Instituto siempre y cuando satisfaga los requisitos de
cardcter técnico Yy financiero establecidos en este
Organismo.

S.~ La Fiduciaria. Es la Institucién de credito
que debe ser propuesta al Instituto por el Promotar. Una vez
apraobada y contratada la promocidén de vivienda, se dshera
celebrar el “Contrato de Fideicomiso de Inversién vy
Administracién de Promociones de Vivienda" entre esta
Institucidén, el Infonavit y el FPFromotor, formalizandose
hasta tener todos 1los Anexose Técnicos completos y la
documentacidén necesaria para iniciar las obras.

&.- La UNITEC. Persona moral que tendra a su cargo
la direccion, coordinacion y supervisidn de las obras que se
llevaran a cabo en el programa autorizado, la cual se obliga
a prestar sus servicios mediante su propio  persanal
debidamente contratado, con capacidad técnica y euxperiencia
necesarias para el buen desempefo de sus labaores en
beneficio de las obras.

Es importante mencionar que en la contratacidn de una
promocidén,en la cual la obra estard controlada por media de
la UNITEC, cambia el proceso de como se venia realizandoi
esto es, actualmente existen dos formas de llevar a cabo



dicho contrel: primera, por medio de la contratacidn de la
Fiduciaria y, segunda, mediante la Unitec. lLos alcances y
funciones ' de estas dos compaRias se describirdn en los
capitulos siguientes.

En términos generales, el procesa de las promociones de
vivienda se realiza de la siguiente manera:s’ .

los grupos interesados por medio del promotor presentard las
solicitudes (fichas de informacidn) al Instituto para que se
tome en consideracidén la promocidn propuestassi cumplen con
los raquisitos y entregan toda la informacidn necesaria de
los agremiados para registrarlos en dicha promocidn, se
autoriza la promocidn.

Una ve: contratado el promotor, el Instituto a través
dael Departamento de Reserva Territorial 1le asigna el
terreno, éste a su vez tendrd la obligacién de contratar a
ciertas compafias (por medio del Instituto) para que se
hagan cargo de llevar los estudios preliminares del terreno
y de los proyectos, entre éstos se encuentrdn: el
levantamiento topografico; estudio de mecdnica de suemlos; el
disefo urbano y de las viviendas o, en su caso, de los
equipos especialesy cdlculos estructurales y los proyectos
ejecutivos. Los gastos producidos por estos estudios serdn
cargados a dicha promocidn.

Después el promotor contratard (a través del Infonavit)
a la compafia constructora, que serd la que lleve a cabo
la construccidn de las obras, formulard el presupuesto y los
praogramas de la obra y, reunird toda la documentacidn para
farmar el paquete técnico, o sea los Anexos Técnicos.

Una vez conformados los anexos técnicos Yy
presentandélos al Departamento de Promociones de  Vivienda,
el Comité de este departamento rendird un dictamen a la
Direccién Genaral sobre la procedencia de la informacién, de

“acuerdo a la aprobacidn del Consejo de Administracidén; la
Secretaria Técnica del Comité de Promociones de Vivienda 1le
comunicara al Promotor entregar la informacidén
complementaria para llevar a cabo la contratacién de las
obras.

La contratacidn de dicha promocidén se efectuard por
madio del Departamento de Contratos. en el cual le indicardn
al promotor la fecha en que recibird el anticipo.

Después de darse la aceptacidn del financiamiento,el
Fromotor tendra un plazo maximo de 8 dias naturales para
comunicar al Instituto el nombre de - la Institucidn
Fiduciaria para dar lugar a la celebracién del contrata de
"Fideicomiso de Inversicn y Administracion de Promociones de
Vivienda”". Por consiguiente, la fiduciaria designard a la
empresa que realizard la Supervisidn y @1 Control de

12



Calidad de 1la obra, a efecto de que el Infonavit dictamine
y verifique - la capacidad tecnica y financiera de estas
compafias.

Al momento de darse el anticipo, deben estar
contratadas todas las partes que intervienen en el
desarrollo de las obras, dando lugar asi el inicio de la
construccidn de las mismas.En los capitulos siquientes se
describird con detalle el desenvolvimiento, indicando la
participacidn de todas las compafias que intervienen en este
proceso, desde su inicio hasta la terminacidn, concluyéndose
caon el finiquito.

13



. CAP!TULD I11.- NORMATIVIDAD TECNICA CONTRACTUAL

“II.1.~ BASES PARA LAS CONTRATACIONES DE z

A) .- Financiamiento de Promociones de
Vivienda.

B).—- Fideicomiso de Inversidn y
Administracidn de Promociones de
Vivienda.

C).~ De Obra a Precios Unitarios y
Tiempo Determinado.

D).~ Prestaciones de Servicios
Profesionales de Direccién,
Coordinaciton y Supervisién
de Obra (UNITEC).

Como en todo O0Organismo Fublico, se establecen los
pardmetros y criterios que deberan seguir las partes que
intervienen al desarrollar una actividad dentro de una
Institucién. Es decir, es necesario enmarcar los alcances,
aobligaciones y responsabilidad que se tendrdn las compafias
al momento en que son contratadas por alguna Institucidn
Publica.En este caso se mencionard la normatividad
contractual, en ella se exhibirdan los lineamientos a seguitr
por cada una de las partes que intervienen en este proceso.

Los participantes de la normatividad técnica
contractual son los siguientes:

i.— El Infonavit (Institucidén financiera,administradora
y coordinadora de las promaociones de vivienda).

2.- El1 Promotar (el representante de los trabajadores
derechohabientes).

3.~ La Fiduciaria (institucidn de creéedito, gque debera
administrar los recursos de la promocicn).

4.- La Contratista (el constructor de las obras).

S.- La Supervisién Fiduciaria (la compaiia encargada de
supervisar las obras).

6.- €1 Laboratorio del control de calidad

7.~ La UNITEC ( empresa que tendra a su cargo la
Direccién, Coordinacidn y Supervision de las
Cbras). Una nueva modalidad de llevar el control de
las obras dentro de este sistema.

14



. Para seguir un orden en cuanta a las diferentes
contrataciones que 8e realizan 'con las partes que
intervienen en este proceso, a continuacién se mencionaran
las siguientes:

A) BASES GENERALES PARA LA CONTRATACION DEL
FINANCIAMIENTO DE PROMOCIONES DE VIVIENDA

En este tipo de contratacidn intervienen dos partes:

1.-EL INFONAVIT. Es un Organismo de servicio social con
personalidad juridica y patrimonio propias. tiene por objeto
la administracion del Fondo Nacional de la Vivienda para
los Trabajadores, asi como coordinar y financiar programas
de construccidn de habitaciones destinadas a ser adquiridas
en propiedad de los trabajadores.

2,-EL PROMOTOR. Tiene el cardcter de representante de
los trabajadores del grupo promovente que ha solicitado
financiamiento para el desarrolio de un programa
habitacional.

El promotor, en su cardcter de fideicomitente, tiene a
su cargo elegir a las personas fisicas o morales que
llevardn a cabo los programas de construccién de vivienda,
para elle se valdrad de dos partes: La Institucién Fiduciaria
y la Compafiia Canstructara.

Las abligacianes del Pramotor ante el Infonavit
durante el tiempo en gue es contratado, estdn dadas en las
siguientes cldusulas:

I.- Proponer a las personas fisicas o morales
que tendrdn a su cargo la prestacién de Serviciaos
Profesionales y de obra necesaria para el
desarrollo del programa habitacional a fin de que
el Infonavit dictamine sobre el particular.

II.- Presentar la propuesta de la Fiduciaria
({institucidén bancaria) que se hara cargo del
negocio financiero, quien debera manifestar su

conformidad al respecto, y ésta a su vez propondré
las empresas gue realizardn la supervision y el
control de calidad de los trabajos de las abras,
a efecto de que el Infonavit dictamine sobre
su capacidad técnica y financiera.

III.~ El Promotor vy la Contratista deberdn de
obtener las licencias, permisos y demds
autorizaciones indispensables que establezcan las
diversas autoridades en los teérminos de la
legislacién aplicables para dar inicio a las
obras.,

15



IV

VI.-

VII.-

VIII.~

IXa=

Obtener los planos ejecutivos de las abras
asi como los programas {de erogaciaones,

"financiero y de actividades) con apego a las

especificaciones del Instituto, las cuales deberdn
contar con la autorizacion previa del Infonavit.

Presentar los presupuestos actualizados y
desglosados por contrato, deberdn estar elaborados
con base en las naormas, especificaciones y costos
vigentes a la fecha de su presentacioen al
Infonavit. Estos presupuestos estaran incluidos

en las Anexos Teéchicos, las cuales serdn
elaborados y confaormadas por la contratista
propuesta por el promotor. En caso de que el

Promotor no integre la documentacicén de los cinco
puntos anteriores, se hara acreedor a la
cancelacidén del presente contrato y se pasard al
H. Consejo de Administracidn del Infonavit el
término del acuerdo por el cual se aprobf el
financiamiento.

Praoporcionar toda la documentacion necesaria,
para que la contratista presente la informacién
requerida, para fijar los precios de venta de las
viviendas que integre el programa habitacional a
que se refiere el presente contrato, cuando la
obra se encuentre al BS5 % de su avance y de
acuerdo a lo establecido en estos casos.

Cuando no se presente el porcentaje de avance de

obra antes sefalade al Instituto, el promotor
acepta que el propio Infonavit con base en los
elementos que disponga, fije unilateralmente los
precios de venta respectivos.

Froparcionar al Infonavit la lista de los
trabajadores seleccionados para el crédito, con
las solicitudes debidamente requisitadas par
dichos trabajadores, asi como toda la
documentacidén necesaria para la integracidén de las
expedientes en la asignacidn de creditos
individuales y para la entrega de vaivienda. En
caso de no entregar al Infonavit lo anterior, se

entenderd que los trabajadores seleccionados
no estdn interesados. por lo tanto este Organismo
podra asignar los créditos entre los

derechaohabientes que tienen registrados.

Actualizar las tarjetas de informacidn de
los trabajadores, con las gue se constituyd la
demanda de la promocidn de vivienda.

Entregard toda la informacién necesaria al
Infonavit para la Constitucidn del Régimen de
Propiedad en Condominio del conjunto de gque se

16



trata, a mds tardar cuando las obras se encuentren
al 85 % de avance.

Ka— Conjuntamente vy en coordinacidn con la
contratista se realizaran los tramites necesarios
ante las autoridades y Organismos correspondientes
para la recepcidn del conjunto, as{ coma para la
prestacidn de servicios (agua potable,energia
eléctrica,etc), previamente a la entrega de las
viviendas a los trabajadores derechchabientes, en
caso de no cumplir esta cldusula, no le serd
liquidada la parte carrespondiente de la
remuneracion.

Xl.—~ El Fromator y el Infonavit entregaran las
viviendas a los trabajadores acreditados a través
de los certificados de entrega de vivienda, esto
se hard cuando el Infanavit le haga entrega de los
avisos de retencion para la amorticacion de
creéditos correcspondientes y para el pago del 1 %

destinado a la administracion, operacidn v
mantenimiento del conjunto respectivo, para
devolverlos al propio institutao, cellados y
recibidos de conformidad par las 2mpt @sas

correspondientes.

XII.— Lievard al cabo los tramites y actos con las
trabajadores derechohabientes, asesorandolos vy
manteniendolos informados pare la tramitacidn dse
la vivienda ante el Instituto, de tal ¥orma que se
establezcan la constitucien de las asociaciones de
vecinos y la adminmistracion condominal incluyendo
la protocolizacion ante el Notario Fublico.

La remuneracidén que percibira el Fromotor por el
trabajo contratado en este Instituto, serd de la siguiente
forma: cobrard el 1 % de la inversidn bruta final,
resultante del servicio de inversién—-recuperacion, aprobado
por @l H. Consejo de Administracidn,esto es cuando se fije
el precios de venta de las viviendas. Este pago lo cubrird
directamente el Instituto al Fromotor que serd dado en la
siguiente manera:

El primer 25 % en el momento en que el Area d2 Crédito

apruebe la constitucion de la demanda una ve: fijado el

precio de venta de las viviendas vy, en su caso,
presentados los Anexos Técnicos necesarios para la
constitucidén del regimen de propiedad de condominio.

El segundo 25 % a la 1ntegracidén total! de los

expedientes para la asignacion de laos creditos.

El tercer 25 % a la entrega total de las viviendas vy de

las pélizas de garantia.

El cuarto y dltimo 25 % a 1la constitucion vy

protocolizacidn de las asociaciones de vecinos y a la



entrega total de los documentos necesarics’ para la
titulacieén de vivienda de los trabajadores acredidatos.

En caso de que el Fromotor incumpla en cualquiera ce
las obligaciones antes mencionadas, el Infaopavit podra
rescindir el contrato unilateralmente .y el Promotor se
obliga a pagar al Instituto los daRos y perjuicios que
ocasione dicho incumplimiento.

La vigencia del cantrato serd por el tiempo necesario
para que se titulen las viviendas y se protocolicen las
asociaciones de vecinos y se entregue el conjunto a las
autoridades correspondientes.

Otra de las partes que intervienen en la conformacidn
de las Fromociones de Vivienda es la Institucién Fiduciaria,
empresa encargada de administrar los trecursas de las
promociones, para ello es necesarioc conocer bajo qgue
lineamientos es contratada. Esta contratacién se lleva al
cabo mediante la Fiduciaria, el Fromotor y el Instituto.

B) BASES PARA LA CONTRATACION DEL FIDEICOGMISO DE
INVERSION Y ADMINISTRACION DE PROMOCIONES
DE VIVIENDA

La Fiduciaria es la Institucion de déposito, ahorro y
fideicomiso legalmente autorizada, siendo fideicomitente el
promotor y los fideicomisarios los trabajadores miembros del
Qrupo que seleccione el Infonavit. El Fromotor tendra la
facultad ante el Infonavit de seleccionarla y contratarla.

OBJETIVOS DE LA CONTRATACION

A¥.—- La Fiduciaria debe invertir los recursos que
recibe del Fromotor a través del Infonavit para
llevar a cabo las obras.

B).~ L2 Fiduciaria debe pagar las estimaciones de la
contratista, previa autor izacion de la
Supervisidn, entendieéndose el pago de las
estimaciones de obra realmente eiecutadas, «con
cargo al patrimonio del fideicomiso.

C).— BQue la Fiduciaria aplique = invierta los recursos
de dicho fideicomiseo con las instrucciones gue
reciba del Infonavit, si por algin caso no se@
invierten, se debera devolver tanto el capital
como sus productos.
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Il.-

III.-

V.~

vI.~-

VII.-

VIII.—-

IXa=

OBLIGACIONES Y FACULTADES DE LA FIDUCIARIA

La Fiduciaria deberd proponer a las
compafiias encargadas de 1llevar al cabo la
supervisién, asi como la que realizara el control
de calidad de las obras, esto serd con la previa
autogrizacien del Infonavit, asimismo notificard
par escrito al Instituto la fecha de inicio real
tanto de la obra, como de las actividades de las
diferentes compafias que intervienen en este
proceso.

Presentarse 2 celebrar los convaenios de
madificacién de este contrato o, en su caso, el
del contratista.

Exigir las fiantas u otro tipo de garantias
al contratista, para la debida inversidn de
anticipos y el cumplimiento del contrato
respectivo, esto es, cuanda s8 trate de
contratistas que tengan menas de dos aRas de
participar en la ejecucidn de las abras
financiadas por el Infonavit.

La Fiduciaria solicitara al promotor, a
traves del Infanavit, la aprobacidn de las
estimacionaes, el envio de la relacién de obra
realmente ejecutada Yy los mantos para la
liquidacidn de la contratista. En dichas
estimaciones, se le deberd deducir el S5 % para
formar el fondo de garantia.

Entregar al contratista el anticipa y los
pagos de estimaciones. previa autorizacidn de la
supervisidn,

Proporcionar al Infonavit los contratos
celebrados por la contratista, supervision y el
laboratorio del control de calidad.

La supervision fiduciaria realizard
quincenalmente informes de las obras y los
praoporctonard al Infonavit, antes de los dias 5 y
20 de cada mes.

Verificar que las ohbras se desarrollen de
acuerdo a los Anexas Técnicos y en los plazos
dados en los contratos de la obra.

Autorizar la prdrroga (en caso necesario) de
las gbras en los términos de los cantratos, pravia
autorizacidén del Infonavit; se analizaran los
motivos de las mismas y en casp de que se



XI.~

XII.~

XIll.~

XIV. -

XV, -

XVI.~

XVIT.—

cansidere . justificable vy . aprobado
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Instituto,; se. le notificard al  contratista; el ;
dictamen correspondiente, ‘en caso de. ser negativo:
el fallo;, " se. le indicard 'de -inmediato’ vy pqr'

- escrito.

Autorizar incrementos al valor' de la obra
contratada por concepto de maneo de abra,
materiales © por otra circunstancia, siempre vy
cuando estos incrementos no sean imputables a la
contratista.

Ordenar 1la suspencién de las obras cuando se
utilicen los materiales que no cumplan con las
especificaciones pactadas.

Ordenar al <ontratista, previa autorizacidn
dal Infonavit, la ejecucidén de los trabajos
extraordinarios.

Informar al Infonavit. cuando las obras no se
hayan iniciado en el plazo selalado en el contrato
de obra, a mds tardar dentro de los tres dias
siguientes a dicho término y cobrar los intereses
respectivos al contratista sobre el monto no
invertido.

Exigir al contratista toda la documentacién
para lta fijacion de los precios de venta de las
viviendas, al 85 % de avance de 1la obra.
solicitando a s ve:o el dictanen de la
supervision.

Elaborar el acta de recepcidén y entrega de
la abra, realizando los tramites necesarios para
que se firme el acta con las demds partes, asi
mismo, celebrar con los contratistas los convenios
de finiquita. Antes de su  elaboracién, la
fiduciaria se obliga a certificar que los
contratistas hayan cubierto sus aportaciones al
Infonavit y las cuotas al IMSS,

Verificar previamente la recepcicn de las
obras y firma del canvenio de finiquito, asi{ mismo
constatar que los contratistas tengan la totalidad
de lag autorizaciones, permisos Yy licencias para
la realizacion y terminacion de las obras,

Entrega de planos vy documentos técnicos
que requiere el Infonavit para la constitucidn del
Régimen de Propiedad en condominio, titulacién de
las vivienda y entrega de los caonjuntos a las
autoridades correspondientes.



ta cancelacién del contrato, estard en funcidn de que
se incumpla en cualquiera de las obligaciones establecidas
en las clausulas anteriores, asi como la negacidn de las
instrucciones que indique el Infonavit, de acuerdo al
cumplimiento de los fines que se persiguen.

Los honorarios que percibird la fiduciaria,serdn
cubiertos de la siguiente manera : el 0.70 % anual calculado
sobre los recursos efecto del fideicomiso, pagaderos por
mensualidades vencidas, aprobadas por el H, Consejo de
Administracién.Cuando se cubra el ultimo pago, se realizaran
los tramites tendientes a la extracién del mismo.

El plazo de vigancia de esta contratacidn
(fideicomiso), estarda en vigar todo el tiempa que sea
necesario para que se cumplan sus fines.

La constructora es una de las partes vitales en este
proceso, su participacidén es esencial ya que es la
encargada de llevar a cabo la obra, en este punto es donde
se conjugan todas las partes antes mencionadas, ademas de
otras. Con base en esto, todas sus actividades se relacionan
entre si, por lo cual es necesario mencionar los alcances y
obligaciones que tiene con cada una de ellas.

C).— CONTRATO DE OBRA A PRECIOS UNITARIOS Y TIEMWMPOD
DEYERMINADO.

Las disposiciones que debe acatar la Compafia

Constructora en el casoc de gue sea contratada, serdn las

siguientes:

1).—- Debe tener capacidad juridica para contratar.

2).~ Tener conocimiento del proyecto que va a
desarrollar, del lugar vy las caracteristicas de
la zona.

3).— Conocer la normatividad existente y las

especificaciones establecidas en esta Institucidn
y estar sujeto a ello.

4).- El1 importe de las obras estard integrado por el
monto sefialado en 1la cédula de contratacion
respectiva y por 1o que resulte de aplicar los
precios unitarios o indices a las cantidades de
obra realmente ejecutada, este importe se cubrira
con cargo a la partida financiera correspondiente
del patrimonio del fideicomiso.

El importe de las obras incluira la cantidad total
que se le deben cubrir al contratista por todos
los costos directos e indirectos que se ariginen.
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7).

8).-

.-

El contratista se obliga a realizar las obras,
materia de este contrato’ de acuerdo a leos planos,
especificaciones, presupuestos desglosados Y
catdlogo de precios wanitarios, mismos gue se
agregan en la cédula de contratacidn y farman
parte de este contrato, debidamente firmados por
el contratista, 1a fiduciaria, el promotor y el
Infonavit,

En el caso de presentarce obta extraordinaria, se
aplicardn los siguientes criterios:
a.— Trabajos extraordinarios a base de precios
unitarios.

b.- Si no es posible determinar los nuevos
precios unitarios en la forma establecida, el
contratista, a requirimiento de la

fiduciaria, someterd a su consideracicn vy
ésta a su vez al Infonavit, los nuevos
precios unitarios acampafados de sus
respectivos andlisis, una vez aprobados por
las partes, el contratista se abliga a
ejecutar dichos trabajos, quedando asi dichas
especificaciones incorporadas en el contrato
para todos sus efectos.

Para el pago de las estimaciones se deberan
utilizar los tabuladores mensuales institucionales

apraobadaos par el Infonavit, en caso de no
encontrarse los tabuladores actualizados, el
contratista, con la previa autorizacion de 1la
Subdireccidn Técnica, podra aplicar
provisionalmente los indices mensuales de

variacién.

Para la ejecucidn de los trabajos extraordinarios,
serd necesaria la autorizacidn de l1la fiduciaria,
quien le indicard si es o no posible, ya que éstos
estin condicionados a no rebasar el 3 L del monto
de la edificacién y el 10 % en la urbanizacidén e
infraestructura, sin embargo, en caso de que lo
rebase, se deberd tener la autorizacidén del
Infonavit, quien dictaminard si es aceptado o se
hard un nuevo contrato.

Al tensr un avance del B85 % en la abra, ésta
estard completamente cuantificada y valorizada con
los datos reales, y para el 15 %4 restante no se
aceptaran obras extraordinarias, por lo cual no se
recanocerd pago alguno en caso de su ejecucién.

Es obligacidn del contratista llevar un programa
de abra mensual y estard acorde con la obra
ejecutada.

También deberd utilizar una bitiacora gue servira
para dar instrucciones u drdenes especificas para



10y .-

llevar al cabo las obras; en las primeras hojas
deberan estar anotadas ' taodas las personas .que
tienen. acceso a este libro, teniendo vigencia
desde el primer dia en que se inicie la obra y
hasta el termino de la misma.

Sera obligacién del contratista, iniciar las
obras dentro de los oche dias siguientes a la
recepcidén del anticipo e informara a la fiduciaria
al dia siguiente en que se inicie la obra. También
la supervisidn tendrd conocimiento de ello, la
cual notificard al Infonavit la fecha de inicio de
la obra.

11).~ La fiduciaria se reserva el derecho de proponer a

12).-

13) .-

los profesionistas que estardn permanentemente en
los lugares de trabajo para recibir y ejecutar
drdenes, indicaciones o instrucciones de los
representantes de la propia fiduciaria.

El anticipo de las obras a ejecutarse sera del
257% sobre el imparte de lo contratado, gue a su
vez sera amortizado con la deduccidn del 25% del
valor de cada estimacidn de obra ordiparia
ejecutada, incluyendo las estimaciones de ajustes
derivadas de incrementos o de obra extraordinaria.

En caso de na iniciar las obras en la fecha
sefalada (salvo en  casos justificados), el

- anticipo causarda un interes mensual sobre saldos

14) .-

insolutes superior en un 0.5 % al costo porcentual
promedio de captacién de dinero (C.C.P.}), Qque
mensualmente fi:je el Banco de México y Qque se
encuentre vigente al momento en que se exija el
pago.

La fiduciaria pagard el importe de los trabaios
realizados por el contratista, siempre y cuando
las estimaciones bhayan sido autorizadas por la
empresa supervisora, la fiduciaria solicitarda al
Infonavit el envio de fondos correspondiente para
pagar el importe de las estimaciones procedentes.

15).—- Para los casos de los trabajos extraordinarios

dados por el Sistema de Administracion a traveés
del contratista, se pagard de la siguiente forma:
a).—- El imparte de los salarios, incluyendo
las obligaciones legales que cubrira el
contratista del pago de los propios salarios, mas
el 14 % de dicho importe.

b).—- El costo de los materiales, transportes y de
maniobras para las trabajos, mas el 14% de dichos
costos.



c).~ Sobre el imparte que resulte por el alqguiler

16) .~

17y .-

de los equipos de construccidn empleados en loz
trabajos, no se abanara ningan norcentaje
adicional.

Los trabajos extraordinarios no deberdn de exceder
del 20% del monto total de lo contratade, aplicado
bajo el Sistema de Administracion.

El contratista esta obligado a aportar todos los
datos necesarios para fijar el precioc de venta,
esto se hard cuando la obra lleve al B5% de avance
de la obra ejecutada y el 15% restante se
proyectara en base a los indices pronésticos.
Este ultimo porcentaje estard sujeto a variacicnes
que se precisardn en el momento de elaborar el
finiquito para la determinacién del costo final de
la obra.

El monto del finiquito no podra ser superior al
precio de venta. peroc si astard sujeto a
deducciones.

El contratista estara de acuerdo en aue se le
retenga el 5% del importe de las estimaciones, que
servird para formar un deposito que tendra la
funcisn de garantia para responder a la
satisfaccion de la fiduciaria. de los defectos de
las nbras, asi como para cualquier vicio oculto o
aparente, y para garantizar el cumplimiento del
contrato.

Si dentro de un afo de la recepcion de las obras
realizadas por la fiduciaria, se encuentran vicios
o defectos de las obras, el contratista estard
obligado a reparalos.

La entrega del depésita de garantia se hara en

los términos siguientes:

a).~ 8i el contratista ha dadao cumplimiento a lo
estipulado en este contrato, se le devolvera
el 90Z del fondo de garantia constituido a
esa fecha mds el 50%Z del interes del Costo
FPorcentual Fromedioco de Captacidn de dinero
que fija el Banco de Mexico, dichos intereses
se calcularan csabre el manto de cada
retencidn v por el tiempo que la misma obre
en poder del Infonavit,

b).~ La entrega del +ondo de garantia se hare
despuas de la fecha en que se formalice el
convenia de finiquito, siempre y cuando se
haya dado y se tenga el acta de recepcion a
satisfaccidn de la fiduciaria. asi mismo se
acredite el pago de las aportaciones del IMSS
y del Infonavit.

18) .- La fiduciaria se reserva el derecho de supervisar

las obras y en un momento dado. dard indicaciones



en la bitdcora, en caso necesario. Par
consiguiente el Infonavit también tendrda el
derecho de supervisar las obras en caso necesario.

19).~- En caso de que al contratista le sea imposible

cumplir con el programa, solicitard a la
fiduciaria cuando menos con una anticipacidén de
sesenta dias naturales a la fecha en que debié
darse cumplimiento al misma y por escrito, la
préorroga que considere necesaria, expresando los
motivos en que apoye su solicitud. Si la causa del
atraso ocurre en ese periodo bastard que la
contratista presente su solicitud en un plazo que
no exceda de cinco dias despies de que se presente
la causa, la fiduciaria resolverd sobre la
justificacién y procedencia de dicha prdrroga.

ta fiduciaria realizara un andlisis de la miama y
le pedird el dictamen a la supervisidén, en caso de
que se considere justificable, lo saoneterd a
consideracién del Infonavit y éste a su vez
efectuard las modificacignes al contrato.

En caso de que se considere injustificable la

prérroga, la fiduciaria le comunicard de inmediato
a la contratista.
Si se presentan causas que impidan la terminacidén
de las obras dentro de los plazas estipulados, que
fueren imputables al cantratista, también se podra
solicitar una prérroga. En caso de concederse, el
contratista se obliga a cubrir a su costa, los
honorariocs que perciba la supervisién de obra y el
laboratoric de contral de calidad, durante el
lapso comprendido entre el tiempo que
originalmente debié concluir las obras hasta la
fecha en que sean entregadas y recibidas por la
fiduciaria.

20).~ Son causas de rescisidén del contratos

A.— Cuando proporcione datos falsos al registrarse
o al momento de la formulacidn del contrato.

B.- No acatar las condiciones antes sefaladas.

C.~ No aceptar las indicaciones por escrito de la
fiduciaria, supervisién, promotor o del
Instituto.

D.~ Si s declara en quiebra o suspensidn de
pagos, o en el casc de gque haga la cesién de
bienes de tal forma que pueda afectar este
contrato.

E.- S5i enajena, fideicomite o grava en cualquier
forma la totalidad o parte de las abras
objeto de este contrato.

F.—- Si se fusiona con otra contratista o cambia su
administrador udnico y mds del S04 de su
Consejo de Administracidn.
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G.~ La rescisidn del contrato se faculta
al Infonavit y a la Fiduciaria para hacerlo
unilateralmente, en casoa de que el
contratista desobedezca las indicaciones
antes expuestas.

En 1990 surge una nueva forma de llevar a cabo la
administracion de las promociones de vivienda. Este sistema
de alguna manera desplaza todo el procedimiento que se
venia desarrollando en los afos anteriores. El modo de
controlar el proceso de las obras cambia radicalmente, va
que eate tipo de empresa (UNITEC) tendrd a su cargo la
responsabilidad de fiscalizar los recursos destinados a las
obras, supervisarla y tener el control total de la misma.

Lo anterior indica que la fiduciaria y supervisidn se
eliminan del sistema de promociones de vivienda,quedando
tnicamente cuatro partes:€l Infonavit, el Promotor , Unitec
y el laboratorio de control de calidad.

Actualmente se emplean estos dos sistemas (por medio
de Fiduciaria y de la UNITEC), aunque esta ultima va
adquiriendo una mayor importancia.

Las bases de la UNITEC estan Jjustificadas en el
desarrollo de las promociones de vivienda ante el Infonavit,
son las siguientes:

D).~ CONTRATO TIPO DE PRESTACION DE SERVICIOS
PROFESIONALES DIRECCION, COORDINACION Y
SUPERVISION DE OBRA

Alcances:

b J La UNITEC es la persona maoral que tendrd a su
cargo la direccidén, coordinacidn y supervisién de
las obras que se llevardn a cabo en los programas
de obra autorizados por el Infaonavit,

Tiene la capacidad juridica para contratar y
abligarse a la prestacidn de servicios objeto de
este contrato, y dispone de la organizacidén y
elementos materiales, técnicos y humanos
suficientes para ello.

% Conoce en su integridad los alcances de los
servicios que va prestar, haciéndose responsable
frente al Infonavit de la totalidad del desarrollo
de los mismos.

T Conoce el contenido y los alcances de los
contratos tipo de financiamiento de promociones de
vivienda, de obra a precios unitaries y tiempo
determinado y de laboratorio de control de
calidad.



OBJETIVO DEL CONTRATO

Los servicios profesionales que la UNITEC se obliga a
prestar consisten en: dirigir, coordinar y supervisar las
obras, a efecto de que su ejecucidén se lleve a cabo conforme
al programa de obra y los presupuestos aprobados, apegandose
a los proyectos ejecutivos, normas y especificaciones
respectivas. También debe llevar a cabo las acciones
preventivas o correctivas que asequren la calidad, costo,
valumen y tiempo de ejecucidn de las obras bajo su
raspongsabilidad y controlar e! ejercicio presupuestal
correspondiente a las obras, conforme al presupuesto y al
programa de erogaciones aprobado.

Lo anterior se hard de acuerdo a las normas, alcances y
aranceles que el Instituto tiene expedida

Obligaciones de la UNITEC:

1.~ Revisar el proyecta ejecutiva y los planos
topogrdficos que al efecto le entregue el Infonavit y
afectuar las cuantificaciones de los volumenes de obra,
verificando que queden conforme a la realidad del
terreno.

2,- Entregar el proyecto definitivo, asi como la
cuantificacidn de los volamenes de obra aprobados por
ella, a la empresa contratista para la elaboracidn de
los Anexos Técnicos, envianda copia al Infonavit de
dicha dotumentacidn.

3.~ Obtener, previo al inicio de las obras,
conjuntamente con la empresa contratista las licencias,
permisos, autorizaciones y solicitudes de presupuestos
de las Compadfias de Luz y Fuerza del Centro,
necesarios para llevar a cabo las mismas, siendo
solidariamente responsable de dichas obligaciones.

4.~ Revisar, aprobar y presentar al! Infonavit las
egpecificaciones, presupuestos y programas de obra y de
erogaciones, tanto de la contratista como el del
labgratorio de control de calidad.

B~ Vigilar la correcta aplicacidn del anticipo por
parte de la contratista en los términos del contrato de
obra y notificar al Infonavit de cualquier anomalia que
se presente.Para este efecto el Infonavit le notificara
a la UNITEC la fecha de entrega del anticipo dentro de
los cinco dias naturales siguientes.

- Firmar conjuntamente con el Infonavit vy
la contratista la bitacora respectiva al inicioc de los
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10.~-

11.-

12, ~

13.~

14.-

trabajos  y anotar en la misma las drdenes que
modifiquen al programa o cualquier otra circunstancia
que afecte la ejecuciodn de las obras.

Llevar un diaria de obra donde se consignen la
asistencia de su personal, las actividades y
acontecimientos importantes que ocurran.

Vigilar que la inversién autorizada por el
desarrollo de las obras se realice de acuerdo a los
presupuestos aprobadeos y los programas de erogaciones
correspondientes.

Verificar y aprobar la formulacion adecuada de las
estimaciones de obra ordinaria u obra extraordinaria
que le presente para su cobro la contratista.

Elaborar nimeraos generadores de obra real
ejecutada conjuntamente con la contratista, para cada
estimaciodn. La UNITEC serada responsable frente al
Infonavit por cualguier diferencia, error u omisién no
justificados en los volumenes de obra.

Dictaminar v autorizar los trabajos
extraordinarios que le proponga la contratista u
ardenarlos cuando asi se justifique. Si dichos trabajos
son superiores al 5% en edificacidn Yy 107 en
urbanizacién e infraestructura, respecto del monto
aprobado por el H. Consejo de Administracidén del
Instituto, debera recabarse previamente, la
autorizacidn del mismo.

Dictaminar y aprobar la documentacidn de apoyo que
le presente la cantratista para justificar los
incrementos del importe de las obras y solicitar al
Instituto la regularizacién de la inversidn, precios de
venta y finiquito. En caso de no hacerse lo anterior la
UNITEC informara al Infonavit para tomar las medidas
conforme al contrato de la contratista.

Dictaminar, en su caso, las prérregas que le
s0licite la contratista, de acuerdo al desarrolilo del
programa de abra pactado. Dicho dictamen tendrd que
ser emitido dentro de las cinco dias naturales
siguientes a la recepcidén de@ tal solicitud, apegé&ndase
a los lineamientos del Infonavit sobre el particular.

Verificar y aprobar los recibos de honorarios que
presente para su cobro el laboratorio de control de
calidad, de actuerdo a los trabajos realizados y con
base al arancel establecido.
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17.-

21.-

23.-

24.-
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Controlar la calidad de los materiales’ due se
deberén usar en la construccidn de las obras con apego
.- a las especificaciones aprobadas.

Supervisar las pruebas, los procesos constructivds
e instalaciones segun lo indique el proyecto, las
normas y especificaciones.

Ordenar a la contratista la substitucidn. o
repaosicidn de materiales cuando no reunan la calidades
y especificaciones establecidas.

Vigilar el cumplimiento de los Reglamentos
Municipales, Estatales y Federales aplicables a las
obras objeto de la Direccidn, Coordinacion ¥y

Supervisidn.

Establecer laos mecanismos para llevar el control
financiero del presupuesto general del Plan Maestreo del
conjunto y el control de la utilizacién de la reserva
territorial para cada una de las promociones que se
vayan sembrando en dicho Plan Maestro, conforme a las
normas institucionales.

Levantar las actas de terminacion, entrega y
recepcidén total o parcial de la obra, de conformidad
con lo establecido en el contrato de obra.

Recibir de la contratista 1las pélizas de
garantia por fallas tecnicas por cada una de las
viviendas al momento de levantar el acta referida y
entregarlas al Infonavit.

Integrar el expediente completo de disedo, asi
como toda la documentacidn técnica correspondiente a la
obra y remitirlo al Infonavit, después de la firma del
acta de entrega y recepcién de la obra.

Recibir de la contratista la propuesta de:
finiquito de obra y elaborar la liquidacidn
correspondiente. Dicha liquidacién deberda incluir, en
sS4 caso, la cuantificacién de las sanciones que
procedan en los términos del contrato de obra vy
dictaminar el saldo a favar o0 a cargo del contratista y
remitirlos al Infonavit.

Evaluar, conforme a la metodalogia aprobada par el
Infonavit, a las empresas contratistas, de proyectos y
de laboratario de control de calidad.

La UNITEC se obliga a presentar al Infonavit todo
tipo de informes con respecto al desarrollo de la abra,
incluyendo las anomalias que se presenten.



Importe de los servicios de la UNITEC

El pago serd mensual y el importe de los recibos y la
documentacidn de respaldo correspundiente, por concepto de
haonorarios profesionales de Direccion, Coordinacidn vy
Supervisidn de obra, teniendo como referencia los Aranceles
Ingtitucionales para el pago de la UNITEC.

Plazo de iniciacidn y terminacién de los servicios

La UNITEC se ocbliga a prestar los servicios materia de
este contrato a partir de la fecha de firma del presente y
hasta la prestacidén al Infonavit de la liquidacién de los
finiquitos que presente la contratista.

Garantias

la UNITEC debera presentar fianza por el equivalente al
5% del monto de las obras a Dirigir, Coordinar y Supervisar,
con el objeto de garantizar el debido cumplimiento de todas
y cada una de las obligaciones contraidas en el presente
Dicha fianza deberd exhibirse previamente a la celebracidn
del Contrato de Obra a Precios Unitarios vy Tiempo
Determinado, una vez que se conozca el monto real de las
obras correspondientes.

Sancionas

Las partes estdn de acuerdo en que en caso que la
UNITEC incumpla cdualquiera de las obligaciones que se le han
asignado, el Ianfonavit evaluara el monte de los dafos y
perjuicios causados, mismos que se deducirdn primeramente
con cargos a los honorarios que le corresponda devengar, por
lo que estd de acuerdc en que el Infonavit le retenga el
importe de los mismos.

Rescicidn del contrato

las causas de rescicién de este contrato estaran dadas
bajo las siquientes condiciaonest

A.—- Si la UNITEC ha proporcionado datos falsos al
registrarse o al formular el contrato o bien, cuando siendo
reales éstos hayan variado y no hubiere dado aviso de ello
al Infonavit.

B.~ S8i por causas imputables a la UNITEC no se inicia la
prestacidn de los servicios objeto del presente contrato en
la fecha indicada.

C.- Si la UNITEC suspende injustificadamente la prestacidn
de los servicios materia del presente caontrato.



D.~ Si la UNITEC no ejecuta el trabajo de conformidad con
lo estipulado o no cumple con las instruccicnes que le gire
el Infonavit.

E.~ 61 se declara en quiebra o suspensidn de pagos o si
hace cesidn de bienes, en forma tal que se pudiese afectar
este contrato.

F.— Si cede, enajena, fideicomite o grava en cualquier
forma por cualgquier titulo la totalidad o parte de los
trabajos o los derechos derivados del mismo, sin el
conocimiento expreso y por escrito del Infonavit.

6.~ Si omite por cualquier motivo la dictaminacién vy
aprobacién de los documentos que le sean presentados por las
contratistas, dentro de los plazos establecidos.

H.—- 8i no exhibe la fianza en el periodo establecida.

1.- En general, por el incumplimiento por parte de 1la
UNITEC de cualquier otra de las obligaciones derivadas del
presente contrato Y SUS  anexas, asi como de las
instrucciones que le dé el Infonavit con respecto al
presente contrato.



I11.2.- PREGENTACION DE LOS ANEXOS TECNICOS

Los Anexos Técnicos es el conjunto de infarmacidén
bdsica y técnica que se requiere para iniciar cualquier tipo
de obra, si ésta esta iniciada, entonces se refiere al
camulo de documentos técnicos obtenidos desde su inicio
hasta la fecha en que se hace referencia.

En el casp de la contratacidn, esta informacidn se
refiere a los estudios topograficos (descripcidén del estado
natural del terreno ), el estudio de mecdnica de suelos,
disefio y cdlcules estructurales de las viviendas, de las
obras de infraestructuras (tanques elevados, cdrcamos,
cisternas etc.,), debiendo estar acompafadas con  sus
respectivas memoriass proyectos ejecutivos, nuneros
generadores, presupuestos, asi camo los programas de
erogaciones {recursos humanos, materiales, equipoc  yso
maquinaria), financiero y de avances de obra.

Para introducirse a este tema, es necesario conocer los
criterios que establece el Infonavit en cuanto a su
normatividad técnica y los pardmetros que se requiere para
la pregentacidn de los anexos técnicos.

Para establecer unh seguimiento en este proceso, se
comentara el funcionamiento del Area de Reserva Territarial,
éste adquiere su importancia por ser el punto de partida de
las Anesxos Técnicos.

La justificacion de este Departamento consiste en tener
los lugares disponibles a corto, mediano y largo plazo,
teniendo continuidad en las construcciones de vivienda en
forma progresiva.

Los objetivos que persigue esta Area son tres, a saber:

t.— Crear normas y criterios para planear la obtencidn de
tierras de acuerdo a los lineamientos del Programa Nacional
de Desarrolle Urbano y del Frograma Nacional de Vivienda.

2.- Realizar los estudios, asi como los tramites técnicos de
los programas de financiamientoc para la obtencidén de los
terrenos necesarios para la construccién de vivienda a corto
y mediano plazas.

3.- Tener el control de reserva territorial, dandoe asi la
continuidad de los programas de las obras.

En el momento de solicitar la autorizacidn de una
promocidén, el promotor deberd tener conocimiento de las
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diferentes formas en que se puede obtener el terreno ‘en
donde se construirdn las viviendas, y los diferentes:
requisitos que se requieren para la compra y/o asignacidn
del mismo. Se presentardn dos casos: :
Primero: Cuando el promotor localice y proponga el lugar
para la promocion que estd presentanda.

Segundo: El Instituto proveerd el terreno al promotor para
la promocidn que estd proponiendo.

Para el oprimer caso el promotor le comunicard al
Infonavit que el terreno que esta proponiendo cumple con los
raquisitos que tiene establecidos para su compra.En caso de
ser aceptable, el Infonavit procederd a realizar los
estudios correspondientes para que se realice la operacidn.

En el segundo caso, el promotor estard sujeta a las
candiciones que establezca el Departamento de Reserva
Territorial de acuerda a los diferentes frentes que tenga
disponibles.,

Para cualquiera de los dos casos, la seleccidn del
terreno debera cumplivr ciertas condiciones. Se descartan
los que tengan las sigulentes caracteristicas:
¥ Cuando la pendiente del terrena sea igual a mayor del
257 y que impida el uso del d4rea al menos el 80%
del terreno total.

Que el terreno sea inundable.

Cuando se tengan que realizar adecuaciones excesivas
(rellenns, compactaciones, cortes etc.).

Terrenos con un frente menor de 20 mts.

Terrenos sin frente en via publica reconocida.

Terrenos de forma irregular donde no puede confaormarse en
uso habitacional.

¥ Colindacias peligrosas y con instalaciones contaminadas.
¥ Terreno invadido.

*

”* " "

Para la compra de los terrenos que baga el Instituto y
que pasteriormente sean parte de la reserva territorial, se
deberd cubrir la siguiente informacidn:

1.- Carta Oferta juridica.

2.- Escrituras inscritas en el Registro Pablico de la
Propiedad.

3.~ Certificadao de libertad de gravamenes.

4.~ Certificado de la no afectacidn agraria, en su caso.

S.~ Boleta predial y de agua, en su caso.

&.- Plano del terrenc que indique medidas,
colindancias, superficie y localizacidn.

7.- Constancias o certificaciones del uso del suelo,agua
potable, alcantarillado y electricidad.

Toda esta documentacidn debera& estar autorizada por las
dependencias ptiblicas competentes.



Tramites que efectGa el Infonavit para la compra del terreno

Todas las afertas deberdn concentrarse en las
Delegaciones Regionales, si es en Oficinas Centrales, el
Departamento de Desarrollo Urbano y Reserva Territorial es
el responsable de su turno a la Delegacion, ésta a su vez se
encargarad de revisar la documentacidén Yy avalarla.
Posteriormente deberd emitir su opinién de cada oferta
presentada y enviar asi el expediente totalmente integrado
al Departameto de Reserva Territorial.

Después serd turnado al Departamento de Contratos para
su revisidn y dard su opinién juridica, con el fin de tener
seguridad de la comptra. Posteriormente Reserva Territorial
presentard a consideracidén del Comité de Promocionas de
Vivienda, cada una de las ofertas recibidas, si éste opina
favorablemente sobre dicha adquisicién el Depto. de Reserva
Territorial, por medio de la Oficina de Avaldos, cogordina la
prdctica de los avaldos bancarios. En el caso de que arrojen
un valor superior, seguira el trdmite, de lo contrario, si
fugran valores menores, se debera entrevistar con el
propietario para que le entregue una nueva oferta con un
valor mds bajo de los avaldos.

Teniendo el expediente integrado, incluyendo los
avaldos bancarios, el Comité de Promociones de Vivienda le
comunicard al Depto. de Reserva Territorial que no existe
inconveniente en aceptar dicha oferta, por lo cual se pone a
consideracidn del Director General y sea &1 quien decida su
presentacién al H. Consejo de Administracidn.

La informacidén presentada estard completa, incluyendo
un informe sobre la cantidad y el estado que guarda la
reserva territorial del Instituto en los diferentes lugares
y las necesidades de tierra a mediano plaza.

Aprobada la adquisicién del inmueble por el H. Consejo
de Administracion, el Depto. de Contratos solicitarda al Area
de Reserva Territorial copias de la documentacién de tipo
Juridico que existe en el expediente, asi como un
levantamiento topogrdfico para la elaboracidén de la Carta de
Instrucciones que dictara el Director General para
formalizar la operacidn.

Posteriormente Contraloria Genperal solicitard los
fondos necesarios para que se sitden en las Delegaciones,
enviandose, a la par, la Carta de Instrucciones vy 1la
documentacidén para que la Delegacidn realice la adquisicién,
e informard s su vez a las Oficinas Centrales de las
condiciones particulares de la misma.

El expediente estard conformado por la informacidén del
predio y debe ser verificada por la Delegacidén Regional para
emitir su dictamen en el aspecto técnico, juridico vy
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financiero, as{ como la opinién del Delegado Regional,
indicando las promeciones de vivienda que vayan a ser
asentadas en dicho terreno o en el caso que el inmueble sea
para la constitucidén de la reserva territorial.

Cuando el promotor proponga el terreno, el propietario
se puede presentar indistintamente al Infonavit, ante 1la
Secretaria Técnica del Comité de Promociones de Vivienda, al
Depto. de Desarrollo Urbano y FReserva Territorial o ante
la Delegacién Regional correspondiente, para llevar a cabo
la venta del inmueble que se considera atil para la
construccidn de los conjuntos habitacionales. Dicha oferta
se acompafard con la documentacidn necesaria para mostrar
que el predio reune las caracteristicas fisicas adecuadas y
ademds cuenta con todos los servicios urbanos y con la
documentacidn acreditante para demastrar que la propiedad y
la situacién juridica del inmueble se encuentran en regla.

Una vez integrada la informacidn, se celebrard 1la
operacién por medio de un cantrato, en el cual se le
solicitard al Instituto el pago para cubrir la prestacidn.
dicho convenio deberd entregarse a la firma de la operacidn
del inmueble para asi continuar con el tramite de
inscripecién en el Registro Pudblico de la Propiedad.

Cuando el Instituto le asigne al promotor el terrena,
4dgte se encargard de contratar a las compafiias que se
hardn cargo de realizar los estudios preliminares del lugar,
a su vez los gastos gue se efectuen serdn a cargo de dicho
promocidn.

En funcisn de lo anterior, se hara un levantamiento
topagrafico nara verificar los planos que el antigio duefo
entregé al Instituto, dichos planos deben contemplar: la
poligonal con las curvas de nivel, referencias que se
encuentren en el 1Qlugar, derecho de via, orientaciones,
colindancias, locatizacion, descripcidn interna de la
poligonal (arroyos, 4&rboles, wvias del ferrocarril etc.),
esto es con la finalidad de llevar a cabo la primera etapa
de la planeacién de las viviendas y la urbanizacidn del
mismo lugar; origindndose con esto el primer docunento de
los anexos técnizos.

Pasteriormente se realizardn los estudios de mecdnica

de suelos. los proyectos preliminares, los cdlculos
estructurales de las viviendas, de los equipos especiales de
la infraestructura; todo esto sera soportado por las

memorias de calculos, que servirdn para elaborar los planos,
canformando con ello los proyectos ejecutivos.

Cabe sefalar que los estudios antes mencionados son
ejecutados por compafiias que son contratadas exclusivamente
para realizar esos trabajos y son independientes a las
actividades de las constructoras;la contratacidan de las



compafitas que hardn los estudios preleminares de las obras
estan dados bajo el contrato de “Prestacidn de Servicios
Profesionales”, las cuales perciben sus honorarios de
acuerdo a unos aranceles establecidos, mientra que las
constructoras estan contratadas por medio del contrato de
“Pracios Unitarios a Tiempo Determinado", por ello se
consideran independientes a la ejecucidén de las actividades,
sin embargo las dos participan en este proceso.

Obteniendo los proyectos ejecutivos (elaborados par
una compafiia qQue fue contratada exclusivamente para
llevarlas a cabo), la constructora cuantificara la obra
t{elaborard los numeros generadores) y en funcidén de esto,
formulard el presupuesto de la obra, En este se deberan
aplicar los tabuladores actualicados, separando los conceptos
por paquetes o partidas, segln sea el caso.

Posteriormente se realizaran las operaciones,
obteniéndose con ello los importes parciales y totales, que
sard el valor de la obra a costo directo, a este dltimo
monto se le introduce el porcentaje del costo indirecto y la
utilidad, consiguiendo como resultado el importe total de la
obra, el cual serd el presupuesto de contratacién.

En funcidn de lo anterior, se elaborardn los programas
de: recursos humanos, materiales, equipe, de actividades, de
avances y financiero.

Una ve: autorizada la promocidn, se procede a tramitar
los permisos y licencias necesarias para dar inicio a las
obras, esto es cuando se le indique a la contratista la
fecha de entrega del anticipo; en estos momentos ya deben
estar contratadas todas las partes que intervendran en el
proceso constructivo, si es por medio de fiduciaria seria
esta misma, y por consiguiente la supervisién y el
laboratorio de control de calidad; pero si es por medio de
UNITEC, esta, deberd estar contratada desde el inicio del
proceso asi como el laboratorio de contreol de calidad.

A la integracion de todos los documentos antes
mencionados, se le consideran "Los Anexos Ténicos", eéstos
deberdn entregarse para realizar la contratacién, en caso de
faltar algin documento de los que se describieron
anteriormente, no podrd ser contratada.

El proyecto es la representacién de un trabajo que se
desea realizar y se manifiesta por medio de planos, en ellos
deben contemplarse todas las disposiciones reglamentarias de
los Organismos.

El proyectista es el encargado de elabarar los
proyectos, por lo tanto es el responsable de que se ejecuten
de acuerdo a 1lo dispuesto por las normas y criterios
Institucionales.



En el Infonavit, los proyectos deben estar acordes a lo
dispuesto a su normatividad, por "leo mismo el proyectista
debe conocer el paquete normativo para llevarlo a cabo.

A caontinuacidn se presentan los criteriocs bdsicos que
se deben de tomar en cuenta para la elaboracidn de los
proyectos.

La vivienda no es posible concebirla aislada del medio,
también es necesario proporcionarle una infraestructura
propia, de tal manera que tenga todos los servicios
necesarios para el buen funcionamiento del desarrollo
habitacional. Con esto se quiere decir que se debe
proporcionar una urbanizacidén y un equipamienta urbano, para
ello es necesario realizar obras para la dotacidn de agua
patable, un sistema de drenaje, una electrificacidn de la
zona, redes de instalaciones eléctricas (alumbrado publicol,
de gas, pavimentaciones, creacidén de dreas verdes, centras
de desarrollo social, etc.

EDIFICACION

Fara efectos de planeacidon de los conjuntos
habitacionales, las ofertas de promociones deberdn seguir
las disposiciones de la Ley General de Asentamientos
Humanos, los Lineamientos del Plan Nacional de Desarrollo
Urbano y del Programa Nacional de Vivienda, en tados sus
niveles, observando un estricto cumplimiento de las leyes
reglamentos y canvenios vigentes, aplicables a la localidad.

La dimensidn y caractari{sticas de los conjuntos
habitacionales estardn acondicionadas al andlisis de varios
factores, entre ellos estaran:

-—- El1 grado o nivel de desarrollao urbano de la localidad
donde se& ubicard el conjunto.

-- Preconstitucidn de la demanda.

-~ Perfil socio-econdmico de los derechohabientes.

-- Densidades autorizadas y recomendables,

Una de las finalidades que debe tener la vivienda es el
cumplir o proporcicnar una estabilidad familiar armaoniosa,
para que sus miembros puedan desarrollar sus actividades en
un ambiente confortable, comodo e higiénico, digno de vivir

El Infonavit, preocupado por lo anterior, ha
establecido criterios para la construccidén de vivienda,
acondiciondndolas de acuerdo a las necesidades bdsicas de la
vida familiar.

Las experiencias que ha tenido este Organismo han
demostrado que aparte de proporcionar viviendas para que se
logre lo anterior, tamhién bha experimentado un sistema
habitacional en el cual concidera el aprovechamiento de los



recursos naturales, como es el caso de la vivienda
ecolégica: ésta tiene la particularidad de utilizar las
radiaciones de 1los rayos solares, concentrdndolos en un
sistema de fotoceldas, localizadas en las azoteas de los
edificios , el calor absorbido lo transmite a los depdsitos
de agua potable, de esta forma se obtiene agua caliente
todo el tiempo y se evita asi el calentador de gas.

Con base en la orientacién de los edificios también se
aprovecha el calentamiento de las viviendas, permitiendo
regular 1a temperatura de las mismas por medio de unas
“vantilas", localizadas en la parte inferiaor y superior de
los cuartos, obteniendn con esto una calefaccién natural.

Jambién cuenta con un sistema de reciclaje del agua
servida, el cual se efectuia por medioc de un dispositive para
que el agua sea reciclada y utilizada de diferentes maneras,
permitiendo minimizar el uso de este liquido.

Por ultimo, este tipo de vivienda cuenta con un
cuarto estratégicamente localizado en un lugar frio, éste
tiene coma finalidad guardar y caonservar los alimentos
frescos, se le conoce como “cuarto frigorifica",
encontrand6ése generalmente en los patios de servicios.

Existe otro tipo de vivienda, apropiada para personas
gue carecen de alguna parte de su cuerpo, conocida camo
"vivienda para minusvdlidos'"; ésta tieme la caracter{stica
de no tener escalones en ninguna parte de la vivienda, ni en
el acceso de la misma, en caso de que se tengan desniveles
la comunicacidn se realiza por medio de rampas, por tal
motivo los accesos son mds anchos de lo normal.

Ademds de lo anterior, los bafos estian provistos de
algunos apoyos (agarraderas), las cuales le permiten al
minusvélido hacer el minimo esfuerzo para Su traslado
interno; asimismo, la zona de regadera tiene un dispositivo
para sentarse, éste va sujetado a la pared y permite girarilo
para accionar el mecanisma.

t.as viviendas estan tipificadas en cuatro :

1).- Unifamiliar (vivienda construida en un solo lote).

2).~ Duplex (dos viviendas construidas en un solo
lote) .

3).— Triplex (tres viviendas en un mismo lote) y el

4).- Multifamiliar (seis o mds viviendas construidas en
un mismo lote’.

Las viviendas deberan tener: estancia, comedor, dos o
tres recdmaras, cocina, bafo, patio de servicio, en algunos
cagsos podridn disponer de una alcoba y en aotros de un area
para su futura ampliacién.
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»La‘i; 'dimensiénes minimas:qu

ESPACIO. .~ . AREA MINIMA

Estancia 7,29 m2 T 12562 .
" Comedor 7.29 w2 T2, 68 :
Recamara (1} 8.01" m2 012,80

Recamara (2) 8.01° m2 12.50 %

Alcoba 4.86 o2 8.41 %

Cocina 4.05 m2 &.03 %

Baro 3.24 m2 4.82 %

Patio de servicio 3.24 m2 6,16 %

La modulacién de la vivienda esta can base en la
seccidn de ©0.90 mts.. también es posible subdividirla en
submédulos de 0.30. Todas las dimesianes, tanto verticales
como harizontales, deben estar acordes con los médulos y los
submddulos. Las dimesiones se consideraran a pafios
interiores, proporcionando espacios netos; la altura minima
de la vivienda sera de 2.40 mts.

Se colocar4 el siquiente mobiliario:
Regadera: colocada a una altura de 1.95m. al eje de la
salida y sus llaves estardn a 1.10 m. del nivel de piso
terminado; debajo de la regadera también se colocara una
llave de nariz, que estard a una distancia del piso de
0.60m,

Jaboneras: fdel lavabo y de la regadera), estardn a una
altura de 1.10 m.

Gancho de ropa y el cortinero: se colocardn a una altura del
nivel de piso de 1.80 m. como minimo.

Lavabo: estard a 0.80 m. del nivel de piso al nivel superior
del mismo.

Fregadero.—~ sera de 0.90 m.,medido hasta el nivel superior
del mismo.

Botiquin: tomando al eje del mismo serd de 1.40 m.

Lavadero: sera colocado a una altura de 0.80 m. medido hasta
su nivel superior, asimismo deberd llevar una llave de nariz
a una altura de 0.30 m. arriba de la pileta.

Inadoro: sera del tipo econdmico (blanca) y deberd tener:
tangque de bajo consumo (& lts.), los accesorios internos del
tanque y tapadera de pldstica.

Calentador: éste se colocara a una altura de 0.90 m.,
medido del nivel inferior del mismo. Tambié&n deberd llevar
vdlvulas de paso para cerrar el flujo de agua en caso de



reparacién, asi como tuerca unién en ductos de llenado y
salida para cuando se requeriera desmantar el calentador.

las dreas de iluminacién y ventilacidn se determinaran
en  funcién de las caracteristicas de cada localidad,
ajustdndolas a 1 modulacioles establecidas, s2 adecuardn
tomando .en cuenta las diferentes alternativas de sembrado,
disposicidén y dimensiones de ventanas, de tal manera que la
iluminacidén y ventilacién deben ser naturales.

Deben contar caon instalacién eléctrica, su distribucioén
Y namero de salidas serd de acuerdo al proyecto
arquitectdnico de la vivienda, considerando como minimo una
salida por local o area de circulacion o exterior,

La vivienda contarda con abastecimiento de agua potable
para el consumo minimoe de & habitantes. Se acepta el gasto
diario establecido en cada localidad.

Los mueblas que llevardn la alimentacidn de agua
caliente serdn la regadera, lavabo y fregador.

La alimentacidn de los tinacos puede ser can una sola
linea de llenado a uno de ellos y un flotador, con la
condicién de que se interconecten en la salida. Se debe
calcular la tuberia de intercomunicacién para gque los
tinacos llenen simultdneamente 3 tinacos por 10 viviendas vy
4 para 20, en el caso de edificio multifamiliar,

Referente a lo sanitario, el desague de agua pluvial en
las viviendas unifamiliares se permitira el uso de gargolas
a caida libre, siempre y cuando no descarguen a la via
publica, en el caso de las viviendas de mas de dos niveles,
el desagie pluvial o de las aguas negras, se hara por medio
de tuberias aparentes localizadas en la parte posterior de
la vivienda o en los patios de servicio. tales conductos
deberan ser de fierro fundido y a su vez se tendra una
coladera debajo del lavadero para su descarga y desagle.

Los bafos contaran con uha coladera aparte de la que se
encuentra en la regadera.

En los bafios de entrepiso se usard losa corrida de
concreto armado, dejando las preparaciones necesarias para
colgar las instalaciones ocultas con un falso plafen
registrable.

En las bajadas del W.C.. cuando atraviezan dalas de
cerramientos, se deberan abrir las varillas del refuer:zo
(sin romper) para dar paso a las tuberias y agregar estribos
en la cercania del tubo.

tas instalaciones de gas se disefiardn conforme a las
normas vy lineamientos del instructivo de gas de 1la
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Secretaria de Comercio. Estas instalaciones serdn visibles,
seguin las caracteristicas del prototipo: los depdsitos de
gas deberdn ser tanques estacionarios o portatiles.

Se requerira tener especial cuidado con las lineas de
instalacién telefoénica en edificiaos, de tal forma que su
recorrido no interfiera en otras y su ubicacidn no sea causa
de . debilitamiento de wmuros al ranurarlos por olvido de
instalacién,

En cuanto a los nateriales usadas en la construccidn de
las viviendas se considerardn los siguientes:

¥ Tendran preferencia las materiales producidos en la
regién o en el drea local.

¥ Estos materiales deben ser los apropiados y cumplir con
las caracteristicas climatolégicas de la regién.

¥ Durabilidad y bajo costo del mantenimiento.

¥ La seleccién de los materiales adecuados dependerdn de
los estudins y analisis que aseguren la funcionalidad,
durabilidad y bajo costo de la vivienda.

Como parte de los materiales se tomaran en cuenta los
elementos prefabricados vigilando su buen funcionamiento y
que reduzcan los costos.

Todo murc de tabique extruido o block debersd llevar
como refuerzo castillos ahogados, escalerillas que se liguen
en cruces y esquinas y cuatrapeos del tabique.

En caso especial de quedar une lainea o mocheta sin
cuatrapear, se colocardn castillos ahogados cabeceros dobies
o si el proyecto arquitecténico lo permite, castillo
aparente, todo esto sin omitir las grapas que hacen la
funcidn de estribo.

Se deben indicar refuerzos especiales en losas de
azotea para apoyar todo tipo de tanque, tinaco, etc. Se
deberd analizar y revisar el proyecto de instalaciones o
instruccidn al respecto.

Los muros donde se aloje la mayoria de las
instalaciones hidraulicas y sanitarias, '"no" deberan ser de
tabique extruido, ni de concreto reforzado (para ser tomados
en cuenta en la estructuracidn).

En la colocacieén de malla electrosoldada en losas, se
debera tener el cuidado para dejarla empotrada en apoyos
cantinuos, aparte de los bastones correspondientes 1los
cuales deben quedar en el lecho superior de las losas.
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En firmes se precisa tener cuidado de levantar la malla
dEl suelo para dar los recubrimientos necesarios y evitar
agrietamientos.

En cuanto a los acabados, se deberad dar prioridad a las
que generen gastos minimos de mantenimiento, entre ellos se
encuentran los muros aparentes, recubrimiento de yesa, su
aplicacién bien puede ser a talocha, reventdn y regla o a
plomo y regla.

Se debe evitar todo aplanado en muros de tabique
extruido, en caso de ser inevitable <se requerird tener
cuidado que el material tenga adherencia y sea a base de
cemento, sobre todo en el area de duchas en los baRos.

Los acabados finales podran ser en algunos casos el
mismo muroj; en otros, pintura vinilica, de esmalte o
lambrines (de mosaico liso de pasta, veneciano o azulejo
nueve cuadros)

Los concretos y aceraos serdn aquellos permitidos de
acuerdo a lo especificadao en el proyecto.

Las puertas y ventanas deberdn de estar acordes con las
modulaciones establecidas, las puertas podrdn ser de tambor
de triplay de pino, de fibracel y las chambranas de per<€il
tubular o de madera, tendrian un acabado final de pintura de
esmalte; las ventanas estardn construidas a base de perfiles
de aluminio, sin anodizar y cristal de 3 mm de espesor,
transparente.

fos pisos interiores setrdn de laseta vinilica o de
pasta y los exteriores de concreto, can un acabado del tipo
escobillado o martelinado, segin el caso y ademas dzberan
tener una pendiente del 2% para drenar el agua.

Todas las azoteas tendrdn un recubrimiento para evitar
las filtraciones, sin excepcidén (plana o inclinada) llevarén
un acabado final enladriliado, ademds de la
impermeabilizacén asfdltica en sus diversas modalidades,
segun lo especificado en el proyecto; 11as losas planas
tendran un relleno para proporcionar una pendiente que no
podrda ser menor del 2%, mientras que para las losas
inclinadas. la superficie tendrda el acabado propio para
recibir la impermeabilizacion.

Los conjuntos habitacionales tendrdn el servicio de las
antenas maestras, de acuerdo a los siguientes criterios:

= Una antena maestra para un edificio que contenga como
miéximo 20 departamentos.

— Una antena maestra para un conjunto de viviendas (duplex,
triplex o unifamiliar) que no excedan de 20 viviendas.



- La .colaocacidn estard en la azotea del cuerpo de
las viviendas.

-~ La distancia maxima entre la antena y la vivienda serd de
50 m,, incluida la acometida.
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~ En caso de no instalarse dicha antena en las viviendas del
tipo unifamiliar o duplex, se dejard una preparacién para.:

antenas unifamiliares.

Los niveles de piso de las viviendas deberdn a;ustarse
a las siguientes especificaciones:

Terreno compresible

Con capacidad de carga igual o inferior a 4.5 ton/m2, el
nivel dg piso debera ubicarse 48 cms. arriba del nivel de
banqueta y guarnicién del frente, en la entrada del predio.
Se deberdn tomar, las precauciones necesarias para que el
albafal de la vivienda pueda ser reparado en caso de
hundimientes. -

Zona de transicidn
Cuando la resistencia del terreno sea entre 4,5 y & ton/m2,
el nivel de piso terminado con relacién al piso de bangueta
del frente a la entrada de la vivienda, debera estar a 36
cm, arriba de ella.

Suelos no compresibles

En estos casos el nivel de piso terminado estara a 18 cm.
sobre el nivel de banqueta, o guarnicién enfrente de 1la
entrada de la vivienda. :

La profundidad de desplante de la cimentacidon serda de
acuerdo a los peraltes de las contratrabes de proyecto y de
los datos de mécanica de suelos; la profundidad sers a
partir del terreno natural y los niveles de piso terminado
se dardn con aumentos de altura de contratrabes, no se debe
alzar la cimentacidn para cumplir los niveles, .

Cuando el retiro del material de escombro y basura sea
muy profundo para llegar a suelo firme de desplante, se
deberan hacer rellenos de mejoramientdé para subir dicho
desplante v evitar contratrabes de peralte exagerado, para
definir el nivel de piso terminado.

En tado proyecto deben aparecer detalles estructurales
y constructivos de bardas. Asimismo, es necesaria dejar
establecidos los detalles de escalera, respecto a sus apoyos
y refuerzos de acero.

EQUIPAMIENTO URBANO

Posteriormente de haber proyectado la edificacidn, sera
necesario proporcionar un equipamiento urbano, éste tiene la



finalidad de satisfacer los servicios comunitarios basicos
para el buen desarrollo integral de la comunidad y que
.ademds se genere la autosuficiencia de servicios de 1los
derechohabientes.

El equipamiento urbano se refiere a proporcionar los
servicios de escuela, centros de salud, saociales, de
vigilancia y comerciales.El proyectista debe conocer las
restricciones de cada uno de ellos, causa por la cual el
Infonavit aplica los siguientes criterios:

ESCOLARES

Se refiere a las escuelas primarias, secundarias vy
jardines de nifos; los terrenos donde se alojardn deben ser
regulares (cuadrados o rectangulares, con una relacidn de
largo-ancho del doble, aproximadamente)

La dosificacidn estd basada en la siguiente tablat

JARDIN ESCUELAS
DE NIAOS PRIMARIA SECUNDARIA
N2de viv.minimo 1,986 250 &70
N2de habitantes 7,202 1,400 3,722
% de poblacién
escalar & 25 B8
Superficie del
terrena requerido 1,991 1,268 1,500
COMERCIAL

El equipamiento comercial se basa en el estudio de
diagnéstico uwrbano y del andlisis de la demanda, en el cual
se podran determinar los giros comerciales que satisfagan
los requerimientos del conjunto.

Los giros comerciales estan clasificados de la
siguiente manera :

al.- Primario.-Cuando la demanda es en forma frecuente e
e inmediata, satisfaciendo las demandas
diarias.

b) .~ Secundarias.-~Cuando la demanda es en forma estacional,
satisfaciendo las necesidades diarias.

c).— Terciarias.-Cuando es especializada o diferenciada.
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“La dosificacidn estard dada en la siguiente ‘tabyla‘::j
NUMERD ‘DE VIVIENDAS M2 POR VIVIENDA® ‘

Area taotal Area’ .

de 50 a. 250
“(primario)

de 251 en adelante
{(primario, sec. y
terciaria). 1.20 0,80 !

S0CIAL

La justificacidn del equipamiento sncia'l'tyendra los
siguientes criterios:

N2 de viviendas 100 150 200 250 300
NQ de habitantes 560 840 1120 1400 1480
M2 de construccidn

para el centro social 96 B84 112 140G 168

SEGURIDAD SOCIAL

Para el caso del equipamiento de seguridad social
{guarderias, clinicas o clinica-hospital), también se
preverd, a pesar de que todo trabajador inscrito en el
Infonavit tiene dereche a las guarderias y al Seguro Sacial,
por lo que se dejfard el espacio para este fin, siempre y
cuando s& pongan de acuerdo las partes 1nteresadas.la
dosificacidn serda la siguiente:

GUARDERIAS CLINICA HOSPITAL

N2 de vivs.minimo 2,031 8,036 12, 500
Tatal de hab. 11,373 45,000 70,000
Superficie del terreno

requerido (m2) 2,434 720 8, 400
URBANIZACION

El concepto urbanizacidn implisa la dotacidn de todos
laos servicios municipales a wuna localidad. Eptre eéestos
tenemos los de: agua potable, la eliminacidén de aguas
servidas y pluviales, pavimentacidén de las calles o
avenidas, alumbrado pablico, electrificacidn, suministro de
instalaciones de gas y teléfonos, etc., siendo bdsicos y
necesarios para el buen desarrollo de la comunidad.
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Al momento de disefiar un conjunto habitacienal es
importante conocer todos los servicios que se deben incluiyr,
para poder realizar un buen planteamiento y aplicar asi las
especificaciones que son establecidas para cada caso en
particular; el proyectista debe conocerlas vy, ademds,
aplicara criterios propios de su experiencia, logrando asi
la optimizacién de los recursos y con ello la adecuada
aplicacidn técnica en los proyectos.

Las normas y especificaciones que se aplican en esta
Institucion proviensn en muchos casos de otras Dependencias
Gubernamentales, por ello no es posible mencionarlas en su
totalidad, sin embargo se abordard el tema en térmings muy
generales.

Para elaborar el proyecto de la wurbanizacién es
necesario realizarlo en varias etapas, pues cada una debe
cumplir con una serie de requisitos normativos.

Una de las actividades esenciales para determinar el
proyecto de la urbanizacién es el estudio del terreno, éste
debe corresponder a un levantamiento topogtadfico que serd
plasmado en un2 serie de planos y que deberd incluir todos
los datos necesarios para el estudio del proyecto, entre
éstos estdn: la orientacién astrondmica, superficie, rumbos,
vértices, d4ngulos, longitudes de los trazos, curvas de
nivel, seccianes transversales de los cortes, ademds se
debera entregar un levantamiento con la descripcidn
geografica del lugar conciderando: los arrollos, 4arboles,
construcciones adyacentes,derecho de via, etc.

En funcién de 1los levantamientos efectuados se
entregaran al Instituto todos los planos con sus respectivas
memorias.

Coma criterio general en los proyectos de la
urbanizacién se deberdn aprovechar todos los accidentes
topagraficas, los cuales deben tener una estrecha relacidn
entre las plataformas de vivienda y el sistema de drenaje
pluvial, sanitario, vialidades, estacionamientos Yy
dreas verdes, para evitar errores en cuanto a los
escurrimientos del agua pluvial y sanitario, ya que éstos ce
desalojardn por medio de gravedad.

VIALIDADES

En el caso de las vialidades y estacionamientos se
deberd hacer el estudio de mécanica de suelos, el cual
indicard la forma de asegurar una buena estabilidad del
terreno debido a las cargas que le son sametidas.

Las vialidades deberdn ser disefadas y construidas de
acuerdo a la traza urbana de la ciudad y en armonia de la
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misma, cumpliendo con las reglamentaciones, normas vy
especificaciones vigentes en la localidad.

Cuando se elabore el proyecto, se deberd tomar en
cuenta el estudio de integracién vial con las vialidades
existentes, previendo el incremento de transito vehicular
que se producird con el conjunto habitacional prdximo a ser
construido.

Para determinar los anchos de las vialidades (avenidas,
calles, andadores,etc.), se deberan respetar los reglamentos
axistentes en la regidn. Esta Institucisén sdlo reconoce las
vialidades de transito medio y ligera.

Cuando la pendiente del terrenc sea mayor al 10% y
menor al 207 se recomienda tener las calles perpendiculares
a la pendiente, evitanda con ello rellenos y excavaciones
excesivas.

Si la pendiente es mayor al 20 % no se recomienda tener
calles perpendiculares al sentido de la curva de nivel, la
solucidn serd tener las calles en angulo de S a 30 grados,
cartando las curvas de nivel para localizar las aveni 'z2s en
forma escalonada.

Las vialidades y las viviendas deben adecuarse lo mejor
posible al terreno, con el objeto de que exista un minimo de
rellenos y excavaciones los cuales en un momento dado puedan
encarecer el costo de la vivienda.

El material que se debera usar para el pavimento de las
vialidades serdn el siguiente:

¥ Concreto hidrdulico y asfdltico, para las avenidas y
calles primarias.

¥ Concreto hidrdulico, asfidltico, adocreto y empedradao para
las calles secundarias y las dreas de estacionamientos.

% Concreto hidrdulico y/o de adocreto para los andadores y
banquetas.

Los disefios de los pavimentos se ajustardn a las normas
y reglamentos de la SEDUE, vigentes en la localidad y al
estudio de mecidnica de suelos,

DRENAJE PLUVIAL Y SANITARIO

los trazos para el drenaje de aguas negras estaran
determinados badsicamente por la topografia del terreno; las
tuberias tendran el didmetro suficiente para descargar el
nimero de viviendas, mids el margen de seguridad por causas
de obstrucciones parciales o falta de pendiente. Las



‘atarjeas tendrdn la pendiente necesaria para gue las aguas

escurran por gravedad.

Los albaRales siempre serdn de 20 cm. como minimo, las
descargas a las atarjeas serd por medio de un codo de 452 y
un-slant.

Los pozos de visita se deberdn colocar en donde se
produzca un cambio de direccidén o de pendiente, crucero, un
cambio de didmetro y en los casos dande pueda existir una
posible obstrucciéni las tapas serdn de fierro fundido con
peso de 250 kg. para transito pesado y de 200 kg. para
transito ligero, ésta serd sin perforaciones, eliminando asi
los malos olores y evitando la caida de basura y de
sedimentos.

El emisor es la tuberia que lleva todas las aguas
pluviales y/o negras, juntas o separadas, que provienen de
la unidad habitacional, éste debe tener el diametro adecuado
no sélo para recibir las aguas propias del lugar, sino
también para las conexignes no controladas o de excedencia.

ABUA POTABLE

Las tuberias estardn enterradas y llevardan una vdlvula
de purga en las partes mds bajas, con el fin de extraer los
sedimentos. Se hard un trazo racional de la red sobre la
zona de consumo, las redes serdn cerradas y se clasificaran
en lineas de alimentacién primarias, secundarias y tomas
domiciliarias,

También e utilizardn vdlvulas de compuerta para
seccionar los circuitos, éstas se colocaran de tal forma que
puedan aislarse, en tramos con una longitud comprendida de
entre 300 a 500 m. de tuberia para reparacicnes eventuales.

La linea de conduccidén deberd tener capacidad
suficiente para satisfacer la demanda del canjunto
habitacional, mds un S50% como coeficiente de sequridad; se
ubicaran en la via pablica conociendo sus longitudes, el
nivel topografico entre la fuente y el tangque regulador y el
gasto por conducir.

De no poder garantizar un abastecimiento continuo, se
deberd proyectar una cisterna que deberd satisfacer el
volumen, y estard localizada en la superficie o enterrada en
el terreno adyacente al del lote; en casc de que no llegue
el agua con la suficiente presidn a la vivienda se instalara
un equipo de bombeo.

Para su abastecimiento, se utilizarad la red municipal y
en caso de no tenerlo, se tomardn de las siguientes fuentes:
pozos, manantiales o corrientes subterrdneas; su eleccidn
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depéndﬁré de 'la vida util, la potabilizacidn a bajo costo y
que produzca por lo menos la mdxima demanda diaria.

: Se ‘deberan utilizar tanques reguladores que capten el

agua ‘sobrante de las lineas de conduccidén para su
utilizacién, en periodos de gastos maximos, estos tanques
serdn elevados y situados mas altos que el terrena.

ELECTRIFICACION

Todos los trahajos que se desarrollen en la
elactrificacién seran ajustados en todos los conceptos a las
normas y especificaciones de la Comision Federal de
Electricidad (C.F.E.) y de la Secretaria de Comercio vy
Fomento Industrial (SECOFI).

Las lineas de alta y baja tensidén tambien deberdn
ajustarse a las normas de la C.F.E. y de la Divisidn General
de Electrificacidn.

Los sistemas de distribucidn para unidades
habitacionales y fraccionamientos en la zona metropolitana
serdn del tipo subterrdneo.

Las acometidas domiciliarias seran en todos los
casos subterrdneas, los edificios multifamiliares tendrdn
una acometida general.

Para fines de presupuesto se deberd presentar el cuadro
de cargas, gque estard compuesto de las siquientes partes:

~ Consumo doméstico (edificios multifamiliares y
viviendas unifamiliares).

~ Servicios piéblicos (alumbrado, bombeo e
instalaciones especiales).

-~ lnstalaciones y equipamiento (zona comercial,
centros de salud, escuelas y jardin de nifios).

- Carga total.

ALUMBRADO PUBLICO

El alumbrado e:xterior debe tener congruencia con la
localidad, es decir, debe ser igual al de la regidn; su
alimentacién sera independiente a ila del conjunto
habitacional y se tendrd cuidado en proyectarse con el
minimo permisible de circuitos que irdn de acuerdo a la
C.F.E. y cumplir con las normas Yy especificaciones de la
Direccién General de Narmas (D.G.N.}, de la SECOFI y de la
C.F.E.,
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‘Las - luminarias podrdn ser de vapor de sodio o de
mercurio de alta o baja presi6n. -

El  alumbrado publico deberd ser acorde c¢on la
ornamentacién en funcién de las alturas (llevando la
relacién de altura de 4rboles con las luminarias), y se
proyectard en los siguientes lugares: vias rdpidas, avenidas
o .calles principales, andadores, escuelas, dreas de
estacionamientos, verdes y comerciales.

Para la contratacién se deben presentar los proyectos
aprobados por las dependencias correspondientes y apoyados
con las memorias descriptivas y todos los planos necesarios.

ESPACIOS ABIERTOS

Los espacios abiertos es otro de los conceptos que se
deben tomar en cuenta en el proyecto de la urbanizacidn va
que es un complemento para la edificacién, con esto se
guiere decir,que se deben agregar jardings, parques y
mobiliarie urbano (plazas, arviates y bancas), a las dreas
adyacentes de las viviendas.

La funcién de los espacios abiertos es propiciar vy
estimular 1la convivencia social, la conservacién y el
equilibrio ecolédgico local y proporcionar una vista vy
ambiente agradables para la comunidad.

Se evitardn las 4reas que por su dimension, topografia
o ubicacién inadecuada puedan crear problemas de
conservacidn, limpieza y vigilancia o adjudicacidén indebida.

t.a superficie minimes de espacios abiertes con  que se
dotard a los conjuntos seran las siguientes:

16.8 m2/vivienda unifamiliar.
22.4 m2/vivienda duplex.
28.0 m2/vivienda multifamiliar.
AREAS VERDES
Se ubicardn de manera que puedan ser utiliradas coma
zonas de descanso, recreacién y juegas infantiles. Y estaran
en las zonas adyacentes a las edificaciones, evitando la
interferencia de circulaciones vehiculares.
La superficies minimas requeridas serén:
11.20 m2 para vivienda unifamiliar.

15.10 m2 para vivienda duplex.

18.50 m2 para vivienda multifamiliar,
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El 30 % de la superficie total de las Areas verdes se
‘‘concentrardn en un solo espacia) se deberd prevesr una
vagetacion de facil mantenimiento y de uwso coman en ia
localidad.

Tada unidad habitacional debe contar como minimo con
dos arboles por vivienda, eéstos seran los apropiados para la
localidad, se evitardan aquellos cuyas raices per judiquen
las guarniciones, banguetas, cimientos, pavimentos =]
tuberias de drepaje, agua potable, etc.

Las 4reas verdes tendrdn un sistema de drenaje cuando
21 suelo cea impermeable.

El mobiliario urbano estd compuesto por las plazas
civicas, plazas comerciales y plazoletas, éstas tienen la
funcién de crear un espacio de caracter pablico o
semipiblico, en el cual pueden dar un servicio comunal,
para el descanso o la convivencia.

En ningun caso se permitird que el mobiliario urbano se
encuentre dividido por vialidades vehiculares, perec si
tendran el acceso los vehiculos para los casos necesarios,
va sed de emergencia o de servicios especiales.

Las @plazas tendran pavimento adecuado para la
circulacion peatonal, en caso de tener pendientes ge
combinardn con zonas de vegetacién. La dimensidn debera ser
de tal forma que el lado mAs largo serd el doble de su lado
mds corto; en caso de que se presenten desniveles, se deberd
constrruir a base de platafarmas horizontales con una
pendiente para drenar el agua pluvial.

Las bancas vy los arriates se consideraran como
elementos decorativos, de proteccién para los arboles y 1la
vegetacién, que serviran para el descanso y propiciar la
convivencia social.

Los arriates se colocaridn en los vemates de las
avenidas, calles, andadores, estacionamientos, etc.

Las bancas estardn en la zana de descanso (plazas,
jardines, andadores, adreas de  juegos, etc.), estaran
ubitadas en los lugares contiglinos a las zonas arboladas y de
iluminacidn artificial, no se permitira colocarlas en zonas
vehiculares.

ESTACIONAMIENTOS

Los estacionamientos colectivos se distribuirdan de
acuerdo a los reglamentos locales o convenios que se tengan
con las autoridades, sin embargo también es posible
determinarlos bajo el criterio que estipula el Infonavit
para estos fines :



1.— Para vivienda plurifamiliar (de S} viviendas en
adelante), con &0 m2 de construccidon de vivienda, se
requiere un estacionmamiento por cada vivienda y de 60 a 120
m2 de construccién se dard 1.5 estacionamientos por cada
vivienda.

2.- Con vivienda plurifamiliar (de S1 viviendas en
adelante), con &0 m2 se requiere 0.5 estacionamientos por
vivienda y de &40 a 120 mts de construccién de vivienda, se
requiere un estacionamiento por cada vivienda.

Los espacios para los estacionamientos en bateria seran
de 5.0 X 2.4 mts. y para los casos en que se haga en forma
de corddén, se requerird 4.0 X 2.4 mts.

SERAL1ZACION

Parte complementaria de la urbanizacidn es la
sefalizacion, ésta cumple con la Ffuncidn de faciltar la
identificacién, orientacién y seguridad en el traslado
vehicular y peatonal.

Para su disefic se deben de taomar en cuenta las
condiciones particulares del conjunto, apoyandose "en las
reglamentaciones federales, estatales y municipales.

La estructura de la sefalizacidn estd constituida en
las siguientes partes:

a).~ En vialidades vehiculares, peatonales y
estacionamientos.

b).~ En edificaciones.
c).~- En espacios abiertos (incluyendo zonas de peligro).

La nomenclatura de la vivienda se basard en la red vial
y numérica existente. Para la vivienda unifamiliar serd a
base de numeracidn progresiva, para la multifamiliar, la
nomeclatura de los edificios podrd ser a base de nombres,
nameros o letras.

t,a identificacidén de los departamentos serd en forma
progresiva, al departamento de la planta baja le corresponde
el 101, el 201 al segundo nivel y asi sucesivamente.

MUNICIPALIZACION DE LAS OBRAS

Cuando las obras estén terminadas en su totalidad. el
Infonavit, a través de sus promotores, debe procurar que los
conjuntos habitacionales se encuentren en posibilidad de ser
habitados y tengan los servicios municipales funcionando,
para ello se requiere llevar a cabo la municipalizacién de
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la ‘zona, - entendiéndose esto como al -acto mismo 'y a ‘la

formal - entrega ‘a las autoridades:municipales  de.las’ &reas
- camunes -{urbanizacién y equipamiento urbano, incluyendo toda

la infrestructura de la zonal), para que la autoridades  se’
hagan cargo de la prestacidn de servicios y mantenimiento a

dichas 4reas.

Esta prestacién de servicias es competencia y
responsabilidad directa del Estado, el cual deberd prestar a
la ciudadania dichos servicios, de tal forma que permita
satisfacer las necesidades de los pobladores.

Los servicios que se deben proporcionar por parte del
gobierno son los que se refieren a la seguridad pdablica
{vigilancia}), alumbrado ptblico, suministro y abastecimiento

de agua potable, servicios de atar jeas, drenaje,
conservacién de las d4dreas verdes (parques vy iardines),
conservacion de obras de interés social {plazas),

mantenimiento de vialidades, mercadoes, funcionamiento de
escuelas, jardin de nifios, centros de salud y el servicio de
transporte, etc.

FPara llevar a cabo la municipalizacidn es necesario
entregar a las autoridades toda la informacidén de las
instalaciones, como son:

* Planos y especificaciones de las redes de agua potable,
autorizados por las instancias correspondientes.

3 Planos y especificaciones de las redes de drenaje y
atar jeas, aprobados por las autoridades correspondientes

¥ Flanos ¥ especificaciones de las redes de
electrificacién, alumbrado publico Yy de equipos
especiales (carcamos, cisternas, tanques elevados,
ete.), asi como toda la informacidén correspondiente
para determinar las cargas de consumo, avaladas por las

autoridades.

X Planos del sembrado de las vialidades y dreas verdes,
incluyenda el mobiliario urbano.

L Licencia de fraccicnamiento (uso del suelo).

¥ Protocolizacién de la donacién de las &reas destinadas

para uso del municipio marcadas en la licencia del
fraccionamiento.

b 3 Recepcién de abras anteriores, correspondiente al
municipio.

% l.icencias vy permisos de la construccidn.



¥ Acta de Constitucidn del Régimen de propiedad en
condamninio, en su casa.

* . Constitucidén de la junta de vecinos.

Para la entrega del equipamiento, eéste se deberd
entregar a las autoridades correspondientes; las escuelas
ae donaran a la Secretaria de Educacidn Pdblica, al Gobierno
del Estade o a los Patronatos mediante la Escritura Fablica.

Los servicios de salud se entregardn a la Secretaria de
Salud, al Instituto Mexicano de Seguridad Social (IMSS) o a
la junta de vecinos, en su caso.

Completada la documentacién, el Ayuntamiento sometera
al Consejo la proposicidn y mediante convenio o Escritura
Pablica se incorparard dicho conjunto habitacional al plano
regulador, quedando asi municipalizadas las 4reas incluyendo
todos los servicios.
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II 3.- CONTROL TéCNICD Y DE" CCISTDS

Cantro! Técnico.

. -El control teécnico tiene la finalidad de vigilar™ que el
las -~ obras se ejecuten de acuerdo - ‘alwi proyecto.
especificaciones y normatividad técnica  de este Instituto.
Cuidando que las obras se realicen conforme al’ tiempo, costo.”
y calidad, .establecidas en las contrataciones.: : B

. Las partes que intervienen para llavar .a. cabo: @l
control de las abras, son las siguientes: i .

a) El controlador.

b) La supervisién fiduciaria.

c) El laboratorio de control de calidad.
d} La UNITEC.

a) El controlador. Es la persona que representa al
Institute (Infonpavit), tiene la funcion esencial de apoyar y
asesorar en todo el proceso de las obras a la supervisidn,
contratista y laboratorio de controi de calidad, en los
aspectos técnico, administrativo y financiero.

Su participacitn consiste en realizar vigitas
periodicas a las obras para rveoportar a las auvtaridades
superiores el estado ern gue se encuentrany en casn de
existir algan problema en los trabajos. puede dar  la
solucidn y en caso de no resolverlo, darda la indicacidn
hacia la parte que corresponda.

Asimismo estard al pendiente de las calidades de los
trabajos que se estén efectuando, sobre todo que
correspondan a lo indicado en el proyecto; constatard los
avances Yy erogaciones de las obras, vigilando que sean
llevados confarme a lo presentado en la contratacidn.

Las funciones que tendrd a su cargo este personal son
las siguientes:

- Revisar los anexos técnicos y autorizarlos para su
contratacian.

-~ Por medio de laz visitas que realice a las obras,
reportard a la supervisidon fiduciaria las anomalias y
problemas encontrados en las obras.

- HRevisara los reportes de la supervisidn y los comparard
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con los que obtuvo en las visitas realizadas, y a su
vez constatard los avances y calidades de las obras.

~  Verificar los cambios gque surjan en el proyecto.

- Dictaminar sobre las prérrogas presentadas por la
fiduciaria, para su autorizacién.

— Dar fe a la entrega y recepcién de las abras.

- Evaluar técnicamente las actividades de la constructora,
supervisidn y laboratorio de control de calidad.

- Promover y apoyar la obtencidn de los servicios pUblicos.

- Aprobar los boletines por concepto de cambio de proyecto
y con esto, la elaboracién de 1los andlisis de precios
unitarios si estuvieran fuera del tabulador.

- Canformar el expediente tecnico.

b) La supervisidn fiduciaria. La supervisidn es una de
las partes fundamentales que activan la normativicdad
técnica, es la encargada y responsable de que las abras se
ejecuten de acuerdo a la narmatizacién del Infonavit y las
especificaciones del proyecto.

Para #llo debe conocer en su totalidad las narmas y
critarios que se establecen en esta Institucién, as{ como
todos los reglamantos municipales, estatales y federales
para realizar trdmites en caso necesario, con cualquier tipo
de Organismo.

Revisar el manejo de los montos de inversidén y de los
programas de obra es uno de los aspectos mds importantes que
deberd vigilar la supervisidn, por lo cual deberd evitar
que surjan incrementos considerables y retrasas de la misma,
por tal eituacidn, la supervisiéon debe ser preventiva vy
correctiva.

Entre las diferentes funciones que tiene a su cargo,
estadn las siguientes:

1.~ Aceptacidn y verificacidn de los anexos teécnicos.

2.- Realizar el levantamiento topogrifice y compararlo
can el del proyecto.

3.- Elaboracién de generadores reales conjuntamente con
la contratista.

4.~ Control ¥ autorizacién de estimaciones
(responsabilidad absoluta de la supervisitn).



13.-

16.~

19.~

20,

21.-

:Controul de obra extraordinaria.
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Yerificacién de los cambios aprobados en elﬂproyecéa e

(materiales y especificaciones}), para -esto’:-deben
estar. de acuerdo el promotor y el InFunavit.’;, W

Revisién de presupuestos y actualizacicones ‘cuh‘orMe"
""a.tabuladores actualizados.

Realizar conjuntamente reprogramaciones ‘con; la
contratista, en rcaso necesario. .

Llevar a cabo los cdlculos de incrementos.
Revisién de la aceptacidn o negacidn de la prdrroga.

Elaboracién y entrega de los informes técnicos, cada
15 y 30 dias.

Verificard y vigilard que la obra se lleve a cabo
conforme lo estipulade en el proyecto y a las normas
establecidas en el Infonavit, tomando como apoyo &l
laboratorio de control de calidad para comprobar que
la calidad de los trabajos sea la especificada.

Organizar juntas cada semana con la contratista, el
laboratorio y el controlador, y los acuerdos a que
se lleguen se asentardn en minutas.

Elaboracién de oficios para la comunicacidn con la
fiduciaria y el Instituto.

Sera responsabilidad de la supervisién el uso detl
diario de obra, asi como el control de la bitdcora
la ctual queda bajo su custodia.

Llevar el registro y el control de los avances de
obra por medio de grdficas, programas de materiales,
recursos humanos, equipo y velacidad de produccidn.

Confarmar la documentacién necesaria cuando se
llegue al 85% de avance de la obra para presentar
el precio de venta.

Presentar a la fiduciaria el finiquito de la
obra, tomando en cuenta todos los conceptos de la
obra (normal, adicional y extraordinarial), asi como
los respectivos incrementos.

Vigilara que se haya realizado toda la tramitacidn
de los permisos y licencias, asi como la
constatacién con las autorizaciones.

Verificacidn de la tramitacion para la
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municipalizacién la zana (obtencidon de los
servicios municipales).

22.~ Elaboracidn del acta de recepcidén y entrega de las
abras al Instituto, para ello se requerird realizar
un levantamiento de todos los detalles faltantes por
ejecutar a esa fecha,o bien, por vicios ocultos,que
en un plazo determinado, la cantratista deberé
reparalos,para lo cual la supervision comprobard que
9 realicen.

23.- La supervisién se debera de cootdinar con el
contratista, el promotar y el Infonavit. cuando se
efectde la entrega y recepcidn de la obra.

24.~ Evaluar al contratista y al laboratorio de control
de calidad.

25,- Conformar el expediente de la obra considerando toda
la informacién producto del proceso de la misma.

c) El laboratorio de control de calidad.Las acciones
del laboratorio de control de materiales se realizardn en
las primeras etapas de la obra, desde los trabajos de
urbanizacién hasta la terminacidn de la obra negra de la
edificacidn,

Se debe considerar, también, que el control de calidad
en la obra debe llevarse a cabo en un alte porcentaje en
acciones preventivas, completando este aspecto con acciones
de verificacion y correctivas.

Acciones preventivas

Se consideraran como acciones preventivas todas
aquellas que tienen por objeto prever resultados no deseados
en cualquier proceso constructivo o en su producto final.
Estas acciones son:

1. Pruebas de laboratorioc en materiales. Se muestreardn
selectivamente todos los materiales que lleguen a 1la
obra segan los alcances del contrato de Servigios
Profesionales, aprobados por el Infonavit, siendo los
principales:

a) Acero de refuerzo en todos los diidmetros.

b) Materiales basicos para concreto como cemento, grava
y arena.

c) Tabique, tabicén y block.

d) Tuberia de asbesto para agua potable.

e) Tuberia de concreto para drenaje.

f) Materiales para relleno.

g) Materiales para base y sub-base en pavimentos.
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1I. . Pruebas de laboratorios. Se muestreardn selectivamente
todos los productos que se elsboren en la obra o se
adquieran elaborados, sequn los alcances del contrato
aprobados por el Infonavit, siendo los principales:

a) . Concreto premezclado.
b) Concreto o mortero hecho en obra.
c) Precolados hechos en obra o en planta.
d) Asfalto para pavimentos.
@) Estructuras de acero,radiogrdfias de soldadura.
f) Mezclas de materiales para base y sub-base de
pavimentos.
g) Otros.

II1l. Pruebas de laboratorio en procedimiento constructivo.
Se muestreardn selectivamente todos los procedimientos
constructivos que pongan en peligra la estabilidad de las
viviendas y vialidades, como:

a) Compactacidn de rellenas para:cimentaciones,pisos,
cepas para drenaje vy agua potable, banguetas,
quarniciones y pavimentas.

b) Colados de elementos de concreto.

c) Desplante y construccion de muraos.

d) Fabricacion de estructuras metalicas.

e) Otros.

Loz resultados de las pruebas ejecutadas sobre
materiales bdsicos, productos elabaoradas y procedimientos
constructivos, deben cumplir las especificaciones y
tolerancias indicadas en el proyecto, en las
especificaciones generales de obra o bien, en los Cddigos o
reglamentos correspondientes.

Todos los resultados obtenidos de los diferentes tipos
de prueba indicados anteriormente se repartardn y
archivaran, utilizando las formas elaboradas para este fing
indicando en los resultados que se encuentren fuera de
tolerencia y las medidas que deban tomar para su correciotn.

Una vez definida la solucién para cada problema en
particular, se dard al contratista un plazo perentoriec para
su ejeécucidn, que en ningtn caso serda mayor de tres dias a
partir de la fecha de la comunicacidn.

Acciones de verificacidn

Se determinardn las acciones de verificacidén por medio
del supervisor para constatar gque se estan respetando los
procedimientos indicados de manera especifica, para cada
aspecto de la ejecucién de la obra, ya sea sistemdticos o
para la correcién de procedimientos mal elaborados o
elementos resultantes fuera de las tolerancias indicadas.
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Acciones correctivas

Cuando las acciones preventivas y las de verificacién
han permitido que se construyan elementos o se ejecuten
procedimientos constructives fuera de especificaciones que
pangan en peligro 1la seguridad de la vivienda, del
funcionamiento de las instalaciones; o bien que constituyen
elemantos determinantes para la calidad fimal de la
vivienda, se tomaran las acciones correctivas que procedan
en cada caso en particular como:

a) Demolicién de elementos de concreto con desplomes,
desniveles uw desalineamientos fuera de tolerancia.

b) Demolicidén de elementos de concreto par fallas en los
rellenos que hayan pravocada asentamientos o
hundimientas.

c) Demolicion de elementos de concreto cuyas espesores o
secciones no cumplan con las especificaciones del
proyecto.

d) Demolicidn de elementos de concreta cuya resistencia no
alcance las especificaciones incluyendo sus
tolerancias, a la edad maxima i1ndicada para pruebhas de
especimenes de concreto.

Y en general, la demolicidn y sustitucidén de todos
aquellos elementos resultantes que no cumplan con las normas
de calidad establecidas para cada una de ellos, asi como las
especificaciones de resistencia ¥ tolerancias que
representen un peligro para la estabilidad de la vivienda o
sean determinantes para la calidad final requerida.

Todos los resultados de las pruebas del laboratorio,
ejecutados sobre materiales o elementos resultantes de los
diferentes procedimientos constructivos en una obra, deberan
formar parte integral del archivo de cada contratista, para
poder llevar a cabo las verificaciones necesarias con base
en los resultados obtenidos en cada uno de ellos comot
a) Cantrol de pruebas de compactacidn y
b) Cantrol de pruebas de concreto.

Y en general los resultados obtenidos en las pruebas de
los materiales como acera de refuerzo, tabique, block y
tuberias.

Con base en los resultados que se obtengan del andlisis
del control de calidad en los procedimientos constructivos,
asi como de la respuesta obtenida del contratista en cuanto
a la correcién de desajuste o en sus procedimientos de
ejecucidén, se podrd evaluar la calidad final resultante de
la obra.



d) La UNITEC.- Es la empresa contratada y constituida
para gser responsable de la direccidén, coordinacién, y
supe@rvisidn de las obras. Tiene a su cargo la coordinacidn
de todas las actividades que ocurren en las construcciones,
supervisando con apego a las normas, procedimientos v
calidad especificada en los anexos técnicos de los contratos
afectuados y que contractualmente toma la responsabilidad de
la direccion técnica de obra.

Dicho lo anterior queda implicito que las actividades
que desempedaba la supervisidén fiduciaria,abora con esta
compafiia (UNITEC), las realizard ; las acciones que deberad
degsemperar en el control de las obras serdn las mismas que
se mencionaron con anterioridad. En el caso del laboratorio
de control de calidad, 6@ste, serd contratado directamente
por Infonavit y servira de apoyn para la UNITEC.

Cabe aclarar que la UNITEC es una empresa cuyas
funciones desplazan completamente al sistema que se da por
medio de la Fiduciaria, por ello todas las acciones las
retoma esta empresa, con la diferencia de que la UNITEC se
hard cargo del control total de la obra.

ELABORACION ¥ CONTROL DE PROBRAMAS

Otro aspecto importante y complementario que se dabe
tomar en cuenta para el coantrel técnico son los criterios
que rigen para la elaboracién y control de los programas.

Todo programa surge a partir de proyectar ciertas
actividades bien definidas en intervalos de tiempos
predeterminados, lo cual servird para elaborar un plan de
trabajo. Una vez definido este plan, se incorporardn los
racursos (materiales, mano de obra, equipo, herramienta y
maquinaria) necesarios para hacerla factible, a esta
incorparacidn se le conoce como programacidn. Con esto es
posible evaluar e] tiempo que llevard el ejecutar los
trabajos y los costos que se arrojarian en los diversos
pariodos o etapas.

Con la informacidn obtenida se elaborardn tablas vy
diagramas cuya finalidad es llevar a cabo un cantrol en el
procaso de las mismas.

El tiempo es una parte esencial en todo plan, lo cual
nos permite conocer cudndo y dentro de qué limites deben
efecturase las actividades para, de alguna manera, abatir
los costos.

Las tablas y diagramas de programacidn se eleboraran en
funcidn del tiempo. Una forma de representar un programa es
mediante la tabla de Gantt o Diagramas de Barras, que
cansiste en establecer anticipadamente las actividades
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principales y la duracién de cada una de ellas, ordendandolas
segGn el proceso constructive y reépresentandolas en forma de
barras a escala conforme al tiempo asiqgnado, éstas deben
tener fecha de inicio y de terminacién en todas las
actividades, para lo cual gpodrdn ajustarse dichos periodos,
dependiendo de las necesidades requeridas.

Otra forma de rvealizar la programacidn es por medio de
Ruta Critica, también conocida como CPM. La importancia de
este sistema consiste en conocer las actividades que tienen
mayor prioridad y su duracidn en el proceso constructivo, o
sea las actividades mis criticas.

Para la presentacidn de programas se deberdn cubrir los
siguientes requiasitos:

1) Se elaborard un programa detallado de obra por cada
prototipo gque vaya a construirse. Estos programas
deberan elaborarse por el Método de la Ruta Critica.

2) Para elaborar las redes de Ruta Critica se
aceptardn indistintamnente los métodos de actividades
en las flechas o las actividades en los nodeos.

3) Las rades de Ruta Critica representardn el proceso
constructivo por medio de actividades simples que no
incluyan varios prototipos.

4) Con base en la Ruta Critica correspondiente se
elaborard un programa por paguetes de obra para cada
prototipo.

Cada etapa tendrd una duracién de una semana e
incluird el conjunto de actividades o por ciento de
ellas que de acuerdo a la ruta critica pueden ser
ejecutadas en ese periodo. Deberd procurarse que la
mayor parte de las actividades queden incluidas en un
100% en la etapa.

5) Una vez elaborados los programas por etapas de los
diferentes prototipos, se procedera a elaborar el
programa del conjunto, con taodos sus prototipos,
estableciendo agrupamientos y desfasamientos de acuerdo
al movimientos de insumos criticos fcimbra, eaquipo,mana
de obra).

&) Los programas de urbanizagcidn e infraestructura
podrdn presentarse con base en la ruta critica vy/o

diagramas de barras, incluyendo sus respectivos
programas de mano de obra, equipo, materiales e
inversidn. Asimismo, estos programas deberdn

representar etapas semanales que incluyan el conjunto
de actividades o el por ciento de ellas que puedan
efectuarse 2n ese periodo.
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7) De acuerda al noamero dg viviendas los tiempos
maximos permisibles para eijecucidn de obra de
edificacién se establecen de la forma siguientes

NODE VIVIENDAS URBA Y EDIFICACION SOLAMENTE

POR CONTRATO SIMULTANEA EDIFICACION
DIAS MESES DIARS MESES
De 1 a 30 280 ?.2 230 8.2
De 31 a 60 295 9.7 265 8.7
De &1 a 90 305 10.0 275 9.0
De ?1 a 120 315 10.4 285 9.4
De 121 a 180 335 11.0 305 10.0
De 181 a 240 365 12.0 335 11.0
De 24% a 300 395 13.0 365 12,0
De 3I0f o mis 471 15.5 411 13.S5

Para el caso de las Oficinas Centrales se ha tomado
otro criterio para determinar los periodos miximos
permisibles en la edificacidén, en primera instancia se
ha suprimido presentar los programas por medio de truta
critica, estos programas se deberdn elaborar por el
método de barras.

Los periodos son establecidos por medio de unas
grificas de avances de obra que proporciona el
Instituto (Departamento de Desarrollo de Obra en el
D.F.), dichas graficas contienen dos curvas: una de
2llas indica el avance programado dptimo y la otra al
avance programado minimo. La duracién que tendrd la
construccion de la aobra en cuestion, estara en funcién
de la cantidad de viviendas, el periode que debe
presentar el contratista saria la media entre las dos
curvas.

Para tener mas claridad con respecto a lo anterior,
las curvags mencionadas son las siguientes:
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TIPO DE OBRA: EDIFICACION
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Al contratista se le entregardn estas graficas y con
base en esto elaborard el programa de avance, de tal
manera gque queden comprendidos en esos periodas.

B) Los tiempos maximos permisibles para las obras de
urbanizacidén e infraestructura serdn las mismos que los
de edificacidén. En ningun caso tendrdn una terminacidn
posterior que exceda a la de edificacidn.

Para los casos donde no existan obras de edificacidn
que interfieran en su proceso, los tiempos mAximos
permisibles para la urbanizacién serdn:

SUPERFICIE EN HECTAREAS DIAS NATURALES MESES
Hasta 3.0 122 4
De 3.1 a 5.0 152 S
De S.1 a 10.0 182 &
De 10.1 a 15.0 213 7
De 15.1 a 30.0 243 B8

9) Exclusivamente se pagardn incrementos por materiales
© mano de obra de acuerdo al avance de obra pragramado,
segun el programa original aprobado.

10) Para fines de estimacidén, las casas o edificias se
han dividido en paquetes (como se vera en el capitulo
siguiente). Cada paquete tiene asignade un valor en
porcentaje con relacidén al importe total del edificio o
vivienda.

11) De acuerdo al programa del conjunto se presentara
un diagrama de barras. Cada barra representard el
edificio © grupos de ellos que se realizaran
simultdneamente, marcando las divisiones de cada una de
las etapas gue se establecieron.

12) La contratista presentard adecuadamente el desglose
de las actividades que intervienen en cada una de las
etapas semanales de cada prototipo, asi como los
recursos correspandientes a cada una de las etapas.

Control de programas

El programa de abra siempre estars sujeto a
desviaciones debida a fallas en los vrecursos que se
planearon al inicio. Por tal motivo es fundamental el
recurso del programas cuya finalidad es lograr la
terminacién de la obra en el tiempo previsto, pues permite
el sequimiento de lo planeado con objeto de obtener la
informacidén de las desviacionss y sus causas; de este
andlisis se desprenden las medidas correctivas para lograr
los objetivos deseados.
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El control de los programas se debe realizat
periddicamente, mediante la revision del avance real de los
trabajos, comparandolos con el programa original, del cual
abtenemos, a la fecha de revision, el avance programado.

los aspectos bdsicos que se deben tomar en cuenta para
el control de programas son los siguientes :

Control de Inversidn. Estd basade en el registro de
actividades, procesos o etapas que han sido ejecutados a la
fecha de revisién. En este registro se debe conservar
siempre la grafica que representa el programa de inversién
original, mientras que las aditivas o deductivas, producidas
por alteraciones en el precio o en el prayecto, se deberan
considerar por separado.

Control de Recursos. Sirve bdsicamente para constatar
que se ha ajustado a lo programadao y evitar que se den
desviaciones por faltas de ellos. Ademas permite analizar
las fallas por escaces o problemas de suministros
planteando las medidas correctivas que deberan tomarse.

Los recursos que se deben cantroular en las obras sont
mano de obra, equipos, cimbras, aceros, cemento, agregados,
materiales para muros y todos aquellos suministros que
intervengan en las actividades criticas en las obras.

Para controlar la mano de obra se deberda comparar la
cantidad calculada en los programas con la observada en el
andlisis de las listas de raya, por parte de la supervisidn
fiduciaria.

Para controlar el surtimiento de materiales serd
necesario revisar las existencias en bodegas y los proagramas
de suministros, a fin de evitar requerimientos instantédneos
que no se puedan satisfacer.

CONTROL. Y CRITERIOS DE COSTOS

Una de lag finalidades de esta Institucion es
proporcionar viviendas cémodas y baratas a los trabajadores
por medio de un financiamiento; para laograr esto es
necesario 1llevar un control de costos y crear criterios
institucionales que permitan minimizar el costo de las
obras.

En cualquier actividad que se desee realirar,
es incuestionable emplear una metodologia en relacidn a los
estudios de costos, con base en esto se podrdn analizar las
diferentes alternativas mas dptimas.

Los costaos se definen como todas las remuneracionss gue
se efectlan para producir bienes, servicies o para la



adquisicién de mercancias y que posteriormente seran
llevados a la venta; lo anterior nos obliga a analizar la
conformacidén y la 6etodologia para la elaboracién de los
estudios de los costos.

los costos en la construccidén se componen de dos partes
aelemantales :1o0s costos Directos y los Indirectos., Los
primeros se definen como la suma de todas las erogaciones
que se hacen para producir un ceoncepto de abra. quedanda
incluidos los materiales, mano de obra, maguinaria,
herramienta y equipo.

A su vez, los costos indirectos san  aquellas
erogaciones que se efectuan para la elaboracién de un
concepto de abra, producida por la administracidn,
organizacidn y direccidn tecnica de lag empreasas

constructoras.

Para Fines de seguimiento de este trabajo,
a continuacién se tratara lo relativo a los costos directos
aplicables en esta Institucidan Yy posteriormente se
analizardn los indirectos.

Elaboracidn de Tabuladores

€1 Tabulador o el catdlogo de precios precios unitarios
es el documento oficial en donde se encuentran condensados
todos los conceptos y especificaciones de las abras y en &l
se estipulan los precios por unidad de volumen. Cabe sedalar
que estos precios estan considerados a costos directos.

Para la elabeoracién de los tabuladores se auxilia de un
formato conocidc con el nombre ae Matriz, es un molde que
contiene: la descripcidn del concepto que se va A analizar,
la dosificaciaon, especificaciones de ios materiales. la mano
de obra necesaria para su elaboracién y el tiempo de uso de
la maquiparia y/o0 equipo, en caso de emplearlo. U sea, es el
esquema de un andlisis de precios unitarios: cuando las
cantidades permanecen constantes y no se les asocia un
precio para cada uno de los insumos, se le conoce como
Matriz Muda, pero cuando se le asocia, entonces serd una
Matriz Activa, comn resultsdo de esta dltima se obtendrd el
importe del andlisis, teniendn vdlide:z en el periodo en que
tienen vigencia los precios.

Para realizar la matriz activa es indispensable
realizar una investigacidén de precios de laos materiales
indicados en dicho esquema.

Determinacidn de los costos de los materiales.
La investigacion de los caostos de los materiales

realizados per el Infonavit, tiene la finalidad de tener
actualizados dichos precips para la facil y rdpida revision
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de los costos directos en:las.-fechas propuestas. Con base.en

estos estudios se determinan:los precios.mds economicos. de
los materiales, pero no se deberd entender como el material
mas barato, pues, al que se hace referencia, as dquel gue

I

debe de reunir con las calidades vy especificaciones

requeridas.

Para realizar el  mercadeo se establece cierto
procedimiento, tal como se describe a continuacién:

a) En primera instancia, se seleccionan los materiales que
van a estar en estudio, de ellos se tomardn en cuenta las
diferentes marcas, calidades, medidas, especificaciones vy
abastecimiento de las cantidades dependiendo de la magnitud
de la o las obras.

b)) Una vez definido el mateirial, se determina la
localizacidn de 'los centros de abastecimientos, los cuales
se pueden presentar en tres formas:

i.- Investigacidn local. Se trealiza en la localidad de
las obras, la informacion que se obtiene, es referente
a los materiales mas comunes del 1lugar, como son los
agregados (gravas, arenas, tezontle, etc.).

2.~ lnvestigacioen regional. Esta dada en la periferia
del lugar y tiene una influencia gue abarca todo el
estado. Dicho estudio lleva consigoc los gastos de
traslado de los materiales (fletes), dgeneralmente son
producto de un proceso para llevarlos a la vente, éstos
son propiamente los destinados a la albafiler{a como
los morteros, cemento, yeso, calhidra, tabigue, etc.

3.- Investigacidn pacional. Se realiza sobre los
materiales que requieren un proceso mds sofisticado
para su elaboracion v fabricados en lugares
industriales come s0on las civdades de Mexaico,
Guadalajara, Monterrey, etc.; en ellos se encuentran
los materiales de instalaciones {eléctricas,
sanitarias, hidrdulicas, etc.).

) La informacién de los precios de los materiales la
proporcioha el productor y el gran o medio mavoriste,
quienes fijardn el precio del productoe wara su venta e
incluiran los fletes a pie de la acbra.

d) Para la seleccion de los costos de 1ns materiales. se
considerardn tres casas comerciales, entre ellas se tomard
el producto que cumpla con las calidades, requisitos vy
especificaciones que marquen 1los proyectos o las normas
técnicas del Instituto y, ademds, satisfagan las cantidades
requeridas para el suministro a las obras, cumpliendo con lo
anterior, se eleqird el que resulte mads econdmico.



‘@) La’ frecuencia de las investigaciones debe ser mensual,

i dentro.de .la segunda decena de cada mes, excepto cuando

ocurra un incremento de salarios, lo cual permita registrar
los “impactos que generen la mano de obra y su repercusién en
laiadquisicidn de los materiales.

Como se menciond con anterioridad, la matriz es el
formate en el cual se analizan los importes que se
establecen en los tabuladores de precios unitarios, con base

-en esto analizaremos la composicidn de las matrices ya que

de ello depende el costo de las obras.
Descripcidén del contenido de las matrices.

1.~ Fecha de investigacidn de mercado. Es el p=riodo en el
que se realizé la investigacidn. En funcidn de esta ae
seleccionan los materiales que serdn llevados a las
matrices; para establecerlos es necesaria la participacidn
de la Cdmara Nacional de la Industria de la Canstruccién, la
cual forma una comisidn para conciliar ante el Infonavit laos
precios de los materiales que deberdn de tomarse en cuenta
para la elaboracidn de las matrices que posteriormente se
vaciaran a los tabuladores de precios unitarios.

2.- Fecha de impresidn. Cuando se concilian y autorizan los
preciaos de los materiales entre el Infonavit y la Camara
Nacional de la Industria de la Construccidn se procede al
vaciado de los precios a las matrices y a la impresidn.

3.~ Tipo de obra. Se refiere a los diferentes tipos de obras
que se realizan en esta Institucidn, cada una debe tener un
tabulador propio, pueden ser de: edificacidn, equipamiento
urbano y urbanizacién.

4.~ Localidad. En vista de que el Infonavit construye a
nivel nacional, en cada regién elaborard su propio
tabulador, por lo tanto esto dependerd de cada Delegacidn
Regional.

.- Claves. Para fines de simplificacién en la elaboracidn
de las matrices, se ha optado por signarle una clave a cada
elemento que interviene para su elaboracidn.

6.~ Concepto. Se refiere a la descripcidn del elemento que
estd en estudio, se tomard desde el punto de vista
enunciativa y se complementard con el resto del cuerpo.

La descripcidn debe ser lo mds completa, ordenada y
clara posible, indicando las caracteristicas elementales del
elemento, como son las secciones a que se refiere
{longitudes, profundidades, volamenes, etc.) y las unidades
al que esté referido. Asimismo indicard todos los materiales
que integran dicho concepto y los datas generales que lo
identifican en calidad y proporcién.
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7.- Haterlil-s. Son los que estdn en estudio, para lo cual
se indicaran las caracteristicas y especificaciones
particulares de cada uno de ellos.

Al momento de realizar cualquier actividad y de hacer
uso de cualquier material, éste tendrd wuna merma como
producto de su uso, por lo tanto se debe tomar en cuenta
este desperdicio para determinar la cantidad necesaria en su
elaboractidn. En esta Institucién se establecen algunos
parametros para considerarlos en las matrices, éstos se
mencionan a continuacidn:

Morteros despardicios
En fabricacicn 3%
En aplicacién en muros 10 %
En aplanados 20 %
En aplicacidn de la mamposteria 20 7
En aplanados salpicados I0 %
Aceros
varilla N Traslapeas Desperdicio Factor
2 0.0 % 2.0 %4 1.0200
2.5 1.5 %4 2.0 % 1.0330
3 1.75 % 2.0 % 1.0375
4 2.25 %4 2.0 % 1.042%
S 2.75 4 2.0 % 1.0475
& 3.25 % 2.0 % 1.0525
8 a 10 4.5y 5.50 X 2.0y 2.0 % 1.0650 y
1.0730
12 6.50 % 2.0 % 1. 0850
malla de alambre 13.0 4
Madaras

Madera para cimbras considerada
por &rea de contacto en muros,
losas, trabes,rampas de estalera,

etc.

dagperdicios (X) Usos
Triplay para acabado aparente. 10 10
Duela para acabado aparente. 10 10
Duela para acabada comin. 10 8

Madera en abra falsa poliny
arrastres de 4"X 4". 10 10

Crucetas para contraventeo de
1" X 4. 10 4

Cimbra comGn por drea de contacto
para cimentaciones, castillos vy
tadenas. 10 8
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Muros

dasperdicios (%)
Tabique rojo comin de barro. 10
Tabique extruido o prensado de barro. 10

Blocks de concreto hueco. 10
Ladrillo comin de barro recocido. io
Mozaicas . Dasperdicios (%)
Azulejo (piso y muros) 2
Concretos Desperdicios (X)
Con ravolvedora (fabricacidn) 3
Con revolvedora (aplicacidn ) 3
Concreto premezclado (en aplicacidén) 5

8.~ Mano de obra. Es la participacién del factor humano en
el proceso constructivo, o sea es el ejecutor de los
trabajos que le son encomendados en el desarrollo de las
obras. En el andlisis del coste de la mann do obra es
importante destacar dos situaciones que son propias de
estudios:

I.- El1 rendimiento. Se entienge como rendimiento a 1ia
produccidn que realiza un trabajador en la elaboracidn
de un concepto de abra, en un jornal. Fara la
" aplicacién de este rendimiento en las matrices se toma
el inverso del mismo, con ello queda entendido comn el
tiempo necesario que tarda el trabajador para la
elabaoracién del cancepto por unidad del mismo.

En esta Institucidn se tienen establecidos estos
rendimientos para cualquier tipo de obra que se realice
bajo este sistema. Cabe menciopar que éstos forman
parte de la normatividad técnica, por lo que no se
permite modificarlos, salvo en casos justificados, para
ello se solicitard la autorizacién por escrito al
Departamente de Indices y Costos, Yy en caso de
demostrarlo con sus debidos apoyos, se aceptard el
cambio.

I1.— El salario real. El trabajador gue realiza una
actividad dentro del procesoc constructivo es
gratificado con un salario. Este tiene su base en la
Comisidn de Salarios Minimos que lo establece y lo
reglamenta.

Para la actualizacidn anual de estos salarios se ha
dividido la Repablica Mexicana en tres zonas
econfmicas, las cuales son estudiadas para definir los



salarios minimos y minimos profesionales para el afo a

regir. .
La evaluacidn del costo de la mano de obra en el ramo
de la construccién es bastante compleja, vya que

influyen una serie de factores que le afectan como es
el costo de la vida, la inestabilidad del trabajo,
seguridad o riesgo, el sistema de pago, las condiciones
climatolégicas, costumbres locales, los diferentes
procesos constructivos, etc.

ta Comisién de Salarios Minimos establece, como su
nombre lo indica, un salario minimo, sin embargo, no
considera los factores antes mencionados que le afectan
al trabajador (en el ramo de la construccién), por lo
que es necesario determinar un factor que incremente el
salario de tal forma que estime las situaciones
anteriormente mencionadas.

Los salario estdn tomados desde dos puntos de vista:
primero, cuando lo establece la Comisidn de Salarjos
Minimos, se le conoce como salario base y, segundo,
cuando el salario base se ve afectado por un facter, en
€l se incluirdn todas las prestacicnes y condiciones
que no se habidn tomado en cuenta, y como resultado
de esto se obtiene el salario real.

Para determinar este factor es necesario llevar a cabo
un andlisis de cdmo se obtiene. Para el caso de este
Organismo se calcula de la siguiente manera:

Determinacidn del factor del salario integrado.

Dias de descanso obligatorio segun la Ley Federal del
Trabajo.

12 de enero 1 dia

5 de febrero 1 dia

21 de marzo 1 dia

19 de mayo 1 dia

16 de septiembre 1 dia

20 de noviembre 1 dia

19 de diciembre (cada & afos) 0.187 dia
25 de diciembre 1 dia

Total 7.167 dias

Dias de descansos por domingos. $2.000 dias
Vacaciones minimas par afo. 6.000 dias
Dias de descanso por fiestas

locales,costumbres,eventualidades e
incapacidades na cubiertas paor el IMSS &6.000 dias

TOTALES (dias no trabajados al afo) 71.167 dias

TOTALES (dias trabajados al ado)

J65.25 ~ 71.167
294.083 dias

ol
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Dfas pagadns al. an

,»calendario R PR : L 365,25, dias
aguinaldo LU S 015,00 cdias
prima vacacional _‘ B s RS 1.80 .dias

TOTAL (d{as pagados al anD) : S T381.75 dias:
"por 1o tanto, i HELE

~Fa:tor del Salarxo Integragu (FiS. I)

T S TOTAL (dias pagados al- afo)
F.S.I.=

TOTAL (dias trabajados al -afio)

U F.8.1 = 381.75 dias / 294.083
F.5.1 = 1.2981
Cuotas obrero-patronal que deberdn cubrir al IMSS.
RIESGO DE TRABAJOD
En vista de que el ramo de la construccién estd clasificada
en la clase V, por lo tanto corresponde cubrir el 115.125%
sobre impuesto de invalidez, vejez, cesantia y muerte.
l.os patrones y trabajadores incorporados al sistema de
porcentaje sobre salario conforme al Articulo 47 de la Lay
del Segurg Social, cubrirdn las cuotas del 4.20 y 1.5%Z sobre
el salario, respectivamente, por lo tanto:

SEGURO POR RIESG0O DEL TRABAJO = 115.125 X 0.057
= 6£.5625 %

donde 4.20 + 1.5 = 5.70 % = 0.057
De lo anterior,se tiene:

S8EGURO POR RIESGD DE TRABAJO

del patroén del asegurado cuota obrero~patronal
4.20 7 1.3 7% 0.057 X 115.125=6.5625 7%

SEGURC POR INVALIDEZ, VEJEZ, CESANTIA EN EDAD AVANZADA

del patrdn del asegurado cucta obrero-patronal
5.04 % 1.80 % 6.84 %

SEGURO POR ENFERMEDADES Y MATERNIDAD
del patrén del asegurado cuota obrero-patronal
8.40 % 3.0 % 11.40 %
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Por la tanto el patrdén deberd cubrir las siguientesicuotas
al IMSS: -
para el salario para el salario
minimo mayor ‘al minimo
Seguro por riesgo del .
trabajo. b.54625 % 6.5625 % L
Segurao por invalidez,
vejez,cesantia en edad

avanzada y muerte. 6.84 % 5.04 %

Seguro por enfermedad

y maternidad. . 11.40 % B8.40 %
TOTALES | 23,8025 % 20.0025 %

Concluyenda, el Factor del Salario Real, se obtiene de la
siguiente manera:

Cuota patronal. 1.2981 X 0.248025 = 0.3219
Cuota de guarderias. 1.2981 X 0.01 = 0.0130
Cuota sobre remuneraciones -

pagadas, 1.2981 X 0.01 = 0.0130
Cuotas al Infonavit. 1.2981 X 0.05 = 0.0649
Sistema de Ahorro para el

Retiro (8AR). 2.0 % 1.2981 X 0.02 = 0.0260
Salario integrado. = 1,2981

FACTOR DEL SALARIO REAL PARA EL MINIMO TOTAL 1.7346%

Cuota patronal. 1.2981 X 0.200025 = 0.25%96
Cuota de guarderias. 1.2981 X 0.01 = 0.0130
Cuota sobre remuneraciones

pagadas. 1.2981 X 0.01 = Q.0130
Cuotas al Infanavit 1,2981 X 0.05 = 0.064%
Sistema de Ahorta para el

Retirc (SAR). 2.0 % . 1.2981 X 0,02 = 0.0240
Salario integrado = 1.,2981

FACTOR DEL SALARIO REAL MAYOR AL MINIMO TOTAL 1.4746

Estos factores se multiplican con los salarios minimos que
establece la Comisién de Salarios Minimos, para obtener el
salario real.En los andlisis de precios unitarios, concidera
éste Gltimo, en la aplicacion de la mano de obra.

9.- Herramienta. Para la ejecucidn de los trabajos es
necesario el uso de la herramienta, eésta es considerada
desde dos puntes de vista: herramienta menor y mayor. La
primera es utilizada en actividades de albadileria,
carpinteria, plomeria, instalacines eléctricas, sanitarias,
pintura, etc., generalmente no es costosa y puede tener una
cantidad considerable de usos, causa por la cual es ficil



considerar un porcentaje en su depreciacidén. En términos
generales esta depreciacidén estd comprendida entre el 1 vy
5%, en esta Institucidn se aplica el 2% sobre el costo de la
mano de obra.

La herramienta mayoar es utilizada en actividades mas
sofisticadas y especializadas, como es el caso de la
electrificacidn, instalaciones de agua potable con tuberias
de acero y vdlvulas de grandes diametros, soldaduras de
perfiles estructurales, etc., para estos tipaos de trabajos
no existen pardmetros que consideren el uso de esta
herramienta, por lo que es necesario elaborar un anadlisis de
precios unitarios para incluirla, presentandolos al
Instituto para su revisidn y aprobacidn.

10.~ Mando intermedin. Es el personal de enlace entre el
personal técnico y los obreros. Estos puaden tener el nombre
de maestros, sobrestante, cabe, etc., gu labaor consiste en
dar las indicaciones a los gbreros en cuanto a las tareas
encomendadas durante la jornada, supervisando las trabaijos
que se estén ejecutando los cuales deben estar de acuerda a
lo especificado en los proyectos. Este tipo de trabajador
dependerd basicamente del personal tecnica, este Gltimo serd
el encargado de pagar el salsrio a todos los trabajadores,o
en su caso, )l maestro se encargard de ello,.siempre y cuando
se haya llegado a ese acuerdo.

En el salario de estas personas deben de estar
consideradaos en 1os costos indirectos, sin embarga por lo
regular cobrdn en ndémina, quedando bajo un acuerdo con el
personal técnico.

Para representar e} pago del mando intermedio en las
matrices, se ha determinado fijar un porcentaje que se
considera del orden del 8 % del costo de la mano de abra.

para fines de aplicacién en las matrices es usual sumar
el mando intermedio y la herramienta menor en un solo
cancepto, por lo tanto queda establecido el 10 % del costo
de la mano de obra para conciderarlos.

11.~ Maguinaria y/o equipo. (a3 maquinaria tiene un papel
impartante en el proceso de las obras, su participacién es
mds significativa en los trabajos de la urbanizacion, sobre
todo en lo que se refiere al mavimiento de tierras.

Existe en 2] mercada una gran diversidad de maguinaria,
dependiendo de las necesidades y actividades a realizar, las
habrd con diferentes capacidades, calidades y marcas.

Fara determinar el costo de las horas trabajadas de la
maquinaria, es necesario valuarla por medioc de un andlisis
de caosto horario en el que se incluirdn los diferentes
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cargos que lo conforman. En el Infonavit se establece por el
meétodo tradicional.

Para la elaboracién del andlisis de casto harario. en
primera instancia se realiza la matriz muda, fijando los
factores Q constantes de los diferentes cargos,
posteriormente se le adiciona el precio de los insumos
obtenidos con base en la investigacidn de mercado vy
efectuando las operaciones se obtendrd el importe del costo
horario de la maquinaria en cuestidn.

Antes de indicar la forma de obtener las constantes del
costo horario que contienen las matrices, es necesario
mencionar los conceptos bdsicos.

Los costos horarios estdn determinados en tres partes:
1.- Cargos fijos.
2.- Cargos de consumo y
3.~ Cargos de operacién.
1.- Cargos fijos

Son aquellos costos que se presentan independientemente
de que se opere o no el equipo, el componente basico de este
caoncepto es el costo de propiedad. .

Factores que influyen en el cdlculo para la determinacién de
los cargos fijos =z

Valaor de adquisicidn de la maguinaria (Va)

Son aquellos gastos que se originan por el precio de la
compra, fletes, impuestos, costo de la descarga, montaje o
armado.

Es comin que este dato sea obtenido de la investigacidn
de mercado, la cual deberd incluir todos los gastos
ocasionados para su transportacidn hasta la obra.

Vida econdmica del equipo (Ve)

Es el periodo del tiempo durante el cual puede una
maquina operar en forma eficiente, realizando un trabajo
econdmico, satisfactorio y oportuno, siempre y cuando la
magquina sea correctamente caonservada y mantenida.

Cuando los costos de operacidn son mayaores gue el
promedio de los costos de sus operaciones anteriores, la
mdquina habra llegada al fin de su vida productiva y a
partir de esto su uso resulta antiecondémico, por lo tanto
queda absoleta y habrdé alcantado el término de su vida
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econdmica, gquedando amortitada la" inversien qel‘capital
empleado. .

La vida econdmica (Ve),  estd expresada en horas
efectivas de trabaijo (vida atil en horas-mdquinal,
generalmente este dato es obtenido empiricamente por medio
de promedios estadisticaos de los - diferentes equipos en
cuestidn,

En funcidn de lo anterior, también se podran determinar
Las horas por afio trabajadas (Ha). lo que representa el usc
praomedio por afio en horas de trabajo efectivas de la
maquinaria.

Valor de rescate (Vr)

Es el valor comercial que tiene una maquina al final de
su vida econdmica.

El valor de rescate es igual al porcentaje aplicado al
precio de la adquisicidn de la maquinaria, éste varia entre
el 5 y 20% .En esta Institucidon su variacién queda
comprendida entre el O y 20%, dependiendo del equipc de que
5@ trate, como se vera posteriormente.

Conceptos que se concideran para el calculo de los cargos
fijos

Depreciacidn (D)

Este cargo se refiere a la disminucidén del valor del
equipo debido al uso y al desgaste sufrido durante el
trabajo que realiza.

E:xisten varios métodas para calcular este cancepto, en
el Infonavit se utiliza el Méetodo de la linea Recta, que se
refiere al incremento de la depreciacidén en forma lineal en
funcién de la vida Gtil de la maguinaria, para el primer afo
v para los afos subsecuentes. Esta dada par la siguiente
fdrmulas

Va - Vr dande, D=Deprecizcidn de la mdguina.
D= -————-- Va=Valor de adquisicidn.
Ve Vr=Valor de rescate (¢ al 207%).

Ve=Vida econdmica (hrs./afn).
Cargos por inversidn (I)
Se refiere a los cargos eguivalentes & los intereses

correspondientes al capital invertido en la maquinaria y ce
defipe de la siguiente manera:
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“Cargos por “inversién por hora
2Ha ..o efectiva de trabajo.
i FHa= Namero ~‘de horas = efectivas que
Y7 el equipa. trabaja durante el
alo.

i= Taza de interés anual en vigor,
Es fijada contractualmente por
las Instituciones bancarias vy
debe corresponder precisamente
a la fecha en que se efectuaron
los trabajos. Actualmente este
Organismo, concidera una taza de
interés del 20%.

Cargos por saguro (S)

Son-los gastos necesarios para cubrir los riesgos a que
estd sujeta la maguinaria durante su vida econdmica por
accidentes que sufra, se representa por la farmula:

S= Cargos por seguro , por hara
efectiva de trabajo.

s= Prima anual promedio expresada
en porcentaje anual del valor
de la maguinaria.Cada Organismo
aplica este concepto con dife-
rente criterio, en el Infonavit
se fija un porcentaje que varia
del 1.8 al 4.7 4 segan la
maquinaria de que se trate.

Cargos por almacenaje

En el diario oficial del & de julio de 1983 la
Secretaria de Programacisn vy Presupuesto publicd la
derogacicn de estos cargos en laos andlisis de costos
horarios en los Organismos Pablicos, por tal motivo esta
Ingtitucidon no lo considera.

Cargos por mantenimiento (M)

Se representa por medio de un coeficiente en funcién
del costo total de las reparaciones mayores y menores, lo
cual incluye la reparacién en el taller de campo, mano
de abra, refacciones. Este coeficiente se distribuye de
la siguiente manera:

Refacciones v partes 45 %
Mano de obra y partes I5 %
Indirectos del taller y de la Compafia
Flotilla de soporte

Feparacién en otros talleres

Total
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Para efectuar el andlisis de este concepto se aplica la
siguiente fdérmula:

M=GD donde,M= Cargos por mantenimiento mayor
y menor,por hora efectiva de
trabajo.

G= Es un coeficiente que incluye
el mantenimiente mayor y menor.
En esta Institucién aplica un
porcentaje del 100 % para el
equipo mayor y para el menor
varia entre el 50 y el 80 %.

D= Depreciacién del equipo.

Concluyendo, los cargos fijos es la suma de los cargos par
depreciacidn, inversidén, seguros y mantenimiento, o sea:

Cargos fijos =D + I + S+ M
2.- Cargos por coasumo

Los cargos por consumo son aguellos necesarios para el
funcionamiento del equipo, entre ellos se encuentran los
caombustibles (diesel, gasolina), lubricantes, consumo de
energia eléctrica y los neumdticos.

Para determinar los diferentes cargos por consumo, es
necesario realizar el siguiente andlisis.

a) Cargos por combustible (E)

Estas erogaciones se derivan de lo que resulten par el
uso del combustible para que los motores produscan la
energia que utiliza al desarrollar un trabajo. Para calcular
el consumo de energia se utiliza la siguiente formula:

E= e Pc, donde E= Cargos por consumo de combustible
por hora efectiva de trabajo.
e= Cantidad de combustible necesaria
por hora efectiva de trabajo para
alimentar los motares de las ma-
quinas a fin de gue desarrollen su
trabajo dentro de las condiciones
medias de operacion de las mismasg
se determina en funcidén de la po-
tencia del motar,del factor de o-
peracién de la mdquina y de un
coeficiente determinado par la
experiencia que variard de acuerdo
can el combustible que se utilice.
For lo tanto el valor de "e" que-
daria de la siguiente manera:

Para diesel, e=0.20 X F.0 X H.P.
Para gasolina, e=0.24 X F.0 X H.P.
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En esta Institucidn se aplica otro
criterio para “encontrar el valor
de “e", éste, estard en funcidén de
una tabla elabarada{ver tabla N22)
en la cual clasifica la maguinaria
@n cuatro grandes grupos y depen—
diendo donde se encuentre el equi-
po y el tipo de combustible,se en—
contrard un factor que debera mul-
tiplicarse por la potencia,lo cual
dard el valor de e.

Mas adelante se describirdn algu-
nos ejemplos,para tener mds clari-
dad de esto.

b) Cargos por lubricantes (L)

Son los derivados de las erogaciones aoriginadas por los
consumos y cambios de aceite, se calcula por medio de la
formulas

L = aPe donde, L= Cargos por consumo de iubricantes,por

hora efectiva de trabajo.
a= Es la cantidad de aceite necesario

por hora efectiva de trabajojestd de-
terminado por la capacidad de laos re-
cipilentes,los tiempos entre cambios
sucasivos de aceites, la potencia del
motor,el factor de operacidn de la
mdquina y un coeficiente obtenido por
la experiencia.
Par lo tanto el valor de "a" queda de
la siguiente manera:

61 la maquinaria es de una potencia

menar o igual a 100 H.P.,entonces,

az (c/t) + 0.0030 X F.D X H.P.

8i la potencia de la mdquina es mayor

de 100 H.P.,entonces,

a= (c/t) + 0.0035 X F.0 X H.P. ,donde

c= capacidad del carter en litros.

t= numero de horas entre dos cambios
de aceite,quedando establecido que
t=100 hrs.

F.0.= factor de operacidén de la md-

quina.
H.P.= potencia de la miquina.

Fe = Precio del lubricante (lts.)
Para determinar los cargos por consumo en esta

Institucién, se aplica la siguiente f6rmula, para cualquier
tipo de maquinmaria: L= ((c/t) + 0.0030 X H.P.)Pe
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c) Cargos por cansumo de llantas (LL)

La vida econdmica de las 1llantas wvaria en funcidén de
las candiciones a que son sometidas, entre ellas estdns
el mantenimiento, el cuidado que se les dé, de las
condiciones en que aperan, la superficie de rodamienta,
posicidén de las llantas, velocidades, pendientes, grados de
curvas, etc,

Para el cdlculo de las horas de vida de las liantas se
consideran todos los factaores antes mencionados, en ellos ge
establece un porcentaje y multiplicados entre si, se obtiene
un valor, y éste a su vez se multiplica por la vida é6ptima
de los neumdticos, obteniéndose asi las horas de vida
econdémica de las llantas.

Para obtener este cargo se aplica la siguiente fdrmula:

VLL
Lt = ———-- donde,LL= Cargo por consumo de llantas por
Hv hora efectiva de trabajo.

VLL= Valar de adquisicién de las llan—
tas, considerando el precio del
juego de llantas nuevas, de las
caracteristicas implicadas por el
fabricante de la maquinaria.

Hv= Horas de vida econdmica de las

llantas ,se determina tomando en
cuenta las condiciones antes men-
sionadas v se fijan de acuerdo a
la experiencia.
En esta Institucidén,las horas de
vida econdmica de las llantas(Hv)
se consideran en algunos casos de
2,000 y en otros de 2,500 hrs.

d) Cargos por consumo de energia eléctrica (Ec)

Estos cargos corresponden a los ocasionados por el
consumo de energia electrica o de energétices diferentes a
los combustibles por diesel y gasolipa, representa el costo
que tenga la energia consumida en la unidad de tiempo
considerado.

€1 consumo de energia de un motor eléctrico depende
fundamentalmente de su eficiencia para convertir la energia
eléctrica que recibe en energia mécanica que proporciona
para ser utilizada. La férmula de calculo es la siguiente:

Ec= 0.4653 X H.P. X Pe ,donde,
Ec Energ:ia electrica consumida en Kilowatt.

H.P. = Fotencia nominal del motor..
Pe = fPrecio del kilowatt-hora pugstc en maquina.



e) Cargus por operacidn (0)

Estos cargos son los determinados por pagas

salario de 1los

trabajadores encargados de operar

maquinaria. Para obtener estos cargos se precisan

criterios a seguir:

1).~ mediante la fdrmula:

8t

0= ~—-- ,donde O= Cargaos por operacidn del equipo
H

2).—- El segundo criterio, es con la aplicacidén de la

faormula:

Sa
O= ———

Ha

par hora efectiva de trabajo.

St= Representa los salarias por tur-

no del personal que opera la ma-
quina,Se deberd aplicar el sala-
rio real,o gea,el salario minimo
afectado por el factor del sala-
rio real.

H= Horas efectivas de trabajo gue

se consideran para la maquina
dentro dz21 turno.Por lo regular
este valor es afectado por un
coeficiente,producto de la efi-
ciencia del personal,que estara
en funcidsn de situaciones cli~
mdt icag,humanas y de recursos de
materiales.

Para obtener las horas efectivas
de trabajo,el coeficiente antes
mencionado se multiplica por las
horas efectivas de trabajo rea-
lizadas por turno.Este factor
generalmente es aobtenido en for-
ma empirica,dependiendo de las
condiciones de la obra y de la
administracidn de 1la empresa
constructora.

del
la
dos

0= Cargos por operacidén (costo por

hora).

Sa= Salario por jornada,multplicado

por los dias trabajados en el

afo {este dato se obtiene en el
andlisis del factor del salario
integrado, en el cual se tienen
294.083 dias, que viene siendo
los dias trabajados al ano. Dato
abtenido en el cdlculo del fac-

tor del salario real.
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El salario debe ser el "que
incluya todas las prestaciones o
sea el salario real.

Ha= Nimero de horas efectivas de
trabajo en un afio de la maquina-
ria en cuestidén.Este dato lo es-
tablece esta Institucidn,como se
verd mas adelante.

Este Gltimo procedimiento es el que se utiliza en
el Infonavit sobre el cdlculo de los cargos por
oparacidén en los costos horarios.

Los criterias para determinar los andlisis de costos
hararios en los diferentes Organismos quedaron asentados en
las paginas anteriores, asimismo se establecieron los
criterios que se aplican en esta Institucién, para 1ta
elaboracién de los andlisis de costos horarios.

A continuacién se presentan los datos necesarios para
realizar el cdlculo de los costos horarios como lo establece
el Infonavit.

TABLA No 1
MAQUINARIA O EGUIPO vr Ve Ha B A S 1
MOTRIZ % Hrs. Hre. % 7 % %

Tractor 20 10200 2000 100 - 1.8 20
Motoconformadora 20 10800 2000 100 -~ 1.8 20
Retroexcavadora 20 10800 2000 100 - 1.8 20
Cargador frontal 20 9600 2000 100 - 1.8 20
Carpeteadora 20 8000 1200 100 - 1.8 20
Patrolizadora 15 8000 1200 100 - 4.7 20
Plancha 15 104600 20600 100 - 1.8 20
Duo-pactor 15 10000 2000 100 - t.8 20
Camidn pipa 15 8800 2000 100 - 4.7 20
Camién de volteo 20 8800 1B0O 100 - 4.7 20
Compactador de impacto [o] 4300 1000 100 - 1.8 20
Compresor 20 8000 1BOO 100 - 1.8 20
Rompedora o} §200 2000 100 - 1.8 20
Perforadora 0 5200 2000 100 - 1.8 20
Bomba de concreto 15 8400 1600 100 -~ 2.6 20
Planta de asfalto 20 9000 1800 100 - 1.8 20
Bomba autocebante 10 5760 1300 100 - 1.8 20
Regla vibratoria 10 4200 1800 &0 - 1.8 20
Camién grda 20 84600 1700 100 - 4.7 20
Revolvedara 10 6000 1400 80 - 1.8 20
Cortadora de piso 10 6000 2000 S0 - 1.8 20
Cortadora de mesa 10 4800 1900 S50 - 1.8 20
Vibrador 10 4000 1700 60 - 1.8 20
Malacate 20 8800 1500 70 ~ 1.8 20
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A continuacxon se dardn las tablas .necesarias para

':alcular el factor "e" en lo que se refiere 4 los cargos por

cpmbustible.

- En funcion del tipo de maquinaria que se esté
analizando, se entrara a la tabla N2 2, en ésta se lograra
ver en qué grupo se encuentra. Posteriormente se pasara a la

“tabla N93, y dependiendo donde se encuentre ubicada la

maquinaria, se encontraran los coeficientes que deheran
aplicarse por la potencia, dando como resultado el factor
e,

TABLA NQ 2
CLASIFICACION DE LA MAGUINARIA

GRUPO I (equipo menor)
1.~ Motores fuera de borda.
2.~ Plantas eléctricas.

GRUPO I1 (equipo menar)

1.~ Bombas autocebantes.

2,—- Camiaoneta estacas de hasta 6.5 ton

3.- Camiones tanque hasta de & m3,

4,- Camiones de volteo hasta de 6.5 ton.

S.- Mezcladoras de concreto portdtiles hasta de 165 lts.
&.— Compresaras hasta de 1,200 p.c.m.

7.- Maquinas de saldar.

B.- Motores estacionarios hasta de 100 H.P.
?.~ Fetrolizadoras hasta de 10 a3.

10.- Mpotores marinos.

11.- Camionetas {(pick up) hasta de 1 ton.
12.- Vibradores.

13.- Pisanes.

GRUPO III (maguinaria mayor)

1.~ Bandas transportadoras portdtiles y fijas.
2.- Pavimentadoras.

3.~ Bombas de concreta.

4,~ Camianes de volteo y estacas de 6.5 a 12 ton.
5.- Camijones tanque de mas de &6 m3.

&.—- Dragas.

7.~ bGraas.

8.- Mezcladaoras de concreto estacianarias o montadas.
9.- Motocompactadores.

190.~ Motoconformadoras.

11.- Plantas eleéctricas mayores de S Kw.

12.- Motores estacionarios de mas de 100 H.P,

12.~ Compresoras de mas de 1,200 p.c.m.

14, ~ Carpeteadoras,
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GRUFO IV (maquinaria mayor)

1.— Camiones de (2 ton.

2.- Locomotoras.

3.~ Perforadora de pozos profundos.
4.— Palas mecdnicas.

5.~ Retro-excavadoras.

&.— Tractores de arrastre y empuje.
7.~ Resagadoras.

B.- Cargadores frontales.

TABLA N2 3

GRUPO GASOLINA POTENCIA DEL DIESEL POTENCIA DEL
(Lts/hr) MOTOR (H.P.)} (lts/hr) MOTOR (H.F.)

1 6=0.1020 H.p. D=0. 0488 H.op.
I1 6=0.0893 Hep. D=0. 04620 H.p.
I11 G=0,1108 H.p. D=0.0774 H.p.
v 6=0, 1530 Hep. D=0.,1032 H.p.

For lo tanto el coeficiente "e" quedar{a de la
siguiente manera:
en el casp de uso de gasolina, e= G X H.p.
y para el diesel, e= D X H.p.

Para fines de seguimienta en esta exposicion, a
continuacidn se presentardn unos ejemplos con el fin de
exponer el proceso de la obtencién de las constantes {(matriz
muda), en los anidlisis de costos horarios establecidos en
las matrices de esta Institucidn, tomando comc base los
datos que se dieron con anterioridad.

Obtencidn de las constantes de# los costos horarios
establecidas en las matrices (matriz msuda), del Instituto.
ejemplos
Se pretende conocer las constantes de los costos
horariaos de un camidn de volteo marca FAMSA S-1834, motor

diesel con 132 H.p. y carter de 13.5 lts, llantas 1000-20.

Hora activa

NOTA.- En virtud de que se desconoce el valor de
adquisicién de la unidad (por ser matriz muda), se le ha
asignado el valor de la unidad (1) vy, aplicando lag

formulas correspondientes se obtiene:
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1.~ Cafan"thdsn.~ T

i i T gV
~a):Depreciacidn D=

Smmsiolos~ 2D, 0000907
- O

) ve b
i T YA VY (1 40.20000200 0 L

0 Inversidn I= = ~=~ ™0, 0000666

o S g 2Ha . 2(1,800) S .

: . . (Va +Vris (1 +0.20)0,047
) Seguros S= = =0.,0000157
2Ha 2(1,800)

d)-Mantenimiento M= 100 %Z D =0. 0000909

CONSTANTE DE Cargos Fijos TDTAL =0.0002641

2.~ Cargos por consumbo

a) Cargos por combustible E= ePc = 0,1032(132H.p) P«
= 13.4224(Pc)
Nota.— El valor 0.1032 se obtuvo en funcidn del
grupo al que corresponde el camidn ( cuarto
grupo), ver tabla N82, posteriormente se va a
la tabla N2 3 y s=e logra ver que para este
grupo corresponde el coeficiente D=0.1032.

VLL (VLL)
b) Cargos por llantas LL= ——--- = ~—="u==0.0005(VLL)
Hv 2,000

c). Cargos por lubricantes L= afe
Lalc/t)+0.003(H.P. )Pe
L=(13.5/100)+0.003(132)Pe
L= 0.531 (Pe)

3.~ Cargos por operacidn

Ba 294.083 X Sal.Op.
a) Cargos par operacién 0= =
Ha 1,800

0= 0.1434 x salario op.

Nota.- El valor 294.083 se obtiene en funcion del
cdlculo de los dias trabajados netos en un
afo (ver el cdlculo de factor del salario
integrado) .
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En conclusién, esta matriz muda quedaria de la
siguiente formaz

CLAVE @ E0000040
DESCRIPCION :

UNIDAD : hora
Costo horario, camién de volteo, marca
FAMSA S-1B34 de 7 m3 de capacidad vy

13 ton., con motor diesel Perkins de
132 H.p., carter de 13.5 lts,
Hora activa.
CLAVE DESCRIPCION UN CANTIDAD P.U. IMPORTE
MFCAMOOD CAMION DE VOLTEO PZ  0.0002641 V.ADQ.
MDIEOQQO DIESEL LT 13.6220000 ¢ DIE.
MACE2S00 ACEITE LUB. LT 0.5310000 $ ACE.
MICAM200 MEUMATICOS 1000-20 J6 0.0005000 % 11A.
J0000700 CHOFER CAMION JO  0.1634000 S.0PE.
HOQ00000 MANDD INTER. MO  0.1000000 s M.O.
IMPORTE DEL COSTO HORARIO TOTAL
En el caso de ser inactivo el camidn, la matriz
quedaria de la siguiente manera:
CLAVE DESCRIPCION UN  CANTIDAD C.U IMPORTE
MICAMOQO CAMION DE VOLTED PZ 0.0002641 V.ADD.
JO000700 CHOFER CAMION J0 0.1634000 S.0OPE.
HOOO0000 MANDD INTER.Y HERR.MO 0.1000000 $ M.O
IMFORTE DEL. COSTO HORARIO TaTAL

Sequndo ejemplo

Se desea conocer

los factores de 1la matriz muda con

respecto al costo horario de un tractor Komatsu,
modelo D-1%5-at, con cuchilla y desgarrador (ripper), con
motor diesel Cummins Komatsu 86k1S5 de 320 H.P.y carter

de 71 lts.,

1.~ Cargos Fijos

el cambio de aceite es cada 125 hr.

Va-Vr 1 - 0.20
a) Depreciacifn D8 —=—=a= = ——e—c—we = 0.0000784
Ve 10,200
(Va+Vri i (140.20)0.20
b) Inversion 1 = = = 0.0000400
2ra 2(2,000)



V‘(Vaer)s

‘ c) Seguros . Gi=-
g , ML S 2Ha

2.~ Cargos por consumo

a) Cargous por combustible E = gPc :
E = 0.1032 (320 H.P.)P
E = 33.024 Pc

b) Cargos por lubricantes L = aPe

3.—- Cargos por operacidn

a) Operadar

b) Pedn

L
L

n

(/) +0.003(H.p.)Pc
{71/100+0,003(320)Pc
1.528 Pc

sA

Ha

294.083(salario.op.)

2,000

0.1470 (salario op.)

294,083 (salario pedn)

2,000

0.1470 (salaric peén)
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'vlégta‘m;triz quedaria de la siguiente manera:

ZCLAVE 1 £0000220 UNIDAD : HORA

DESCRIPCION :Costo horario de tractor Keomatsu,modele

X . D-155-al con cuchilla resgarradora, ripper,
con motor diesel Cummins Komatsu sék155-4
de 320 H.p., carter de 71 lts,

CLAVE DESCRIPCION UN CANTIDAD

MPTRAQOO Tractor Fz, 0.0002222
MACE1500 Aceite lub. Lt. 1.5280000
MDIEQOOOQ Diesel Lt.33.0240000
JO000100 Pedn Jo. 0.1470000

JO001600 Operadar tract. Jo. 0.1470000
HO000000 Mando inter.herr.Mo. 0.1000000

IMPORTE DEL COSTO HORARIO

P.U. IMPORTE

V. Adg.
$ Acei.
$ Dies.
Sal.pedn
Sal.op.
Mano 0.

TOTAL



Como se menciond con anterioridad, la conformacién de
los costos en la industria de la construccidn estan dados en
dos ~ partes  elementales: los costos directos vy los
indirectos. En el caso de los primeros ya se mencionaran en
las pd&ginas anteriores, para el segundo es importante
mencionar la estructura del porcentaje que se aplica en esta
Ingtitucidn.

El porcentaje correspondiente a los costos indirectos
que se deben considerar y pagar al contratista, para la
integracidén de los precios unitarios es del 24%, éstos se
aplicardn al final del presupuesto y se coapondrd de la
siguiente manera:

.~ Adainistracidn central 3.5 %

Comprende:Personal directivo
Pergonal técnico y administrativo
Oficinas, equipo y papeleria
Almacén general
Tallares
Vehiculos
Prestaciones del personal
Varios.

2.~ Administracidn de obra 4.0 %

ComprendeiSupervisidn
Personal administrative
Inastalaciones provisionales y equipo
Almacenes, veladores
Topografia
Fletes y acarreos
Papeleria y copias de proyectos
Prestaciones del personal
Varios.

3.~ Fianzas y seguros 0.9 %

Caomprende:Fianza por plazo de ejecucidn
Garantia por un afio
Gagtos legales y adicionales
Seguros de maquinaria.

4.~ Impuestos 4.0 %

Comprende:El 4 % que debe retenerse a las
empresas constructoras a partir
del 18 de enerc de 1975, por
concepto del impuesto sobre la
renta, de acuerdo con las bases
especiales de tributacidn sefa-
ladas en el Art. 92 transitorio
de la Ley que refarma y adicio-
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na diversas disposiciones fis--—
cales, publicado en- el diario
oficial del 19 de noviembre de
1974,

5.~ Imprevistos 2.0 %

Comprende:

6.~ Utilidad

Comprende:

TOTAL

Servicios médicos e incapacidades
no cubiertos por el I.M,.S.5.
Ajustes menores en los andlisis
de costas por omisiones, alzas de
materiales,diferencia en el costo
de mano de obra o cambio de espe-
cificacion.

Robos.

Retrasos por deficiencias del
proyecto.

10.0 %

La justa retribucién que debe per-
cibir la empresa por el esfuerzo -
realizado, la responsabilidad y los
riesgos asumidos.

DE INDIRECTOS Y UTILIDAD 24.0 %

0



CAPITULO III .- POLITICA DE COSTOS

Al  iniciar vy desarrollar un proceso constructive
implica una dindmica en todo su contorno. En @l caso de los
costos sucede lo mismo, esto significa actualizar los
precios de los materiales, del eguipo, maquinaria e
incrementar el costo de la mano de obra. Asimismo, las
volumenes conciderados en la contratacidn se ajustaran
canforme a lo real, origindndose con esto un presupuesto
actualizado con fecha a la que se esté efectuando.

Una de las caracteristicas basicas que tiens este
sistema "Promocliones de Vivienda"” es llevar a cabo estas
actualizaciones. La primera use debe dar cuando la obra sa
ancuentre al 3I0% del avance de la abra, conocida como
Regularizacidny la segunda al 85%, viene sienda el Precio de
venta y la altima al 100 %, que serd el finiquito de 1la
abra.

De lo anteriaor, es importante tener conacimiento de
las caracteristicas, pardmetros y condiciones a las que esta
sujeto el presupuesto en su conformacién, tanto en la
contratacidn como en las diversas actualizaciones, ya que
de ellos, dependeran cdalcular los incrementos en el
transcursa y al final de la obra.

III.1.~ INTEGRACION DEL PRESUPUESTO

Se entiende al presupuesto como @l estudio que se
realiza de todos los conceptos que lo integran, en el cual
se® prave o se presupone @l isporte de una obra en un tiempo
determinado.

En este estudioc se debe realizar una lista de todas los
conceptos en forma progresiva, segun el praceso
constructiva, indicando la volumetria referida y los
precios unitarios del concepto, ademds se seccionard por
partidas, paquetes, etc., indicando los importes parciales y
totales de la obra.

Los presupuestos en esta Institucidn, estdn compuestos
de las siguientes partes:

1.~ Cantidades (volamenes de abra).
2.~ Precios unitarios.

3.~ Importes parciales y totales a coste directo.
4.- Aplicacidn del porcentaje de Indirectos y utilidad.
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1.~ Cantidades o voldmenes de abra

Se entenderd que los conceptos incluidos en el
presupuesto representan una labor bien definida, de acuerdo
a un grupo de especificaciones, procedimientos,
constructivos, materiales, mano de obra, etc., y gue es
sugceptible de medirse y cuantificarse en unidades de uso
coman, &l enunciado de los conceptos es un estrato de tado
el complejo de factores antes indicados, permitira hacer un
ligtado clasificado por 1o cual su redaccién no ge tomard
como limitativa de su contenido; habrdn de consultarse,
también, los anadlisis de costos y especificaciones, asi como
los procedimientos constructivos

Por ningan motivo deben generarse conceptos adicionales
al catdlogo base, cuando ldgicamente deben o debieran estar
incluidos en los andliais de costos.

Sdlo se aceptardn conceptos adicionales por
madificacicenes de proyecto, o especificaciones; se podra
sustituir un concepto por otro, siquiendo el procedimiento
de secuencia establecido.

Los conceptos adicionales sélo estardn justificados en
caso de omisiones conceptuales completas y de acuerdo al
sistema establecido.

Para determinar las cantidades o volamenes de obra an
el presupuesto de contratacitn, se debera apegar
forzosamente al proyecto ejecutivo, introducirse hasta el
minimo detalle para evitar la omisidn de los conceptos que
de alguna manera representen importes impactantes en el
presupuesto.

Las dimensiones basicas serdn las anotadas en los
planos, en el espacio dedicado a las acotaciones, o siendo
imposible deducirlas con los elementos de disefioc o
especificaciones, ya sea por la carencia de datos o por
discrepancias entre los mismos, se exigird al disefador la
aclaracidn correspondiente pero en ningdn caso se tomaran
lecturas directas con escalimetro o procedimientos
similares, sabre los planos.

La cuantificacién en la edificacidén, para fines de pago
se llevara a cabo por medioc del conteo de paguetes
completos, éstos deberan ser congruentes con los avances de
obra y programas de pago.

En el caso de movimientos de terracerias, excavaciones,
rellenos, sub-base, pavimentos de concreto asfdltico, etc.,
no se tomaran los abundamientos para determinar las
cantidades reales, ya que estdn cansiderados en los andlisis
de costos de las matrices, estos abundamientos se deben



determinar con las dimensiones obtenidos en el lugar, comno
material compactado, o de ser, la figura geométrica del
terreno.

Las excavaciones reales serdn aquellas que determine
la seccidn de disefo y/o0 nediante el levantamiento
topogrdfico, y sera la suma de los volumenes formados par la
figura geométrica en que la altura serd el promedio de los
espesoras de capas lguales o menores a las incluidas en el
catdlogo del tabulador,que bien pueden ser de 0 a 2, 2 a 4 6
4 a 6 mts.

Cuantdo existan dos o tres tipos de material (I, II y III)
en una capa se ubicardn por separado, c¢ada uno de ellos,
segin indique el estudio estratigrafico.

Las intersecciones de las excavaciones se tomardn en un
ssntido dnicamente y daacontdndolas en el otro.

A continuacidn se mencionarin algunas caracteristicas
que deben tomarse en cuenta para realizar la cuantificacidm

1.—- Trazo y nivelacién (M2)

Es la superficie de la figura geom2trica cerrada, cuyos
lados son los ejes perimetrales envolventes del area en
cuestidn.

2.~ Excavacidn (M3}

Las dimensiones y secciones estardn sujetas a las
especificaciones del proyecto o, en su caso, con las normas
editadas por algdn Organismo pablico (anchos, profundidad de
cepas, cajones, etc.), y el levantamiento topagrafico o el
estudio de mécanica de suelos.

3.~ Acero de refuerzo (Ton.)

LLa cuantificacién serd el resultado de las sumas de las
longitudes obtenidas segun el disefo, multiplicadas por el
paso tedrico dado por el fabricante.

Fara obtener la longitud se tomardn, segun el caso, las
acotadas especificamente, la medida podrd ser la longuitud
dae la pieza de concreto, descontando, ademds de lo indicado,
el recubrimiento; toda vez gue el acero pasa corvrido en los
cruceros no se descontard longuitud por esta causaj
asimismo, quedaran incluidos en el precic los traslapes,
silletas, alambre, desperdicio, habilitado, armado, fletes
y acarreos.

Légicamente la cuantificacion se clasificard de acuerdo
a lo que indiquen los conceptos del tabulador y los
didametros que sefale el proyecto.
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‘4.~ Cimbra y descimbra (comin o aparente) (M2)

S6lo se cuantificarsd la superficie de contacto can el
concreto para dar la forma vy dimensiones de diseRo
exclusivamente, SR

Todos los elementos que intervienen en este :on:épto

24

(apdamios, calafateo, mano de obra y la vida Gtil de 'la "’

’ cimbra), estdn representados por la superficie de concreto,
segun el andlisis de costos.

Se deberan descontar las intersecciones y diferenciar
perfectamente los limites de cada concepto (cimentacidn,
trabe, losa, escaleras, etc.).

5.~ Concreto (M3)

Los elementos de concreto se cuantificardn por M3 y la
resistencia del concreto (f'c), serd la del disefo, si ésta
fue igual o excedida en obra o si hubiere sido menor se
tomarda la real (en el caso de f’c real gue no hubiese
cumplido con lo especificado, se deberd demoler la pieza
sin existir causa de modificaciones de disefo, como norma
general).

Las dimensiones de cuantificacién seran las de disefn,
si alguna de las dimensiones no alcanzaran a #éstas se
tomardn las reales.

&.- Muros de block, tabique, de cualquier espesor (M2)

Sera la superficie que resulte de descontar todo
aquello que no sea muro y que estara necesariamente
desplazada por otro concepto (cadenas, castillos, puertas,
ventanas, etc., o simplemente por un claro), o bien por las
intersecciones de los mismos muros segun su espesor. en este
caso siempre se descontard la interseccidén del muro mas
eshelto, a cambio no se pagarda dentado o proporcien alguna
para resolver esta interseccidén. Salvo que el disefo indique
un castillo o pieza similar, caerd dentro del primer caso.

En la determinacidon de alturas se tendrd el mismo
cuidado que para el caso del concretao.

7.~ Acabados en superficie

a)Pisos, muros, plafones, etc., cuantificables en M2
b)Zoclos, tapajuntas, pasamanos, etc., cuantificables en
M.L.

Se clasifican por concepto de acuerdo al catalecgo vy
medidas segan el disefo, teniendo en cuenta descontar ademis
de los espesores de los muros, estructura, espesor de los
recubyimientos horizoptales, verticales, segun sea el caso.

La cuantificacién de detalles originados segtn disero
taies como: cenefas, boquililas, remates, cortes, etc.
Normalmente deben estar tomados en los andlisis de costos



. pm‘"i» lo que nao habrdn de generarse conceptos adicionales,
s6lo en el caso que el catdlogo contenga esos conceptos y
que no estén contemplados en los analisis de costos.

8.~ Puertas, sanitarios, piezas especiales de las
instalaciones, accesorios, etc. (PZA)

Previa identificacieén y clasificacién de acuerdo al
catdlogo y el disedo, se efectuara el conteo, éste incluira
dentro de cada pieza la totalidad de los elementos que la
forman y/o su colocacidn, segun lo indigque. También incluirad
el suministro y la fijacion del elemento a considerar.

Se entenderd que una puerta incluye las bisagras, pero
la chambrana puede no estar incluida, sin embargo, si se
contemplard su fijacidn.

En el caso del sanitario de tanque bajo, integrara la
taza, el tangue y los accescorios que le permitan funcionar y
los elemntos para fijarlo:la tapa puede o no estar incluida,
pero ésta debe tener los elementos para fijarla a la taza en
caso de indicarse.

?.— Accesorios de instalaciones sanitarios (JGO)

Se parte siempre de la identificacién de acuerdo al
catdlogo y el disefin, se entenderd que cada unidad o juago
incluye todas las piezas que, segin el analisis de costos,
lo farman y/o permiten su integracidn para su funcicnamiento
y/0 colocacidén.

10.~ Instalacion eléctrica (SALIDA)

Esta modalidad s6lo se usard cuando exista un previo
desglose de la cuantificacidén total y se hayan tomado en
consideracién todos los materiales, tuberias, conductores,
cajas interruptoras centrales, toma domiciliaria, cajas,
monitores, etc.Después de elegir cudles y cudntas son las
salidas representativas para obtener presupuestalmenta el
valor de ellas. Como esta operacion se hara por cada tipo de
vivienda o =2dificio, no representa ninguna simplificacidén de
cuantificacién o de andlisis de costos, pero si creard
desconcierto y vicios para establecer ciertos costos y
cuantificaciones; en resumen no debe usarse esta modalidad
como sustituto de la cuantificacién total.

Fara realizar el conteo de todos los elementos gue
intervienen se deberd separar cada concepto (cabla,
alambre, tuberia, contactos, apagadores, codos, poliductos,
etc.) y se deberd indicar la unidad del elemento, la cual
estard identificada y clasificada de acuerdo al tabulador de
costos.
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11.~ Instalacidn sanitaria

Tiene las mismas caracteristicas que la anterior.
L Para identificar los elementos de las instalaciones
(hidrdulica, sanitaria y eléctrica), es necesario realizar
un - croquis (isometrico), éste debe ser lo mds completo y
claro pasible, de tal manera que ayude a evaluar la
cuantificacidn y evitar asi confusiones.

No se admitirdn cuantificaciones tomadas como unidad el
lote, por complejo que sea el desglose, si la situacién que
astd conduciendo el uso de esta unidad se deriva de
insuficiencia de especificaciones o ambigliedad en las
miamas, se deberad exigir la aclaracidén suficiente,

Se debe tener cuidado en no generar conceptos que estén
fuera del tabulador, en caso de existir, se apoyard el
concepto con su respectivo andlisis de precios unitarios,
debidamente autorizado por las oficinas de Indices y Costos,
Departamento de Desarrolle de Obra en el D.F., o en la
Delegacidn Regional correspondiente.

2.~ Precios unitarios

En las pdginas anteriores e mencionaron las
caracteristicas basicas para establecer los andlisis de
precios unitarios (matrices). En este capitulo se pretende
darle el sequimiento y la aplicacidn de este concepto.

Una de las partes fundamentales qua hay que enmarcar en
la slaboracion de precios unitarios es en lo referente a la
investigacién de los precics de los materiales an el
mercado, ya que de ello, dependerd el isporte que se obtenga
del andlisis de precios unitarios.

533 las matrices estdn compuestas de cantidades, las
cuales de hecho ya estdn fijadas institucionalmente, y del
costo unitario de los diversos insumos que los companen,
entonces esto indica que se debe tener cuidado al
seleccionar 1los precios de los materiales que estaran
incluidos en las matrices, pues de esto depende el importe
de los conceptos que tendrdan los tabuladores de precios
unitarios.

C los pr ] os indican que los insumos que
tienen una mayor incidencia (95 %) en su elaboracién, son
los que se refieren a 2

1.— Agregados (arenas y gravas).

2.— Calhidra.

3.— Yeso.

4.~ Tabique en sus diferentes modalidades.
5.- Block en sus diferentes modalidades.

6.—- Cemento.

7.- Acero de refuarzo (varillas, mallas,etc.)
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Castillos prefaoricados (armex).

Madera para cimbras. .

Recubrimientos cerdmicos.

Mosaico de pasta o de granito.

Perfil tubular,

Ventaneria de aluminio.

Puertas de intercomunicaciodn.

Instalacien hidraulica v sanitaria

(tubos de cobre., galvanizado, PVD)

146.~ Muebles y accesorios de badfo.
(Inodoro, lavabo, calentador y accesoriaos).

17.- Instalacidon electrica (poliducto. tuberia canduit,
alambre del n2 10 al 14, interruptores 00-2, etc)

18.- Productos de concreto (vigueta y bovedilla).

19.- Concreto hidraulico premezclado.

20.- Concreto asfdaltico.

21.~ Tuberias de concretu, fierro, FVC, ashesto-
cemento.

22.- Material de banco (tepetate).

23.- Cables del n2 & al 12,

24,- Arbotantes y sus accesorios.

La importancia gqua tiene esta incidencia en la
investigacion de precios en el mercado es, estar atentos de
cualquier incremento que puedan sufrir y reflejarlo en la
emision de los tabuladores, para obtener asi mayor
precisién y veracidad en los importes de los andlisis de
precios unitarios contenidos en el catdlogo de precios.

En la dosificacién de las cantidades que se establecen
en laos analisis de precios unitarios de las matrices, se
consideran dos aspectos fundamentales:

a) Para fines de cuantificacidén. Con base en taodos las
insumos que intervienen en el estudio del concepto, es
posible conocer el alcance que tiene la cuantificacidn
ya que se 1ncluiran los desperdicios, abundamientos,
andamios, etc.,y con ello se evitaran cuantificaciones
inecesarias o errdneas.

b) Para fines de pago. En el precio estaran incluidos los
acarreos, elevaciones y fletes de materiales., estos tltimos
estardn considerados a pie de la obra y en ningun caso se
permitirda el pago de acarreos internos en la obra., material
miscelaneo., herramienta menor, etc.

En la elaboracidn de precios unitarios de las matrices,
se establecen ciertas parametros que permiten simplificar
el pago de las instalaciones. tanto para la edificacidén,
urbanizacién y equipamiento urbano., con respecto a este
ultimo, se aplicara la combinacidén de las dos.



Este pardmetro es un porcentaje de incremento gque se
aplica al costo del material para determinar el precio
unitario del mismo, el cual incluird la mano de obra, mando

intermedio, herramienta, material misceldneo y desperdicios.

Estos pardmetros son los siquientes:

I.- Edificacidn

Instalaciones hidrdulicas y sanitarias

Tipo de material Fo Galv. PVC,cobre y FofFo
a) Mano de obra 57.75 % 52,850 %
b) Mando intermedio 4.62 % 4,20 %
©) Herramienta Q.60 % 1.80 %
d) Soport. y mat. misc. 4.00 %
e) Desperdicios 3.00 %4 3.00 %
TOTAL 70.97 % 65.50 4
Instalaciones eléctricas
a) Mano de abra &7.20
b) Mando intermedio 5.37
¢) Herramienta 1.88
d) Material misceldneo S.00
e) Desperdicias 4.00
TOTAL B83.45
Instalacién de gas S
Tipo de material tubo de cobre tipo "L" 'y Fo. Ga.
a) Mano de obra S2.50 %
b) Mando intermedio 4.40 %
) Herramienta 1.80 %
d) Soporteria y mat. misc. 4,00 %
e) Desperdicios 3.00 %
TGTAL &5.50 %
Instalacion de televisidn
a) Mano de obra "35.00 %
b) Mando intermedio 3.00 %4
c) Herramienta 2.00 %
TOTAL 40,00 %

Aplicanda los factores

incluido en la mano de

obra

tuberias, cableado, Fijacidn,
accesorios, terminales y pruebas.

conexianes,
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colocacidn de
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Gl e Urbanizacién
Electrificacidén. F T
Alta tepsidn "o

redes. subterransas
H 10,000
T2.000%

: E redes aéreas
a)” Mano-de obra - +15400.%

*b) Mando inter. y herr. 3.00
‘) Material misc... 2.00
d) Desperdicios

TOTAL 21.00°%
Baja tensien

a) Mano de obra 10.00 Z

b) Mando inter. y herr. 2.00.%° PR
c) Material misc. 2.00°% i
dY Desperdicios 1.00 %

TOTAL 15,00 %

Alumbrado publico en redes aéreas y subterrdneas .

a) Mano de aobra 7.00 %
b) Mando inter, y herr. 2.00 %
<) Desperdicios 1.00 %

TOTAL 10,00 %

Bancos de transformacién en redes aéreas y subterrdneas
a) Mano de obra 4,00 %
b) Mando inter. y herr. 1.00 %

TOTAL 9.00 %
Equipos
a) Para cualquier tipo de equipo ( hidraulico, electrico,
ete.), se pagard el 10 % del costo del equipp, en €l se
cubrirdn las maniobras necesarias para colocarlo en el lugar
indicado.

b) En la colocacién de accesorios, conexiones y pruebas del
equipo se pagard el 5 % del costo del mismo.

3.- Importes parciales y totales a costo directo

Los i1mportes parciales y totales seran el resultado de
realizar las operaciones en're los precios unitarios y las
cantidades de obra, y efectuando las sumes de las partidas o
en su caso de los paquetes se obtendrd el importe de la obra
a costo directo.

En la edificacidn es comun aplicar un presupuesto para
un prototipo de vivienda (unifamiliar, diplex, triplex o
multifamiliar), al final de éste se deberd indicar el total
de viviendas o edificios que tiene la promocién, y en
algunas ocaciones se incluird la obra exterior.



&.~- Aplicacién del porcentaje de indirectos y utilidad

Obtenido el imparte total del presupuesto a costo
directo, se procede a aplicarle los porcentajes de
indirectos y utilidad. Este porcentaje, como se mensiond
anteriormente, es el 24%, el 10%4 corresponde a la utilidad
y el 147 restante a los indirectos.

Es importante marcar que la conformacién del
presupuesto deberad separarse por medic de partidas o en su
caso por paguetes (para la edificacién). Entendiéndose por

partida al cumulo de actividades necesarias para realizar
un concepto de obra definida, agrupada de acuerde a un
praceso constructivo y, aplicado a cualquier tipo de abra.

En 1o que se refiere a los paquetes, astos también
eatan definidos, aplicandose exclusivamente a la edificacidn
y sServirdn solame2nte para el pago de estimaciones y el
control interno de la abra. La composicién de los
presupuestos elaboradas por partidas puedeon ser arbitrarilas,
mas en el caso de lo paquetes no sucede lo mismo, pues
existe un farmato establecida para describir la manera de
dar la secuencia de actividades {(desde un punto de viasta del
proceso constructive), asi como los porcentajes
correspondientes al total de la obra terminada.

Estos Gltimos cobran una vital importancia en la
edificacién, vya gue en base a estos paquetes se pracede a
cobrar las estimaciones. Queda establecido bajo normatividad
que al contratista se le cubrirdn las estimaciones producto
de su trabajo conforme a los paguetes ejecutados Yy serdan
pagados en forma progresiva, o sea, de acuerdo al avance del
proceso de 1la construccidén, por lo tanto esto también
beneficia para llevar un control en el pago de lawm
estimaciones.

La camposicion y conforsacién de los paquetes estdn
dados de la siguiente forma:

1.- Vivienda de 1 nivel 2.- Vivienda de 2 niveles
Paquete 1 I.30 % Paquete 1 2.50 %
Preliminares Preliminares.

Paguete 2 12.40 7 Paquete 2 16.10 %
Cimentacirdn Cimentacidén

faquete 3 14.50 % Paquete 3 &.20 %
Muras P.baja Muros P. baja

Paquete 4 18.00 % Paguete 4 ?.75 %
Losa, azotea Losa, entrepiso

Paguete S 12,60 % Paquete S &.20 %
AlbaRileria Muros P.alta

Impermeab. Paquete & .75 %
Aplanado ext. Losa de azotea

Paquete & 22.00 % Paquete 7 13.80 %
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_Acabadnsv',
‘Pintura ext, :
‘' Paquete .7 12.20 7%

. Obra. ext.

Equip.para entr.

TOTAL - 100.00 Z

3.~ Vivienda de 3 niveles

Contenido N@Pagquete %
Preleminares 1 1.00
Cimentacidon (I) 2 5.30
Cimentacidn (11} 3 8.20
Muros P.B. 4 5.23
Losa 19Nivel ] 8.77
Muros 12 Nivel ) 5.23
losa 22 Nivel 7 5.77
Muros 22 Nivel 8 5.23
Losa 32 Nivel 9 10.00
Albaf. P.B.

Acabados P.B. (1) 10 5.24

Albaf. 19Njvel

Impermeab.

Acabados P.B.1I 11 16.56
Acabados 18Nivell

Albaf. 22 Nivel

Aplanado ext.

Acabad. 19Nivel (11} 12
Acabad.22Nivel (1)

Acabad.2 Nivel(II) 13
Pintura ext.

Obra ext.

Equip.P.entrega 14 a.74

TOTAL 100.00

albafileria
Impermeab.
Faguete 8
Aplanado ext.
Acabados (I)
Paquete ¢
Acabados (1D
Pintura ext.
Paquete 10
Obra ext. "
Equip. para entr:

TOTAL 100.00 %

Vivienda de 4 niveles

Contenido NePaquete %

Preleminares
Cimentacion (1)
Cimentacidn (ID)
Muros P.B.

Losa 12 Nivel
Muros 19 Nivel
Losa 28 nivel
Muros 22 Nivel
Losa 32 Nivel
Albafi. P.B.
Muros 72 Nivel 10
Acabadaos FP.B. 1
Losa 42 Nivel 11
Albafi. 12 Nivel
Aplanado ext. I
Acabados P.B.II1 12
Acabad. 12 Nivel (1)
Albaf, 29 Nivel
Aplanado ext. Il
Impermeab.
Acabab. 18 Nivel(lD)
Acabad.28 Nivel(I)
AlbaA. 32 Nivel
Acabad.22 Nivel (II)
Acabad 32 Nivel(I)
Acabad,. 32 Nivel(IIl)
Pintura ext.

Obra ext.
Equip.p/entrega 16

NONEUH N~

TOTAL

0. 80
7.17
.74
4.45
S.20
4.45
§.20
4.45
8.43

S.30
8.43

10.28

100.00

101



102

Vivienda de 5 niveles

Contenido NePaquete 7 Conteni do NeFaquete %
Preliminares 1 0.60 Muros 48Nivel 12 4,346
Cimentacién I 2 4.40 Acabad.29Nivel(I)
Cimentacion II 3 3.80 Loza S5QNivel 13 7.00
Muros P.baja 4 3.48 Albak.32 Nivel

Losa 182 Nivel 3 4,40 Aplanado ext. ()

Muros 182 Nivel -} 3.468 Acabad.P.B (II) 14 12.40
Losa 22 Nivel 7 4.40 Acabad. 12 Nivel(II)

Muras 28Nivel 8 3.48B Acabad.Z2 Nivel(l)

Losa 32 nivel 9 7.00 Albaik. 42 Nivel
AlbaRiler{fa P.B. Aplanado ext. (1) T
Muros 32 Nivel 10 &.96 Impermeabiliz.

Acabados P.B. Acabad.28Nivel(II) 15 B.84
AlbaR. 12 Nivel Acabad.38Nivel(II)
Losa 42 Nivel 11 7.68 Acabad.48Nivel(l)
Acabad. 1&Nivel (I) Acabad. 48Nivel (I1) 16 4.08
Albaf. 22 Nivel Pintura ext.

Obra ext.

Equip.p/entrega 17 6.04

TaTAL 100.00

El1 contenido de tales paquetes estd compuesto de
conceptas bien definidos en los niveles a los que se hace
referencia, en ellos se incluirdn todos los trabajos
necesarios para su conformacidn. En el casa de las
instalaciones (sanitarias, eléctricas, hidrdulicas, gas,
teléfono y televisién), estardn dentro de estos paquetes;o
sea, Si se pretende cobrar 1la estimacidén en 1o que se
refiere al paquete de muros del primer nivel, quedara
antendido que se estd incluyendo el suministro. colocatidn,
fijacidn y pruehas de las instalaciones que se colocardn en
laos muros de ese nivel.

Los alcances de las partidas que se consideran en los
paquetes son los siguientes :

1.~ Preleminares 7.~ Acabados (I)
a)Limpieza a)Yeso
b)Traze B)Tirol
c)Despalme ¢)Marcoc de puertas
d)Mejoramiento (de madera)

2.~ Cimentacién (D) B.- Acabados (II)
a)Excavacion a)Aluminio
b)Plantilla blPuertas de madera
c)Armado de ciment. c)Pintura

3.~ Cimentacion (II) d)Loseta vin{lica
a)Cimbra p.ciment. e)Cableado inst.eléct.

h)Colado en ciment. 9.- Impermeabilizacion
c)Enrases a)Relleno en azotea



d)Rellenos b)Entortado en azotea

@llosa tapa o firme c) Impermeabilizacién
f)Inst.an ciment. 10.~ Aplanado exterior
4,- Muros a)Aplanado o recub.oxt
aMuros y refzs. 11.~ Obra exterior
b)Inst. ahaogadas a)BRardas
9.~ Losas b)Registras exts.
ajCimbras c)Huellas
b)Aceros d)Jardineria
c)Inst.por losa 12.- Equipamiento p/entrega
d)Cancretos (colado) a)Muebles y accesorios
&) .— Albadileria (de bafo)
a)Aplanados inters. blAccesorios electrico
de mezcla c)Detallado
b)Harreria tubular d)Pruebas insts.
c)Firmes e)Pruebas de
d)Azulejo o similares funcionamiento.
e)Instalaciones que flLimpieza final
correspaondan

fitturos de relleno
g)Rampas de escaleras

M Precolados en fachadas
i)Chambranas metalicas

Nota. El descimbrado de las losas se considerard en el
siguiente paquete. Asimismo se tomaran en cuenta todas las
variantes de losas gue existan.

También es posible elaborar el presupuesto de
edificacién por medic de partidas, éste se presentara
exclusivamente para las actualizaciones que se pretenda
hacer, de cualgquier forma es aceptable su presentacidn para
estos fines.

El presupuesto de edificacién por medio de partidas
eastard compuesto de las siguientes partes:

t.— Cimentacion
a) Trabajos preleminares.
b) Movimiento de tierras.
c) Mamposterias y ciclopeos.
d) Losas, muros. contratrabes, zapatas y detalles de
cimentacidn,

2.~ Estructura
a) Columnas, castillos v dalas.
b) Trabes y losas.
c) Muros.
d) Rampas de escaleras.
e) Detalles de estructura.
f) Estructuras metdlicas.
J.- Acabados
a) Recubrimientos.
b) Pisos.
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c) Plafones.
d) Cubiertas.
e) Detalles de albafileria.

4.~ Instalaciones
a) ‘Instalacidn hidraulica y sanitaria,
b) Instalacion eléctrica.
c) Instalacidén de gas.
d) Instalaciones especiales.
S.- Complementos
a) Herreria y canceleria.
b) Carpinteria y cerrajeria
c) Vidrier{a y laminados.
d) Accesorios de harnato y sefalamientos.
e) Limpieza.

&.- Obras exteriores
a) Movimientos de tierras.
b) Pavimentos extericres.
c) Obras de proteccidén.
d) AlbaRales y registros.
e} Jardineria.

1 Elementos de acometidas y tomas domiciliarias.

En lo referente al presupuesto de urbanizacidn,

infraestrucura Yy equipamiento, no existe

restriccién, por ello se presentard en partidas.

ninguna

A continuacidn se darda un ejemplo de las partidas de un

un presupuesto de urbanizacidén :

1.~ Preliminares.

2.~ Vialidades (avenidas, calles, andadores, banguetas,

guarniciones, etc.).
3.~ Red del sistema de dremnaje y pluvial.
4.- Red del sistema de agua potable.
5.~ Alumbrado pablico.
&.— Electrificacion.

7.- Jardineria.

8.- Mobiliario urbano (Plazas, bancas, arriates,

9.~ SeRalizacidn.
10.- Casetas de vigilancia.

11.~ Otros.

etc),
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I11.2.- ACTUALIZACIONES DEL PRESUPUESTO

Actualizar significa integrar de nuevo el presupuesto
de la obra a los valores en el momento previo al inicio de
la construccidn. Esto incluird las volumetrias reales
canocidas en la inclusidn de todos aquellos canceptos
adicionales que no hubleran saido contemplados an el
presupuesto original.

La actualizacién requiere la aprobacidn del Infonavit
en sus diferentes dreas y deben ser formuladas por las
constructoras, verificadas por las empresas de supervisidén
fiduciarias o por las compafias de Direccién de Obra
(UNITEC) , para tal efecto verificardn que en dicha
actualizacidn contemple todas las partidas de la materia del
fideicomisa.

Primera Actualizacidn

En aste procesao S5 toman en cuenta ciertas
consideraciones: los volumenes arrojados en el presupuesto
da conptratacidn estardn en funcién del proyecto ejecutivo,
luega de darse el anticipo, este presupuesto se deberd
actualizar incorpordndole los precios vigentes del- daltimo
tabulador autorizado; como consecuencia se obtendrd el
PRESUPUESTO BASE O DE INICIO (Po).

€l presupuesto base es de vital importancia en este
proceso ya que de ello depende efectuar el cdlculo de
incrementos, como se verd con postarioridad. Los requisitos
bdsicos que debe cumplir el presupuesto base para su
autorizacidn, son los siquientes:

A) Presupuesto completo, con precios actualizados, se
deberdn aplicar logs ualtimos tabuladores autorizados por el
Infonavit,

B) Generadores firmados por la contratista.

C) Relacidén de precios unitarios fuera del catdloego y el
importe que representen éstos.

D) Presupuesto con los andlisis y precios unitarios de los
conceptos fuera del catdlogo, omitiendo el lote como unidad;
en su caso sa@ presentard el desglose que lo integra,
analizando los apoyos de cotizaciones para trabajos
especiales, los cuales deberdn presentar tres cotizaciones
como minimo. Todos estos presupuestos deberdn estar firmados
por la contratista.
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£) 'Integracidn de .la paqueteria ﬁkopueéta.‘ ;
F) F‘rnqramas de "avance de obra ¥ de .efogaéiones
contractuales. ) ’ -

Segunda actualizacidn
Montos de aobra para regularizar

Luego de 1iniciar la obra y cuando su avance se
encuentre al 30 % se procederd a realizar un estudio de
inversién cuyo aobjetivo consiste en verificar que las
erogaciones ya efectuadas y las inversiones presupuestadas
aan no erogadas en los distintos rubros, posibiliten el
cumplimiento del programa habitacional sefalado para el
frente, dentro del control presupuestal.

Si en esta etapa se indica gue no se podrd lograr la
recuperacidn necesaria para garantizar la factibilidad
financiera del programa, o la imposibilidad de lograr la
dosificacién deseada, la Delegacién o los Departamentos del
Instituto implicados en el asunto deberdn tomar las medidas
carrectivas obligadas y, si es necesariao, se volvera a
presentar al H., Consejo de Administracidn.

Para efectuar la actualizacidn se requerira :
1.— El presupuesto base o de inicio real.

2.— El incremento de la obra realizada (histdrica), valuada
con tabuladores de precios unitarios al tiempo de
ejecucidn.

3.~ Los incrementos de la obra por realizarse (prondstico),
valuados con el altimo tabulador vigente y autorizado.
Estos aumentos seran de acuerdo a los indices
institucionales fijados a la fecha del mes determinado
para regularizar.

4.- Se formulard el cuadro de incrementos:

Primera etapa. Los meses, sus porcentajes de avances ya
realizados y valuados con tabuladores de obra real para
los valores Ppo y del tiempo de ejecucién para los
presupuestos actualizados Fa, su diferencia sera el
incremento total parcial (del mes) que se convertird en
incremento parcial real, al aplicarse la participacién
del anticipo.

Segunda etapa.- Los meses, sus porcentajes de avance
por realizar, valuado con tabuladores de inicio de obra
real para los valores Ppo, una actualizacién a la fecha
del altimo tabulador vigente y autorizado resultando un
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valor PPa intermedio. Este ultimo valor se actualizarg
con los indices institucionales,a partir de esa fecha y
a la fecha del mes determinado para la regularizacién,
obteniéndose el ppa mensual definitivo.

l.a diferencia del PPo y del FPa definitivo sera el
incremento total parcial gue se convertird en aumento
real al aplicarse la participacidn del anticipo.

ta suma de los incrementos reales de estas dos etapas
serd el incremento total real que participara en el
resuman, iunto con el valor total del Pa y de la obra
adticional textra y/0 complementaria). Esta suma
expresara el resumen del manto de obra para
regularizacién en la fecha del mes del corte de la
actualizacian.

Tercera actualizacién
Montos de obra para precio de venta

Esta actualizacien tiene como abjetivos definir,
obtener y aplicar los valores de los cambios importantes del
proceso de una obra, a partir del monto contratado vy
autorizado por el H. Consejo de Administracidn, bhasta la
determinacidén del monto estimado final de la obra, aprobada
a la fecha de terminacidn de ia misma.

Este cdlculo es realizado cuando el avance de la obra
se encuentre al 85%, para gque se perwmita trabajar
paralelamente con los demas documentos, planos y reglamentos
que acompafardan las escrituras. Lo anterior también debe
parmitir entregar al derechohabiente su vivienda, sus
documentos, el valor de su vivienda y del monto que debe
aportar como recuperacién del crédito recibido del
Instituto.

Este proceso cosprende cuatro niveles de accién:

1.~ Nivel operativo de aplicacidn y propuesta.-que
corresponde a las empresas constructoras propuesta por el
fiduciario y el promotor.

2.~ Niveles evaluativo, de supervisidn, aprobacién, control
e infaormacidn técnica.

Les corresponde a la supervisién fiduciaria, de laboratorio
de contral de calidad, empresas fiduciarias o, a la compafia
encargada de llevar la direccidn, coordinacifn y supervisidn
de las obras (UNITEC), bajo el control y responsabilidad del
promotor.
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3.- Niveles evaluativo, de verificacidén, aprobacidn, control
técnico, toma de decisiones y de retroalimentacidn.

Este
como

tipo de acciaones son propias tanto de las Delegaciones
las del propio Instituto.

4.~ Niveles normativo-evolutivo y de retroalimentacidn, de
verificacidn, control técnico y de toma de decisiones.

Con respecto a este nivel! las debera tomar el Departamento
de Indices y Costos de la Subdireccidn Técnica y la Oficina
de Control de Costos.

Para actualizar las obras a precio de venta se debera

entregar al Instituto la siguiente documentacidn:

L.~
2.-
3.-
4.~
5.-
6.~
7.-
8.~
9.-

10.-

12.~

13.-

14.~

1S.-

Datos generales.

Ficha de anticipo.
Caratula contractual.
Registro de firmas.
Contrato de obra.
Bitdcora de obra (hojas).
Boletines de obra.
Presupuesto contractual.,

Presupuesto de inicio de abra (Po) en ejercicios
mensuales con la aplicaciéen del tabulador autorizado
del mes de inicia.

Presupuesto total de obra actualizada al tiempo de
ejecucidn (Ft) en ejercicios mensuales, segun programa
cantractual o real en su caso. con la aplicacién de
tabuladores autorizados al 704 de la obra ejecutada e
indices institucionales del 70 al 100%, considerando el
15% de obra ejecutada y el restante 1372 de obra
faltante por sjecutar

Fara la obtencidn de los presupuestos mencionados
anteriormente, deberan contarse con las matrices de
precios unitarios de todos aquellos conceptos fuera del
tabulador debidamente autorizadas por el Departamento
de Indices y Costaos.
Programa de obra anexo al contrato, grafica de avance
real de - obra, grafica de avance reportado por la
supervision y repotrte de pagos de estimaciones.
FPrdrrogas, si existen, debidamente autorizadas por los
responsables de la Delegacién.
Presupuestos de abra adicional (extra v/o
complementaria)l, con la aplicacién de tabulador
autorizado correspeondiente al mes de ejecucion
Resumen de cdlculo de incrementos, de acuerdo al
formato establecido para ello, con todos 1los datas
solicitados y debidamente avalados por los responsables
de la Delegacidén.
Copias de aoficios de Auditoria General, del Depta. de
Control de obra, circulares, boletines, documentos
institucionales, etc., que indiquen -] sefalen
retenciones deductivas y aditivas que incidan en ta
determinacidn del monto final de la obra.



17./- Generadores firmados por la supervisién fiduciaria.
18.~ Tar jeta de precios unitarios.’

19.-"Cotizaciones y facturas.

20.~ Pruebas de iaboratorio.

€l cdlculo de incrementos se desglosard en tres partes:

Primara. Del 0 al 70%Z con el método y procedimientos al
aplicar los precios unitarios de tabulador o la obra mensual
ejecutada, tanto en su valor original (PPo) como en su valor
del tiempo de ejecucién (PPa). La diferencia, que resulta
del incrementa, se disminuird de acuerdo a la participacién
del anticipo, encontrandose y aplicandose el aumento real.

En el pago de estimaciones, cada mes se calculara la
estimacidn de pago y la estimacidn de cierre. con lo que se
ira formando, mes & mes, el finiquito de este avance.

Segunda. Del 70 al B889%, es decir un 13 % de obra vya
ejecutada que tiene como valor de origen fijo al Ppo con el
precio unitario correspondiente, pero que carece de momento
de los precios unitarias del tabulador del mes de ejecucidn
y, Que es necesario calcular su incremente con indices
institucionales de prondstico.

Este 15 % de obra vya ejecutada no podrd sufrir
variaciongs de concepto y cuantificacidén,.

Tercera.— Del 8% al 100 %, es decir un 15 % de obra por
ejecutar, que tiene un valor de origen fijo, el PFPo can
precios unitarios del tabulador correspondiente, pero que
naturalmente carece de P.U. del tabulador del més de
ejecucidn, vy Que es necesario calcular su incremento con
indices institucionales. Este 15 % de aobra por ejecutar,
estara sujeto a variaciones que se precisardn en el momento
de elaborar el finiquito para la determipacién del costo
fipal de la obra, con cuantificaciones reales y aplicando
los tabuladores vigentes a su ejecucién.

En estas dos ultimas etapas conviene realizar los
cdlculos de incrementos con una actualizacidn de Ppo a una
Ppa intermedia. con base en el ultimo tabulador existente y
de ahi proyectar con indices al mes pragramade y autorizado
de ejecucidn,

En estas dos etapas, como la primera, teniendo los PPo
y los PPa de cada mes, se encontrardn sus aumentos reales;
con ellos se formulard el incremento real total.

Finalmente se integran en el resumen los valores de Po
(total) al incremento real, en caso de existir la obra
adicional (extra y/o complementaria), armandose el monto
estimado final de obra para precios de venta.
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Cuando la ejecucidén de la obra se haya anticipado con
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respecto al programa, los tabuladores que se aplicardn serdn '

los vigentes a la fecha de ejecucidn real de las abras.

€1 monto de finiquito de cada contrato no. podrd .iar
. superior al precio de venta autorizado, sin embargo, . si
podrd estar sujeto a deducciones.

Cuarta y altima actualizacidn
Montos de obra final para finiquito

Tiene como objetivos obtener y aplicar los valores de
los cambios importantes del proceso de una obra, a partir
del proyecto de inversién autorizado por el H. consejo de
administracién, hasta la determinacid del monto final de
obra para +finiquito, a la fecha de terminacién real de la
abra. Este valor es @] apoyo para la liquidacidén de pago a
la empraesa constructora por contrato, tipo de obra y para
efectos del finiquito total.

Al término de la obra ejecutada, se formulard el
expediente de finiquito, apoyado en las estimaciones de
ciaerre que mensualmente se fueron realizando y segun los
requerimientos que permitan emitir el dictamen.

El mismo expediente de finiquito servird para liquidar
a la Empresa Fidiciaria, a supervisién fiduciaria, al
laboratorio de Control de Calidad, a la Unitec (en su caso),
y al mismo Promotor. A su vez, también pormitirid el cierre
de la obra en la Delegacidén, en los Departamentos de
Contraloria Yy Evaluacion Financiera del Infonavit,
concluyendo con la tersinacidn definitiva de la obra
establecido en @l convenio de finigquito.

Iqual que en la etapa anterior, se presisan los misaos
niveles de accidn.

En esta fase se presentara al Instituto toda la
documentacidén, es decir la carpeta que formard el expediente
de la obra.

A continuacién se mencionardn los documentos necesarios
para determinar el monto final de finiquito:

1.—- Datos generales.

2.— Ficha de anticipo.

3.- Cardtula contractual.

4.~ Registro de firmas.

5.~ Contrato de obra.

&.—- Presupuesto de contratacion.

7.~ Presupuesto a inicio de obra (Po) con volumenes reales.
8.~ Presupuesto mes a mes {(Ppa). - .



documentacién, es decir la carpeta queiformard’e
de la obra. :
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En esta fase se prese;nta?a; all

A continuacidn se mencionaran lus dn:umen 1 ne:esartos-,'
determinar el monto final de finiquito:

Datos generales.

Ficha de anticipo.

Cardtula contractual,

Registro de firmas,

Contrato de obra.

Presupuesto de contratacidn

Presupuesto a inicio de obra (Po) con valdmenes reales.
Presupuestoc mes a mes (Ppad.

Presupuesto de obra adicional (complementaria y/o
Extraordinaria), con precios unitarios aplicados de
acuyerdo a su tiempo de ejecucién.

Programa de aobra contractual donde se indique el
avance programado y el avance real ejecutado, asi como
el programa de obra mensual por conceptos y/o por
paguetes y el programa de erogaciones.

Copia completa de la bitacora con hajlas foliadas y
autorizadas con croquis eidplicativas.

Nameros generadores de valumenes de aobra reales,
firmados por la contratista vy avalados por la
supervisora. .

Facturas.

Estimacidn uUnica: presupuesto total de la obra formada
con los presupuestos parciales (mensuales), presupuesto
total actualizado con sus precios unitarios, conforme
al programa de obra autorirzado y/o programa  real
ejecutado.

Tar jeta de precios unitarios autorizados y avalados por
la supervisora.

Solicitudes de prérrogas y/o reprogramaclones, con sus
autorizaciones respectivas

Acta de terminacién. entrega y recepcidn de la obra.
Convenios de obra.

Estado de cuenta.

Licencias vy/c permisos

Resumen de calculos de incrementos.

Fruebas de laboratorio.

Garantia de la impermeabilizacidn, en su caso.

Carta de conformidad de la Delegacion Regional en la
cual sea especificado que la constructora cumplié con
sus pagos al IMSS, Infonavit y no adeudos sindicales.
Copias de oficios de Auditoria General, del Depto. de
de Control de Obra,contratos de mano de obra con
sindicatos. en Su  Ccaso, circulares, boletines o
documentos institucionales que indiguen o sefalen
deductivas, aditivas o que incidan en la determinacidn
del monto final de obra para finiquito,




actualizarla al mes de ejecucidén con indices prondsticos.
Deberd ser revisado su cédlculo de incrementos, aplicando el
tabulador de precios unitarios del tiempo de ejecucidn al
igual que la primera etapa, apoyéandose en las estimaciones
de cierre por ser ya una etapa histdrica.

De acuerdo a la tabla-resumen de cilculoc de
incrementos, teniendo los Ppo y Ppa de cada mes, se
encontraran sus incrementos reales fornulandose el
incremento real total, Finalmente se integran en el resumen
los valores del Po total, el incremento real, en caso de
existir la obra adicional {(extraordinaria y/o
complementaria), llegando al monto final de obra para
finiquito.

En 2! supuesto caso de que el monto final de aobra para
finiquito resultase mayar que el monto estimade final de
obra para precios de venta, el Delegado o el jefe de 1a
Subdireccidn Técnica del Departamento de Desarrollo de Obra
en el Distrito Federal, estdn autorizados para disponer de
la partida de imprevistos para cubrir el pago de las
diferencias, sin gperjuicio de que dicho pago se efectue
normalmente al contratista.

Esta previsién serd equivalente al 1% de la inversién
neta autorizada en el Estudio de Inversidn-recuperacion.

8i el finiquito resulta menor a los montos estimados

finales de la obra para precios de venta, los pagos se
sujetardn al monto de dicho finiquito de obra.

Metodologfia para la deterainacion del monto final de
obra para finiquito

1. Verificar los datos generales del contrato o de 1la
promocidn.

2. Revisar los siguientes documentos:

2.1. Clausulado del contrato y el presupuesto de
contratacidn.

2.2. Hojas de bitdcora.

Z.3. Oficios de Auditoria General, Contrel de ocbra o
cualquier otro documento que sedale retenciones
deductivas o aditivas que puedan impartar en el
cdlculo del monto final de la obra.

3. Revisar que el programa de obra se apegue a los tilempos
permisibles autorizados.

3.1. Revisar tiempos maximos permisibles.
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4.

S.

b.

1113

3.2. Revisar congruencia en los avances de: qbra' di
programa y avance de obra real. L e

3.3. Verificar si existen prérrogas, st"las héy,~ .

verificar que se apeguen a las normas establecidas
para ello. -

3.4. Verificar el programa de erogaciones.

Revisar la correcta aplicacién de los precios unitarios
en el presupuesto de inicio de obra (Po).

4.1, Verificar la congruencia entre los conceptos
presentados en el presupuesto y con los del
tabulador aprabado, de acuerdo con su clave
computarizada.

4,2, En el casao del presupuesto de inicio (Po) cuando
existan precios no considerados en el tabulador,
éatos deberdn venir acompafiados de sus andlisis
correspondiente, debidamente avalados por la
Delegacién

4.3, Con respecto a los precios faltantes mencionados
anteriormente, deberdn pasar a revision y
aprobacién, en su caso, a la Oficina de Precios
Unitarios para poder ser aplicados.

Verificar la correcta aplicacidén de los tabuladores de
costos en 1lps presupuestos parciales actualizados
(Ppa), conforme al programa de obra avalado por la
Delegacién. Esta misma actividad deberd realizarse baio
las mismas instruccionas mencionadas en el punto
cuatro.

S.1. La actualizacidén de los presupuestos parciales se
llevara a cabo considerando que el indice tiene
vigencia mensual.

S.2. Se aplicard el porcentaje del incremento abtenide
de la relacién entre el indice del mes que se trate y
el indice del mes del ultimo tabulador existente.

$.3. El porcentaje calculado en el punto anterior se
aplicard directamente al presupuesto parcial realizado
con el ultimo tabulador existente, para obtener el
presupuesto parcial actualizado al mes de que se trate.

Dbtener los incrementos totales de la obra de acuerdo a
lo siguiente:



9.

10.

&4.1. Restar el presupuesto parcial actualizado (Ppa),
el incremento parcial 'de "inicio (Ppo),a,ibien”‘restar el
presupuesto total actualizado (Pa).al’ presupuesto total
de inicio de obra (Po),de- acuerdo-a.la: siguiente
expresién: ST ’
Matemdticamente

Ppa — Ppo= incremento total mensual segin prngrami.
Pa =~ Po = incremento total de la obra,

Obtener el porcentaje de incrementos cubiertos por el
anticipo y los no cubiertos por el anticipo.

7.1. Considerando los datos del anticipo (A) y el
presupuesto de 1inicio de obra (Po) obtenemos el
porcentaje de cobertura de acuerdo a la siguiente
expresidn:

0.80 A
1 = ===e—w= = % de incremento no cubierto por el
Po anticipo

Obtener el incremento real a que tiene derecho 1la
contratista de acuerdo a las siguientes expresiones:

{1 - 0.80 A)
incremento real = (Ppa -~ Ppp) —--— ——
fo

incremento real total = (Pa - Po)

Verificar el presupuesto de la obra adicional (extra y/o
complementaria), de acuerdo a la correcta aplicacidén de
los tabuladores de costos correspondientes a su tiempo
de ejecucidén. Esta obra no se vera afectada por el
anticipo vy no generari incrementos,. se tratard
independientemente de la obra normal y se incluira en
el resumen del monto final de la obra.

Obtener el monto final de la obra.

10.1. Elaborar en forma ordenada su resumen que inicie
con el monto del presupuesto al inicio de la obra (Po),
el monto del incremento real a pagar y el monto de 1a
obra adicional (extra y/o complementarial.

10.2. La suma de los montos mencionados antericormente
determina el monto final de la obra del contrato
considerado. -3
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11 Elaborar el dictamen de manto ‘Final “de’ A
finiquite y turnarlo a las .. -7 autoridades
correspondientes, 2 =

Para tener mas claridad con respecto al. cdleculo “de’

incrementos, a continuacidén se presentard . un eJemplo con
varios procedimientos para determinarlo:

1.~ Tabuladores.
2.- Indices y
3.~ Tabuladores y porcentajes de avances de obra.

Este ¢ltimo no estd considerado en la normatividad del
Instituto, sin embargo es mas usual que los dos anteriares.
En el primer caso, el inconveniente estd en su elaboracién,
ya que se requiere tener un control muy preciso de los
conceptaos que se ejecutaron en un cierto periodo. Ademds,
aute procedimiento es muy laborioso por la carga de trabajo
qQue se requiere, sin embargo es el mds exacto. por lo
regular no se practica.

En el caso del segundo, el inconveniente es gque el
incremento lo determinan los indices institucionales, éstos
gon considerados como un pardmetro para poder estimar los
montos de las obras, y se utilizard exclusivamente cuando se
caresca de los tabuladores .este valor puede en ccasiones,
astar por arriba o por debajo de lo real. 0 sea, es
gsencillamente un valor tomado con base en las variaciones de
los costas {estadi{sticas) que se dan en los materiales y en
las viviendas conforme a ciertos tiemp?s determinados.

+

Para el tercer caso la ventaja es que los volumenes del
prasupuesto base se mantienen constantes durante los meses
que durd¢ la obra; aplicdndole los precics de los tabuladores
en cada mes, originando con esto, presupuestos mensuales en
funcidn de las variaciones de los precios unitarios.
Posteriarmente a cada presupuesto mensual se le afectard por
el porcentaje de avance parcial (mensual) de la gbra, y a la
suma de estos presupuestos originard el monte total del
presupuesto parcial (Pa),

Realizando la diferencia entre este gresupuesta (Pa) y el
presupuesto base (Po) se aobtendrda como resultado, el
incremento total, posteriormente a este monto resultante se
le afectard por el anticipo, obteniendo con esto, el
incremento real.

Para tener mds claridad con respecto al cdlculo de
incrementos, a continuacién se analizard un ejemplo en el
cual se tratardn los diferentes metodos para determinar los
incrementos de las obras.
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Se desea conocer el monto final de Precios de Venta que. ':
tendrd una obra de edificacién, ~los’ datos “rlas
siguientes: ) el

N2 de contrato: Tesis profesional - . Sn L .
Tipo de obra : edificacién LR TR S
Monto contratado : 346,4693.083.00 . y
Fecha de inicio real : 7 de febrero de 1992. 3=
Fecha de terminacidn real 3 18 de abril de 1992
Prérragas : no

Monto anticipo 3 9,173.271.00

Plazo :71 dias

Vigencia del tabulador para el presupuesto base :
enero-febrerc de 1992

Descripcidén del presupuesto:

Barda de 150 mts.de longitud, incluye: zapatas
corridas, castillos a cada tres metros, cadena de remate, el
armado serd con aceros del NO3 y del n22 en los estribos,
los concretos serdn de f’c= 150kg/cm2; el muwro serd de
tahique rojo recocido de 14 cm. de espesor, aparente dos
caras con martero de cemento-arepa 1:5. La cimbra de los
castillos y 1a cadena de remate serdn aparentes

PRESUPUESTO BASE (Pa)

Clave Descripcion Un. Cantidad F.U. Importe

EQ0010320 Trazo y nivelac. M2 735.0 954.467 71,600.25
EQ001080 Exc.Man.Il 0az2m. M3 30.0 10,140.63 304,218,990
EQQ01270 relleno y comp. M3 13.9 6,805.71 91,877.09
E0001340 carga m.al 18km M3 146.5 11,579.47 191,824,055
EOOO1370 acarreo km.subsec M3 165.0 1,162.57 191,824,035

EQOO1390 plantilla conc. M2 75.0 10,116.33 758,724.75
EQOC1510 cimbra comun cim. M2 120.76 20,249.05 2445,275.28
EQ001530 aceroc N22 ciment. Ton 0.252 234%,807.85 597,191.58
EONOISS0 acero N3 ciment. Ton 2.199 21464,4B84.84 4759,702.16
EQ001710 conc.H/0 150-19 M3 12.75 200,279.27 25S53,560.6%
E0003000 muro 14 dos caras M2 313.850 42,364.32 13281,214.32
EQ003I340 cimbra aparente M2 68.20 30,778.22 2099,074.60
E0003420 conc.H/0 150.19 M3 7.31 307,232.65 2245,870.67
SUMA 29,591.196.00

24 % INDIRECTOS Y UTILIDAD 7,101.887.00

PRESUPUESTO BASE (Po) TOTAL 34,693.083.00



. 1.~ Método por tabuladores

En funcidn de que la obra se desarrolla entre los meses
de Ffebreroc y abril de 1992 (ver fechas de inicio vy
terminacidn de la obra), los tabuladores editados por el
Infonavit entre esas fechas corresponden a tres: enero-
febrero; marzo y abril, por lo tanto se requiere efectuar
trres presupuestos parciales de tal manera que queden
representados los volumenes ejecutados a esas fechas, con
los precios unitarios correspondientes a ese periodo.

Presupuesto parcial (Ppa-1) a febrero

Clave Un. Cantidad F.U. Importe
E0001030 M2. 30.00 994.67 28,4640.10
EQ001080 M3 12.00 10,140.63 121,687.5%56
ENON1270 M3 5.40 6,805,.71 36,750.83
EQQ01340 M3 &. 60 11,579.97 746,427.80
E0001370 M3km 66.00 1,162.57 76.729.62
EQO01390 M2 20.00 10, 116,33 30F,489.90
EQQ01510 M2 48.30 20, 249,09 978,029.12
EQ001530 Ton 0.10 2*369,980.79 236,980.79
E0OD 1550 Ton 0.88 2" 164,484,343 1°904,7446.466
EQQ01710 41 S5.10 200,279.27 17021,424.28
E0003000 M2 125. 40 42,364.32 §°312,485.73
EQN03340 M2 27.28 30,778.22 B89, 427.84
E0003420 M3 2.9% 307,232.65 GO0, 191. 46
SuMA 11°837,213.89
24 % Ind., y Utilidad 27840,931.33
Presupuesto parcial (Ppa-1) TOTAL 1474678, 145.00

VPresupuesto parcial (Ppa-2) a marzo

Clave Un. Cantidad P.U Importe
EQ001030 M2 37.50 959.47 15,980.13
E0001080 M3 15.00 10,140,672 152,109.45
EQC01270 M3 6.75 6,805.71 45,93B8.54
E0001340 M3 B.25 11,579.97 95,534.75
EQ001370 M3km a2.80 1,162.57 95,912.03
E0001390 M2 37.50 10,436.14 37988,054.19
EQQO1S510 M2 68.38 20,249,035 1°222,4637.64
EQOQ1530 Ton 0.126 27269,807.85 298,59%.79
EQ0D1550 Ton 1,100 27164,484.84 2°380,933.32
EQ001710 Mz 6.38 207,907.45 17326,449.53
EQ0O3000 M2 156.79 42,6882.87 6'721,889.87
E0003340 M2 34,10 30,778.22 1°049,537.30
E0003420 5 2.66 T07.232.65 17124,471.50
SUMA 18°538.046.00

24 % Ind. y Utilidad 47449,131.00

Presupuesto parcial (Ppa-2) TOTAL 22°987,177.00
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Presupuesto parcial (Ppa-3) Abril

Clave Un. Cantidad P.U.
EQ001030 M2 7.50 934.42
E0001080 M3 3.00 10, 140,63
£0001270 M3 1.35 &, 805.71
£0001340 M3 1.65 11,579.97
EQ001370 M3Km 16.50 1,162.57
E0001390 M2 7.50 10,436.14
€0001510 M2 12.08 19,3B4.55
EO001530 Ton 0.025 2°321,4677.11
E0001550 Ton 0.22 27065, 067.44
E0001710 M3 1.275 207,660.45
E0Q03000 M2 31.35 42,818.65
E0003340 M2 &.82 23,885.85
£0003420 M3 0.731 314,840.83

SUMA

24 % Ind. y Utilidad

Prasupuesto parcial (Ppa-3) TOTAL

De lo anterior se obtiene que 1

Fa
Fa
Pa

Ppa—1 + Ppa-2 + Ppa-3
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Importe
7,008.1S5
30,421.89
9,187.71

19, 106,95
19,182.41
78,271.05
234,1465.36
58,041.92
454,314.84
264,767.07
1'342,364.48
197,001.50
230, 163. 27
2’943, 997,00
704,559.00

1474678,145.0 + 22°987,177.0 + 3’4650,556.0

41713%,878.00

El incremento total quedaria de la siguiente manera:

Incremento total = Pa - Po
Incremento total = 41'135,878.0 - 36’ 693,083.0
Incremento total = 4°442,7935,00

Para determinar el incremento real se aplica la
asiguiente férmula:

Incremento real = Pa -~ Pg (1 = ——-

0.8

Incremento real = 4'442,795.0 ( 1t

Incremento real = 4°442,795 (0,80)

Incremento real = 3°554,236.00

Por lo tanto

Anticipo

Po
0.8(9°173,271.0)

- e ————— - )

36°693,083.0

el monto final para precios de venta de

esta obra por el método de tabuladares sera:



Po 34'693,083.00
Incresantos 3’554,2346.00

M.F.para P.V.= 40'247,319.00

Para llevar a cabo 1 método por medio de indices
Institucionales, as necesario presentar la tabla de 1los
indices prondsticos institucionales aplicables para estos
fines. Esta es la siguiente:

Intervalo 1989 1990 1991 1992
Enero 15000,4748 18935.5621 22194.4737 25024.9223
Febrero 15000.4748 18935.5621 22194.4731 25024.9223
Marzo 15000.4748 18935.5621 22194,4731 25193.5898
Abril 15000.4748 19210.0913 22391.5068 25371.1345
Mayo 15000.4748 19306.1417 22391.5068 25548.46792
Junio 15000.4748 19750.1829 22451.9296 23726.2239
Julio 1523%5.96823 197350.1829 22571.4797

Agasto 15235.9823 19759.1829 22648.2227

Septiem. 15426.4321 20405.8889 24396,6655

Octubre 15580.6964 20405,8889 24494,2522

Noviembre 15380, 6964 20405.8889 25028.2269
Diciembre 15982, 6784 20609.9478 25038.2382

INTRODUCION AL MANEJO DE LA TABLA DE INDICES

Par medio de esta tabla es posible incrementar,
decrementar o actualizar cualquier precio que se desee
operar, su manejo £s el siguiente:

Se pretende conocer el precio de upa vdlvula de
compuerta de 8 pulgadas de diidmetro, en agosto de 1990 costa
1°334,000.00, se desea saber cudnto costaria para enero de
ese mismo afo. Para este ejemplo bastaria dividir el indice
en el mes del que se desea conocer entre el indice del mes
en que fue comprada, o seas

indice del mes al que se quiere conocer= 18,935.5261

indice del mes en que fue comprada = 19,750.182%9
18, 935.52644
por lo tanto, el decremento seria m ————=——-—————
19,759.1829
Decremento = 0.95831523%9

si la vélvula costé en agosto de 1990 1°334,000.00
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“'Por ‘1o éanto, el valor de esa valvula para anero del 90
seria de .= .1°334,000.00 (0.958315237)
= 1°27%9,159.00
De lo contrario si se desea actualizar este altimo
precio sa parte en el sentido opuesto. Supongamas gque se
conoce @l precio de la vdlvula a enero del ?0 y se pretende
conocer su costo para agosto de ese mismo afio, entonces se
invertira la operacidn, o sea:
19,75%.16829
Incremento = ——~e——em—e———
18,935.5261
Incrementa = 1.043497962

por lo tanto el costo de la vdlvula para agosto del 70
seria de

= 1727%,159.00 (1.043497742)

= 17334,000,00

2.— Método por Indices Institucionales

Tomando como base el ejemplo anterior tenemos lo
siguiente: N

Presupuesto base (Po) : 346’695, 083,00
Fecha de inicio real : 7 de febrero 1992
Fecha de terminacidén real : 18 abril de 1992
Monto del anticipo @ 97173%,271.00

Para hacer este cdlculo es necesario conocer los
porcentajes de avances de la obra, en los periodoa que rijan
los tabuladores, por consiguiente se tiene:

Avances tabuladores indices
1.—- 40 % enero—febrero 25,024.9223
2.~ S50 4 marzo 25, 193.5898
3.- 10 Z abril 25,371.1345

Calculo de inctrementos

Para (1) se tiene 25,024.9223 / 25,024.9223 = 1,00000
Para (2) se tiene 25,193.5898 / 25,024.9223 = 1.00674
Para (3) se tiene 25,371.1345 / 25,024.9223 = 1.01383
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Presupuestos parciales (Ppa)
Presupuesto parcial= (presupuesto base) (Zavance) incresento

presupuesto parcial (Ppa-1) = (36’693,083) (0.40)1,00000
= 14’677,233.00
= (367693, 08%) (0.50)1.004674
= 18"470,197.00
= (34°693,083) (0.10)1.01383
=  3’720,033.00

presupuesto parcial (Ppa-2)

praesupuesto parcial (Ppa-3)

por la tanto,
Presupuesto total (Pa)= (Ppa-1)+(Ppa~-2)+(Ppa-3)
Presup. total = 14’477,233.0+1{8’470,197,0+3"720,055.0
Presup. total = 36°847,485.00
Incremento total = Pa -~ Po

= 36’8467,485.00 — 36’693,033.00

= 174,402,00
0.8 A

Incremanto real = (Pa - Po) (1 - )

Po
Incremento real= (174,402) (1~ 0.8(9’173,271)
367693, 083.00
= 174,402¢0.80)
= 139,522.00

Por 1o tanto el monto final para precios de venta por medio
de indices es :

Monto final de la obra = Presupuesto base + Incrementas
= 34’493,083.00 + 139,522.00
M.F.para P.V. = 347832,605.00
3.~ Método por tabuladores y porcentajes de
avances de abra.
Como se indice anteriormente, los volamenes del
presupuesto base permanecen constantes en todo el periodo
que dura la obra, variando exclusivamente los precios de los

conceptos en los diferentes meses, segin la duracidn de la
obra. El cdlculo es el siguiente:



Datos:

Presupuesto base:

Monto de
Fecha de

Fecha de terminacién :

Porcentajes de avances:

CLAVE

EQ001030
EQ001080
E0001270
EQQ01340
E0Q001370
E0001370
E0001510
EO0N1530
EQ001550
E0001710
E0Q003000
EQ003340
EC003420

Importe para Febrero
24 % Ind. y utilidad

Clave

£0001030
E0001080
EQ001270
EO001340
£0001370
EQ001370
EO001510
E0Q001530Q
EO0001550
E0001710
EQ003000
E0003340
E00034Z0

anticipo
inicio s

PRESUPUESTO A FEBRERD

36" 693,083, 00
H 92173,271,00
7 de febrero de 1972

febrero 40
marzo S0
abril 10

18 de abril

de 1992

%
%
%

PRESUPUESTO A MARZO

CANT.

75.00
30.00
13.50
16.50
165.00
75.00
120.76
0,252 23,
2.199 21
12.75 2
313.50
48. 20
7.31 3

CANT.
75.00
30.00
13.50
16.50
165.00
75.00
120.78
0.25
2.19
12.75
313.50
68. 20
7.31

P.U IMPORTE P.U
954.67  71,600.25 959.47
10,140.63 304,218.90 10, 140,63
6,805.71 91,877.09 4,805.71
11,579.97 191.624.05 11,579.97
1,162.57 191.824.05 1,162.57
10,116.33 758,724.75 10,434.14
20,249.05 2445,275.28 20,249.05
49,807.85 597,191.58 2369807.85
64,484.84 4759,702.16 2164404.84
00,279.27 2553,560.69 207,907.45
42,364.32 13281214.32 42,882.87
30,778.22 2099,074.60 29,582.39
07,232,465 2245,870.67 314,860.87

PRESUPESTO A ABRIL

P.U

934.42

10, 140,63
6,805.71
11,579.97
1,162.57
10,436, 14
19,384.55

2 2°321,677.11
9 27065,067.44
207,660. 45
42,818, 65
28,885, 85
314,860.83

Importe del mes de Abril Total
24 7 de Ind. y utilidad

Tatal del presupuesto para Abril

IMPORTE
70,081.50
304,218.90
91,877.09
191,069.51
191, 824,05
782,710.50
2°340,878.26
585, 062.63
47541,083.30
2’ 647,670.74
137423, 646,78
1°970,014,97
2¢301,632.67
297441,771.00
77 0bb,025.00

346°507,796. 00

7

37’

IMPORTE

71,960.25
304,218.90
91,877.09
191, 069,50
191, 824.50
782,710.50
2a45,275. 2
597,191.58
4759702. 16
2650819.99
13443779.7
2017,518.9
2301,632.6

29'591,196.00 Marzo 29°'84%,580.71
77101,887.00

Tatal presupuesto febrero 3&°693,083.00 Marzo

163, 899.00

013, 480.00
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Para cada presupuesto se le afecta por su porcentaje de obra
mensual, obteniéndose los presupuestos parciales, por lo
tanto:

Ppa—~1 (febrero) 36'493,083.00 X 0.40 = 14’477,233,00

Ppa-2 ( marzo } 37°013,480.00 X 0.50 = 18’506,740.00

Ppa~-3 ( abril ) 3673507,796.00 X 0.10 = 3’450,780,.00

Tatal presupuestos parciales (Pa) = 34’ 834,753.00
Incremanto total=Pa - Po= 346°834,753.00 - 36'&93,033.09
Incremento total= 141,670.00

Incremento real = 141,470.00 (0.80)

Incresento real = 113,3356.00

Por consecuencia, el monto final para precios de venta esta
dado de la siguiente manera:

M.F.para P.V. =presupuesto base + incrementos
= 3&6’693,083,00 + 113,336.00
M.F. para P.V.= 34’8056,419.00

Retomando los valores obtenidos en el cdlculo de
incrementos se aobserva lo siguiente: de acuerdo al método
realizado por tabuladores existe un incremento real del
?.69% con respecto al presupuesto base, mientras que en el
de indices es de .38 y por el de tabuladores y avances es
de 0.31%, esto i1ndica gque la manera mds eficaz de llevar a
cabo los incrementos es por el método de tabuladores.

Con los datos obtenidos anteriormente es nececario
cuestionar lo siguiente: los dos ualtimos métodos en
ocasiones pueden estar por debajo (como en este ejemplo), o
por arriba de lo real. En el caso del calculoc por medio de
tabuladores y porcentajes de obra puede observarse que el
impacto del incremento estard en funcién del volumen vy
precio unitarios incluidos en el presupuesto, si existierd
un incremento en los materiales, éste automaticamente
repercutirad en el presupuesto, por lo tanto su resultado es
incierto.

Para el caso del método por indices, quizd se puede
presentar un incremento mas real si se presentara un
presupuesto de tal forma que englobe los conceptos vy/o
materiales que representen una mayor incidencia en las
obras.
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Dictamenes de montos miximos de las obras

Posteriormente de que la contratista conforme los
presupuestos (debidamente apoyados) para su actualizacidn,
ésta los presentard a la supervision fiduciaria para su
revisién y aprobacién, una vez aprobada y corregida le
comunicarad a la Fiduciaria (Institucidn de Creédito) Ila
aceptacidn de la actualizacién a la que se hace referancia,
después el Banco 1la tramita ante el Infonavit para su
aprabacién. El Instituto, a través del Departamento de
Desarrollo de Obra y de la Oficina de Costo, revisara el
presupuesto y en funcidén de esteo determina el monto mdximo
de la abra.

Este monto es fijado por medio de un dictamen,
entendiendo a éste como el documento oficial en donde se
estime la obra en un tiempo determinado y estard avalado y
autorizado por las autoridades del Infonavit.

En el caso de la UNITEC, el proceso de la actualizacidén
es mds directa va que esta empresa se hard cargo de llevar
el control total de las obras (segdn sus alcances ), en los
aspectos administrativo, constructivo y financiero. Por 1o
tanto, después de revisar y conciliar los presupuestos con
la contratista informara al Infonavit el monto final,
Posteriormente el Instituto, a través del Departamento de
Desarrollo de Obra y la Oficina de Costos, revisari el
presupuesto y determinard el monto de la obra siempre y
cuando la contratista esté de acuerdo, de lo contrario se
presentara la Unitec para las debidas aclaraciones con el
contratista y en funcién de esto se elaborard el dictamen de
costo de la obra en cuestidn,.



I11.3.- COSTO TECNICO

Hasta ahora se han mencionado los montas mdximos de la
obras en particular, con esto se refiere a que no se ha
tomado en cuenta a la obra en su conjunto.

Como se indicdé anteriormente, la vivienda no se puede
conceptualizar en una forma aislada, sino que ésta debe de
complementarse con una urbanizacién y, si es necesario,
también se le incluird una infraestructura y un equipamiento
urbano., Por lo tanto, si se desea conocer el costo de la
vivienda, la cual tendrd que pagar el derechohabiente, eas
necesario tomar en cuenta todas las erogaciones efectuadas
tanto por la instalacidén de servicios de las viviendas as{
como por la administracidén de la inversidn de la promocidn e
indirectos a los que estdn sujetas las abras. En funcidén de
esto se determinard el precio de venta real de las
viviendas.

El costo técnico es, precisamente, la conjugacién y
extraccidn de toda la informacifn y erogaciones que se estan
efectuando o que se efectuaron, para realizar las viviendas,
tanto de la obra en su canjunto (urbanizacién,
infraestructura, equipasiento urbano, etc), como en el
aspecto juridico, financiero y legal. Con base en esta
informacién se datermina su valor comercial.

La finalidad que se persigue al determinar el caosto
técnico consiste en la obtencidén de los recursos econdmicos
necesarios, de tal forma que permitan la fluidez en todo
momento de la obra, desde su inicio hasta la fijacien de
precios de venta creando con ello un sistema estadistico
destinado a la evaluacidn técnica-econdmica del propio
conjunto.

Para determinar lo anterior es necesaria la
participacién de las partes involucradas en el procesa, las
cuales informardn de todos las gastos realizados y los datos
técnicas que coordinan cada una de ellas.

Para conformar el costo técnico se requiere :

1.- Informacién teécnica del proyecto urbano y de
vivienda, relativa al uso del suelo y caracteristicas
del tipo de vivienda utilizada.

2.~ Informacidén de los gastos requeridos para el
proyecto de un conjunto habitacional como son los
gastos del proyecto urbano, ingenieria urbana, disefo
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de vivienda, estudios de mecdnica de suelos, asesorias,
andlisis estructural, levantamientos topograficos y en
términos generales aquellos servicios profesionales
requeridos.

3.— Informacién técnica del proyecto urbano en forma
real, de la manera de como se ha ido ajustando la
geometria del proyecto indicando cambios surgidos en el
proceso constructivao.

4.- Informacién de los contratos de obra en referencia
a las obras requeridas, desglosandolas en el orden
establecido, asimismo las gastos de servicios
profesionales que se hayan requerido como son  las
compafiias supervisoras, laboratorios de control de
calidad, o en su caso de las UNITECS.

5.~ Informacidn de gastos incurridos en el proceso de
adquisicién del predio como son: avaluos, evaluaciones
y estudios; levantamientos topogréficos y su vigilancia
preventiva.

6. Informacidén de los dictdmenes de costo y finiquito
de los contratos realizados para tal fin y valuacidn de
las obras requeridas por las autoridades.

7.- Infarmacién técnica de las autorizaciones y gastos
por concepto de licencias y permisos.

8.- Informacién relativa a los gastos de adquisicidn
del predio.

?.~- Toda la informacidn concerniente a pagos varios
que son independientes al proceso constructivo.

10.- Infarmacidn da los contratos de Fideicomiso de
Inversién y Administracién de Promociones de Vivienda y
el de Financiamiento de Pramociones de Vivienda.

A continuacidn se mostrard, mediante un diagrama, todo
@l proceso técnico que se realiza en el Infopavit para
obtener el precio de venta real de las viviendas © del
conjunto.
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CAPITULO IV .- EJEMPLO DE LAS PROMOCIONES DE VIVIENDA

En este capitulo se pretende exhibir parte del proceso
de-los costos en las praomociones de vivienda, incluyendo los
gastos por la administracion de la inversidn, del terreno e
indirectos del Instituto.

A continuacidn se presentara un ejemplo de una
promocidn, analizando el proceso que se realiza para obtener
el costo real de la vivienda, o sea, el costo de produccidn.

{.a promocidén que se ha tomado como ejemplo corresponde
a la construccidn de un conjunto Hhabitacional de 60
viviendas, asi como la urbanizacidn del mismo frente. Los
datos son los siguientes:

Zona Delegacional : Delegacidén IX (Distrito Federal y Zona
Metropolitanal.

Frente : Felipe Carrillo Puerto

Ubicacidn 1 Felipe Carrillo Puerto N2 486, Col.Pensil
Delegacién Miguel Hidalgo México, D.F.

Promocidén : No sindical

Predio : Propuesto por el promotor, siendo posteriarmente
propiedad del Instituto y asignado para esta
promocién.

Caracteristicas generales :Con base al aprovechamienta de
lotes baldios urhanizados correspondiente al Programa de
Saturacign Urbana, se construira el conjunto habitacional.

El lugar presenta una superficie regular, registrandose
desniveles que varian entre 30 y 70 cms.entre los extremos
del claro largo. En sus colindancias se encuentran dreas de
uso habitacional y vialidades, contando con todos los
servicios.

UsS0S DEL SUELO

Uso habitacional 761.40 m2 23.13 %
FPlazas, andadores y areas verdes 798.59 m2 23.26 %
Areas de estacionamientos 1,262.11 m2 38.34 %
Area vendible Subtotal 2,822.10 m2 85.72 %4

Area de donacién 467.80 m2 14.27 %

Total de la superficie 3,291.90 m2 100.00 %4

~3
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IV.1 .~ EDIFICACION

Las partes cantractuales que intaervienen en la
construccidn de las viviendas son las siguientes:

Promotor: 8r. José Luis Martinez Reza.
Empresa proyactista : Edificadora San Angel, S.A. de C.V,

Institucidn Fiﬁu:iaria : Banco Internacional,S.N.C.
N2 de contrato : CFA-09011040000-1
Fecha de contratacidn : 12-04-89

Empresa supervisocra:Servicios de Ingenieria y Supervisidn,SA
N2 de contrato : 88/87-GS-E~457-4
Fecha de contratacidn:19-05-89
Monto contratado : 14’°479,000.0 + I.V.A

Laboratgric de control de calidad: Laboratorios Kapra,S.A.
N2 de contrato:B8/87-GL~E-450-4
Fecha de contratacidn : 17-05-89
Monto contratado :6’8%7,000.00 + I.V.A,

Constructora : Edificadora San Angel,S.A de C.V.
N2 de contratos 88/87~AB-E-J344-2
Fecha de contratacien : 17-05-89
Monto contratado: 1’379,%940,871.00

Desciripcién del proyecto

Construccidén de tres edificios del tipa multifamiliar
M20~SN-2R+A de S niveles, compuaato paor 20 viviendas cada
uno, teniendo las siguientes caracteristicas:

Cimentacidn: Cajon de concreta armado con contratrabes.
Estructura: Concreto armado.

Muros: Tabique hueco con acabado aparente.

Techos y entrepisos:Vigueta y bovedilla.

Firmes y pisos: Concreto pulido y loseta vinilica.
Instalaciones eléctricas: ocultas con puliducto.
Instalaciones hidro-sanitarias: Tuberia de cobre, Fo.Ga y
P.V.C.

Herreria: Aluminic natural y perfil tubular.

Acabados en muros y techos: Pintura vinilica y yeso.
Muebles y accesorios en bafo y cocina: Blancos,linea
ecdnomica.
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AREAS POR VIVIENDA

Recamara. 1 B8.338 m2 13.143 % Incluye closet.
Recdmara 2 B8.338 m2 13.143 % Incluye closet
Alcoha 9.211 m2 B8.214 %

Circulaciones 2.891 M2 4,557 % s6lo interiores
Estancia-comedor 14,622 m2 23.049 %

Bafo 3.311 m2 5.219 %

Cocina 6.374 m2 10.049 %

Patio de servicio 3.210 m2 S.060 %

Vestibulo acceso 1.171 m2 1.845 %

Area util Total 53.466 m2 84.282 % interiores
Densidad de muros 5.132 m2 8.089 % int.y ext.

Area const.interior 58,298 m2 92.371 4 no incl.indivisos
Indivisos 4.839 m2 7.698 % incl.circ.ent.com.

Area const.por viv. &63.437 m2 100.0 % interior e indivisos

Datos obtenidos de la "Cédula de Contratacién", con respecto
a esta obra necesarios para desarrcllar este ejemplo:

Fecha de inicio :8 dias después de la entrega del anticipo.
Nota.-El anticipo se entregé¢ al contratista

el 26-05-89, por lo tanto la fecha de
inicio real fue el 6~06-89.

Fecha de terminacidn:23-02-90

Tiempo de ejecucidn: 263 dias calendario.

Importe de la obra:z 1°379,%40.871.00

Montao del anticipo: 25% del monto de la obra (344°985,217.0)

El importe de la cbra dado anteriormente esta basado en
el siguiente presupuesto:

Presupuesto para la contratacidn, aplicando el
tabulador de praecios unitarios de edificacidn con vigencia
de septiembre a diciembre de 1988.

1.~ Cimentacioén a)trabajos preliminares 102,550.07
b)Movimientos de tierras &°156,547.6%
c)lLosas,muros y cotratrab.57’698,234.21
d)Losa tapa 14’058,543.2%
e)Detalles de cimentacién 331,B887.490

Subtotal 787°347,762.60

2.- Estructura a)Columnas,cast. y dalas 1&726%9,308.50
b)Muros 64486, 792,63
c)Trabes y losas 747883, 408,94
d)Rampas de escaleras 17003,247.12

Subtotal 156°632,257.16



3.~"Acabadog a)Recubrimientos 9’844,902.41
i i . bYPisos 2'871,422.87
-.c)Plafones 27743,004.44

IR - d)Acabados adicionales 8'972,6146.37

S e *.'“a)Cubiertas 5°851, 309,37

f)Detalles de albadileria 2°799,209.15

Subtotal 3I37082,464.61

4,~. Instalaciones . a)Inst.hidro-sanitaria 38’677, 643.35
A : Sorb)Inst.eléct. t.v.y telf. 15°468,977.44
c)Inst. de gas 147944, 233,72

Subtotal &9°090,874.51

- T Complénientos a)Herreria y canceleria 187527, 074.93
T b)Carpint. y cerrajeria 10°51%, 529.81

c)Vidrieria y laminados 1’054, 549.59
diLimpiezas 1'807, 296.47
a)0bras exteriores 17993, 515.40

Subtotal 33’797, 988.00
Total partidas 370’951, 847,00
24 % Indirectaos y utilidad 89’028, 443.00

Importe total del prototipo 459’980, 290.00
por tres prototipos X 3

Total del presupuesto 1,379’940,871.00

De este importe se tiene, en el periodo de septiembre a
diciembre de 1988, lo siguiente:

Costo de la vivienda : 22°999,015.00

Costo de canstruccien t 362,531.75/M2

Area por vivienda : 63.44 M2

Este presupuesto estd elaborado con base en el proyecto
ejecutivo, el cual forma parte de los aneios técnicos,
siendo también el estudio topogrifico, las wmemorias de
cdleulo del diseRo de las estructuras y los programas de:
erogaciones e inversidén, de recursos y actividades.

En vista de que el anticipo fue entregado el 2& de mayo
de 1989, es necesario actualizar el presupuasto a la fecha
de inicio real (8-04-89), quedandn de la siguiente forma:
Presupuesto & inicio de obra (Po), aplicando el tabulador de
junio de 1989
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l.rCimenﬁa:idn" a)Trabajos preleminares 148,823. 14
SRR “ioiv bYMovimiento de tierras 9*688,531.82
t)lLosas,muros y contratrab.43’252,906.468

d)Losa tapa 7’714,047.95

e)Detalles de cimentacidn 368, 600.24

Total partida 617172,909.83

2.<Estructira a)Columnas,cast.y dalas 347 444,645.37
. ‘ b)Muros 587677, 839. 44
R c)Trabas y losas BQ’135,272.74
d)Rampas de escaleras 1°298,409.93

Total partida 174°556,1467.468

3.-Acabados a)lRecubrimientos 11710,908. 10
b)Pisos 17813,241.85

c)Plafones 5% 484, 959.27

d) Acabados adicionales 137251,4469.61

e)Cubiertas 67403,815. 20

f)Detalles de albaRileria 374B1,612.66

Total partida 427 146,006.70

4.-Instalaciones a)lnst.hidro-sanitaria 38’ 464,857.47
b)Inst.Elect.,TV. y telf. 21°810,468.%7

c)Instalacion de gas 11219, 6646 4

Total partida 717494,989.72

5.-Complementos alHerrer{ia y canceleria 16’950, 362.03
biCarpinteria y cerrajeria 12’680,786.80

ci)Vidrier{ia y laminados 445,509.56

diLimpiezas 27 936,257.98

e)0bras exteriares 442,149.85

Total partida 337457,046.21

Tatal partidas 382845, 140.21
24 7% Indirectos y utilidad 91°882,933.45

Importe totail de un prototipo A74?727,973.86
por tres prototipos

Importe total del presupuesto base (Fo) 1,;;;:;;;:;;;t56_
De este presupuesta se tiene:

Costo de la vivienda 23°736,398.48

Costa de la construccién 374, 155.08/M2

Area de la vivienda 63.44 M2



Posteriormente de la entrega del anticipo.
encontrindose
consiguiente,

obra,

siguientes:

unos
el contratista y la supervisidn solicitan al
Instituto la autorizacién de una prdérroga,
tiempo y costo por 22 dias calendario,

problemas

i.-La obra consta de tres edificios,
encontraron blockes de concreto armado dejados en el area de

desplante
anteriormente
extraccidén afectd su programa,

por la

ocupaba

ese

espacio.

en su

se inicia la
procesa, - por

considerada en

los motivos son los

en dos de ellos se

La

emptresa premezcladora de concreto que
demolicidn vy
causando atraso por 13 dias.

2.-En el tercer edificio se encontrd un relleno de basura

con

una profundidad mdxima de
de desplante,
extraccion de

material sano.

En vista de que

y el

2.20 mts.
originando un atraso de 9 dias debido a 1la

la basura relleno

del

en un &60%

del drea

espacioc con

la solicitud fue entregada en los

periodos que marca las normas, valorada y autorizada por la
supervisidn fiduciaria, el Infonavit les concede dicha
prérroga, dando como resultado una nueva fecha de
terminacidn: el dia 18 de marzo de 1990,

Cuando la obra ha alcanzado un avance del 90%, se
procede a realizar estudio para determinar el costo

maximo de precio de venta.

La cuestidn medular para determinar las actualizaciones

es el

obtenerla

cdlcula de

incrementos.
(camo se describio en el

Existen
capitula anteriaor}.

tres formas para

En

este ejemple para fijar el precio de venta se procedié a

calcular
avances de obra,

los

incrementos por

el

método de
tal como se describe a coptinuacidn:

tabuladores vy

Mes

Presupuesto de
un edificio a
cada mes

Presupuesto de
tres edificios
a cada mes

Avance
parcial
mensual

Presupuestos
parciales
(Ppa)

Jun 89
jul

agt
sept
oct

nov

dic

en 90
feb
mar

Suma presupuestos parciales (Pa)

474°727,973.8é
4917 677,313.54
4917 677,296.83
499' 148,137, 41
8§02 575,825.56
$502°57%5,825.56
511°284,771.87
§72r083,721.8C
572°083,721.82
5721083,721.82

1,4247183,921.0
174757 031,940.0
17475,031,890.0
1'497,444,412.0
17507, 725, 856.0
1°507,725,856.0
1,533,854, 315.0
1,716°251, 165.0
1,716,251, 165.0
1,716,251, 165.0

2.50
7.08
7.852
8.54
24.36
8.52
7.28
8.80
15.84
?.54

357604,598. 0
1047432,261.3
1107922,398. 1
127°881,752.7
3677282,010.5
128" 458,242.9
1117 664,594, 1
151' 030, 102.5
271°854,184.5
164°073,611.3

Total 100.0 1,3537°599,157.0

e
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134247183,92100

Incramento real =1137415,236.0 (0.806)

Incremaento real = 91°412,4680.00

Para conformar el precio de venta de la aobra de
edificacidn es necesario tomar en cuenta las aditivas o
deductivas que le aon impuestas, éstas son los siguientest

Descuentos gubernamentales:

Enero a junio de 1989 el 3.5 % del monto ejecutado en ese
periodo, corresponde 1’2464,141.00

de julio a marzo de 1989, el descuento es del 2.0% que
representa 30°039,8%1.00, sumando ambas cantidades se
obtiene:

Total de descuentos guberpamentales = 31’284,052.00

Aditivas por elaboracidn de la documentacién y confarmacién
del Régimen de Propiedad del conjunto habitacianal:

este costo se fiia de acuerdo a unos pardametros establecidos
en esta Institucion, en la cual estd en funcién de la
cantidad de viviendas construidas, para este caso,
corresponde a 2’408,078.00

Par 1o tanto el precio de venta de la obra queda fijado de
la siguiente manera:

Monto Max.para P.V.= Fao + Incrementos + Régimen condominal
- descuentos gubernamentales

Manto Max.para P.V = 1,424°183,921.0 + 91'412,680.0 +
+ 27408,078.0 - 31’286,052.0

tMonto Max.para P.V de la edificacidn =$1,484°718,427.00

De este monto se obtiene :

Costo de la vivienda a precios de venta $ 247778,644.00
Costo de construccidén por M2 ¢ 390,584.00/M2
Area de la vivienda 6&3.44 M2



Con base en los datos obtenidos se elaborard el
dictamen de costo y el Canvenio Modificatario al "Contrato
de Precios Unitarios y Tiempo Determinade”, fijando as{ el
monto de la obra a precios de venta.

Posteriormente se determina el monto de finiquito, no
existiendo un periocdo determinado para fijarlo, el cual
servird exclusivamente para ajustar el 10% de la obra
faltante. En este caso los volumenes no podrdn variar ya que
deben estar cuantificados, actualizando exclusivamente laos
pracios de los conceptos, ddndose as{ el cierre total de la
obra, al contrato y a las demds partes involucradas en este
proceso.
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EDIFICACION

PROGRAMA DE AVANCE DE OBRA Y DE EROGACIONES
FRENTE : CARRILLO PUERTO
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IV.2.— URBANIZACION
Partes contractuales

En vista de que el predio @s relativamente pequedo, las
partes contractuales son las mismas qQue en la edificacion,
conservando los miamos numeros de contratos, salvo en el de
la -constructora pues a ésata se le asigna un contrato
diferente debido al tipo de obra.

Datos de la contratacidn para la ejecucidén de los
trabajos de la urbanizacidn:

Contratista 1 Edificadara San Angel,S5.A.

N2 de contrato : 88/87-BA-E-002-5

Importe de la obra : 68°263,903.00 + IVA

Anticipo t (25 % del monto contratado) 17°065,975.75 + IVA

Fecha de inicio : B dias después de la entrega del anticipo
(el anticipo se entregé el 26-05-8%,por lo
tanto la fecha de inicio real fue el
03-04-89)

Facha de terminacidn : 24-03-90

Fecha de la firma del contrato : 12-04-89

Descripcién del prayecto
Area por urbanizar @ 3,292.00 M2.

La urbanizacién consistird en la construccien de las
siguientes obras:

1.~ Drenaje y alcantarillado. Compuesto por tuberias de
concrete hidrdulico simple, con didmetros que varidn entre
10 y 30 cms., pozos de visitas y registros.

2.-= Agua potable. Con tuberias de fierro galvanizado, con
didmetros de 2,1.5,! y 3/4 de pulgadas y accesorios.

3.— Cisterna general. De concreto armado, con espesores de
muros de 20 cms. y con dimensidn de 7.30 X 3.90 X 3.0 de
profundidad, incluird impermeabilizante integral vy un
acabado con pintura epdxica.

4.— Cisternas por edificio. Con seccidn de 2 X 2 X 2 mts.
(a interiores), de tabique rojo recocido de 14 cms de
espesor, reforzada con cadenas y castillos, incluira
impermeabilizante integral, aplanado con mortero y tendrd un
acabado de pulido integral.

5.- Sistema de bombeo entre la cisterna general, edificios
y tanques de azotea. Motobombas de Z/4 y 1 H.P., tableros
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de control electrénico, interruptores de navajas, ducteria y
cableado. .

6.- Pavimentos. Sub—base de grava y tepetate de 15 cms. de

espesar, base de grava cementada controlada de 15 cms vy
pavimento de concreto hidraulico con refuerzo (malla &Xé—
10/50) .

7.~ Guarniciones, banquetas y andadores. Base de tepetate y
concreto hidrdulico.

8.~ Alumbrado publice. Tuberia de F.V.C. de 2 pulgadas de

didmetro tipo pesado y poliducto color naranja, postes
cilindricos de 6.5 m. de altura con arbotantes y luminarias
de wvapor de mercurio de 400 watts, registros y control
fotoeléctrico.

9.~ Obra civil. Cia. de Luz. Tuberia de asbesto-cemento de
4 pulgadas y registros.

10.~ Juegos ({nfantiles. Bancas prefabricadas de 60x&0z40
cm., resbaladillas, columpios y sube y baja, la superficie
del lugar tendrd adocreto y tezontle.

11.— Caseta de vigilancia. Desplantada en un drea de 4 X 2
mts., incluird instalaclaones hidrdulicas, sanitarias vy
eléctricas. Con auros de tabique rojo comin aparente dos
taras, losa de concreto armado y canceleria de aluminio.

12.~ Barda perimetral. Muro de tabique rojo recocido,
acabaro comin en ambas caras de 2.35 m. de altura en todo su
perimetro, con cimentacién de piedra braza, cadenas,
castillos y aplanado de me:zcla en las das caras. Incluird la
reja para el acceso vehicular y peatonal.

13.—- Cancha deportiva. Consistird bdsicamente en la pintura
del 4rea de la cancha y un par de canastas de basket— ball.

14.— SeRalizacidn. Letreros para los edificios, vialidades,
estacionamientos, andadores y jardineria.

15.- Jardineria. Pasto en rollo, tierra vegetal y azaleas.
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€l monto de contratacidén dado anteriormente estd basade
en la aplicacidn del tabulador correspondiente de seatiembre
a diciembre de 1988, siendo el siguiente presupuesto:

Conceptos generales 8'997,748.45
Alcantarillado 47 934,699.50
Agua potable 1'002,115.04
Cisterna general &027,520.92
Pavimentos y banquetas 23°946,159.65
Alumbrado 9'376,917.05
Jardineria 766,674.07

Suma 557051, 534. 68

24 % Ind. y utilidad 137212,368.32
Subtotal &8’ 263, 903. 00

15 % IVA 19’ 239,585.00

Importe del presupuesto Total 78’503, 480, 00

Después de haberse dado el anticipo (26-05-89), se
procede a actualizar el presupuesto de contratacison, dand-
lugar al! presupuesto base o de inicio, por lo mismo deberad
aplicarse el tabulador correspondiente al periodo de enero-
Junio de 1989.

Mediante el acuerdo y la autorizacidn del Infonavit, ¢
complementa el presupuesto de contratacidn, anexandole ot:as
partidas, por tal motivo el presupuesto base (Po) gueda de
la siquiente manera:

Conceptos generales 14°727,875.14
Alcantarillado 8’ 936,346.80
Agua potable 2’900,434. 64
Cisterna general 117439,534.46
Cisternas por edificio 3’ 900,788.81
Sistema de bombeo 4’865,231.32
Obra civil Cia. de Luz 1’5560,397.98
Alumbrado pablico 1175790,8%4.15
Pavimentas, banquetas y and. 75°021,938.78
Jardineria 8’'742,248.31
Juegos infantiles 3?726,017.80
Caseta de vigilanca 52108,598.87
Cancha deportiva 1'620,781.14
Barda perimet+al 22°736,354.88
Sefalizacidn 5’195,521.37

SUMA 1827 072,9464.00

24 % Ind. y utilidad 43’ 697,511.00
Subtotal 225'770,475.00

15 4 1vAa 33°86%5,571.00

Importe del presupuesto base (Po)



‘Cuando’ el

Elcdlculo

se determina por
tabuladores mes a mes y can
mensuales de la obra,

avance de

la abra ha llegado al 90%, se
procede ' a calcular el monto maximo para el precio de venta.
medio de la aplicacidn de
parcentajes de avances
quedando de la siguiente manera:

los

Presupuesto base (Po) = 225°770,475.00 + IVA

Mese Presupuesto Avance Avance Presupuestos

a cada mes parcial |acumuladotparciales(Ppa)

Jun. 1989 225°770,475.0 S5.71 % S5.71 % 12°891,494.9
Jul. 229°315,072.0 P.32 % 15.03 %Z 217372,165.0
Ago. 229'315,072.0 B8.66 %2 23.49 % 19'B58,685.0
Sept. 232’181,511.0 12,15 % 35.84 7% 287210,054.0
Oct. 234°503,326.0 18.00 % .84 % 427 210,599.0
Nov. 234’503,326.0 20.25 7 74.09 % 477 486,924.0
Dic. 240’553,512.0 4.83 % 72.92 % 117618,735.0
Ene. 1990 284’996,494.0 17.10 % 96.02 %4 48°734,401.0
fab, 2B4’996,494.0 3.10 7% 9912 % 8'834,891.0
mar. 284'996,494.0 0.88 4 100.00 % 27507,96%.0
Suma de presupuestos parciales (FPa) Total 243’725,917.0

Por lo tanto el

Incremento Total =

Fa

incremento serd:

243°725,917.0

Pa

Incremento Total = 7.95 %

Para conocer el incremento real se tiene que afectar por el
financiamiento del anticipo,

225'770,475.0

0.8¢

0 sea

177 065,97

= 1.079529&

6.0}

Incremento real = 0.0795 {§ = ————ro———eer——cme—o )
225°770,475.0

Incremento real = 0.0795 (0.9395)

Incremento real = 0,07456%

Monto del incremento =0.0744%9 X 225'770,475.0 = 1&°862,795.0

Descuentos del P.E.C.E. =

(451,202, 00)

(47616, 688.00) .
Total de descuentos por el F.E.C.E.= §'047,890.00
de lo anterior se tiene

Monto maximo para Precios de venta

= 7.449 %

el 3.5 % de enero a juniog de 1989
y el 2 Z de julio de 1989 hasta marzo de 1990

= Presupuesto base +
+ Incrementos - descuentos + IVA
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Monto Max. P.V. = 225°770,475.0 + 16’862,795.0 ~ 5’067, 890.0

Monto Mdx.. para Precios de Venta = 237'%5435,380.0 + IVA

Monto mdx. para Precios de Venta de la urbanizacién

$ 2737200,187.00

De este dato se obtiene :

Area urbanizada : 3,292.00 M2

Costo de la construccién par M2 para el precias de venta
$ B82,989.00/M2

Al igual que en la edificacidn, posteriormente se
determina el finiquito de 1la obra, lo cual servird para
ajustar los precios de. las conceptos que faltaron por
actualizar.

£s muy comin que, al momento de fijar los precios da
venta, también quede establecido con ese mismo monte el
finiquito de la obra, esto es porgue en ocasiones el periodo
para determinarlo rebasa el 85Z de avance (tal como lo marca
la normatividad).
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PROGRAMA DE AVANCE DE OBRA Y EROGACIONES
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IV.3.- COSTO TECNICO DE ESTA OBRA

Para determinar el costo técnico de esta obra -«
necesario mencionar todas las partidas presupuestales que lo
conforman, para esto tenemos lo siguientex

A) Costo de la cbra da wndificacidn a Precios de vanta

Es el costo obtenido en el andligis anterior
correspondiente a la obra de edificacién, fue de
1,486°718, 627,00,

Cabe mencionar que en este proceso es importante
@nmarcar los montos mdximos de precios de vanta ya que éstos
serdn la base para determinar los finiquitos de las obras.
Tal como se menciond anteriormente, aste dltimo servird
exclusivamente para dar el clierre de logs contratos de las
obras, por consiguiente el costo de finiquito no podrd ser
mayor que el precio de venta, salve en casos justificados.

B.— Costo de la cbra de la urbanizacidn a Pracios de Venta

El monto de la urbanizacidn a precios de venta fue oe
273’200, 187.00,

C.— Costo de la adquisicidn del terreno e indirectos del
aisso.

Para determinar este monto, también se deben considerar
los gastos indirecto, los cuales se componen de o
siguiente:

1.- Tomanda como base el altimo avaldo realizado, @1
costo del terreno fue de $ 13&7430,165.00

2.~ Avaluos y gastos legales. Se considerardn los
importes de low avaldos practicados por la adquisicidn
del predio, asi como los honorarios de la institucidn
fiduciaria y los derechos y permisos de la Secretaria
de Relaciones Exteriores, impuestos de traslacidn de
dominic y derechos de inscripcién de fideicomiso.

Como politica general del Infonavit este cancepto lo
considera calculando el | % del costo de la adguisicion
del terreno; o sea, los avalios y gastos legales
corresponden a ¢ 13’6463,016.00.

3.- Aportaciones para planificacidén. Se deberan incluir
las aportaciones por autorizacidn de fraccionamientos,
los derechos de supervisidn de obra y de inscripcidn de



lotificacién. La erogacidn por este concepto fue de
%.120,000.00.

4.- Cooperaciones. Este concepto incluye los derechos
de Cooperaciones por DObras Pablicas: Conexiones a la
red de agua potable y a las atarjeas y colectores, asi
como las Cooperaciones a la Comisién Federal de
Electricidad. El monto de este concepto ascendid a
% 17800,000.00.

S.- Otros. Son aquellos gastos inherentes de la
adquisicién del terreno que no estan incluidos en los
conceptos anteriares. Para este caso, se refiere a la
electrificacidan de la zona cuyo monta fue de
*.44’331,3%50.00.

&.-Cargas financieras. Se deberd considerar al terreno
un cargo del 11%Z anual sobre el costo del terreno,
desde la fecha en que se adquirié hasta la aprobacién
del proyecto de inversién de la etapa corraspondiente
El cargo realizado para este terreno corrvesponde el
5.5%, ya que el intervalo entre la compra y la
aprobacidén del proyecto fue de medio afo, por lo tanto
la erogacidn por cargas finacieras se calculd asi:
$136’630,165.00 X 0.055 = $ 7°514,6539.0

RESUMIENDO

CARGOS POR LA ADOQUISISCION DEL TERRENO

1.~
2.=
3=
4.-
= -
b~

Costo del terrenc 1367 630, 165.00
Avaluos y gastos legales 37663,016.00
Aportaciones pars planificacion 120,000.00
Cooperaciones 1°800,000.00
Otros (electrificacidm 44°*331,350.00
Cargas financieras 7°514,4659.00

Gastos producidos por el terreno TOTAL ¢ 2047059, 190.00

— MISCELANEOS

1.- Licencias y permisos. Se incluirdn las licencias de
construccién asi como los honorarios notariales,
constitucién del fideicomiso traslativo de dominio,
régimen de condominio, ademds de todas aquellas
erogaciones que no estén comprendidas en los conceptos
del terreno: urbanizacién, infraestructura, equipamiento
urbano, edificacidn e indirectos y gque sean necesarias
para el desarrollo de la obra.

fPara este caso correspande a la cantidad de
$13'853,590.00 y comprendidé los gastos producidos por
permisos, licencias y vigilancia de las viviendas
posteriormente de haberlas concluido.
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2.~ Acondicionamiento para entrega. Fara este rubro se
considera el 17 de la inversidn bruta del proyecto de
inversidén para aquellos gastos que se tengan que
efectuar, desde 'a terminacién de la etapa hasta su
entrega.

€l proyecto de inversién de esta obra fue de
$2,059’579,182.0, por consecuencia el manto de este
concepto es de $ 20°595,792.00,

3.~ Imprevistos. Este cargo se incluird en los casos de
en que esté asignado el precio de venta cuando haya un
avance del B85% €n el desarrollo de las obras, Para
determinar este monto se deberd tomar en cuenta lo
gsiguiente: indirectos producidos por la adquisicidén del
terreno, el costo de la edificacidn, urbanizacién,
permisos, licencias, acondicionamiento de la entrega,
{mportes a precios de venta de 1los servicios de 1la
supervisidn fiduciaria, el laboratorio de control de
calidad y del maonto cobrado por realizar los proyectos
de la obras. A la suma de estos importes se le afectard
con el 1.025%, como resultado se tendrd $20°36!,834.00,
correspondientes al cargo para este concepto.

Resumiendao,por los cargos misceldaneos se tiene:

1.~ Licencias y permisos 13’853,590.0
2.~ Acondicionamiento para entrega 20°595,792.0

3.-

€)

Imprevistos 207361,836.0

Miscelaneos TOTAL ¢ 54°'811,218.0

INDIRECTOS TECNICOS DE SERVICIOS PROFESIONALES

1.~ Prestacién de Servicios Profesionales. En este
punto corresponde tomar en cuenta los importes por la
Prestacien de Servicios profesionales de las compadiias
que realizaron los estudios pravios del terrenc
(Construtaora y Edificadora San Angel S.A.), como es el
el levantamiento topografico, estudio de meécanica de
suelos, el o los disefos de las estructuras y las
proyectos ejecutivos de la obra en su conjunto.

El pago para cubrir estos servicios fue de
$20’856,625.0, con este monto gquedaron cubiertos todos
los conceptos antes mensionados.

2.~ Labaratorio de Control de Calidad. Tal como se
menciond anteriormente, esta compafia (Lahoratorios
Kapra, S.A.), tendrd a su cargo vigilar la calidades
requeridas de las obras y apoyarda a la empresa
supervisora en todo el tiempo necesarioc para que se
cumplan las narmas de calidad.
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El monto estd determinade en. funcidn -de los aranceles
aprobados por el Instituto, correspondiente al costo de
las pruebas de taborataorio de Control de Calidad de las
obras de urbanizacidén, infraestructura y equipamiento
urbanc y edificacién.

El importe arrojado por esta compafiia por sus servicios
prestados tanto para precios de venta como de finiquito 7
ascendid a % 10°940,101.00. s

Resumiendo, las erogaciones producidos por. ' las
indirectos técnicos de supervisidn son:

1.~ Prestacidn de Servicios Profesionales 20°854,625.00
2.- lLaboratorio de Control de Calidad 10’960, 101,00

TOTAL $ 31°816,726.00

F.— INDIRECTOS TECNICOS DE SUPERVISION

1.- Bastos fiduciarios por Supervisién. Be refiere a la
Compafia que supervisé las obras de edificacidn vy
urbanizacidén (Servicios de Ingenieria y Supervisidn,
S.A.).

£l monto dado por sus serviciaos, tanto para precios de
venta como de finiquito, fue de 43’823,388.00. Esto
incluye los pagos de acuerda con los aranceles
aprobados por el Infanavit.

Z.~Supervisidn de chra, Este concepto cubre 1a
orientacidn a los derechoahahientes y constructores,
asi como el costo de la fiscalizacién de las obras por
parte del Instituto, junto con las labores de cantrol.
apoyo, cantrol de la supervisidn contratada,
investigacién, revisidn de propuestas Y de
procedimientos que se llevardn a cabo con objeto de
lograr una mayor calidad en el proceso de produccitn de
las viviendas, lo anterior garantizard un minimo de
mantenimiento posterior a la entrega de las viviendas
¥, por consecuencia, una recuperacidén del credito sin
problemas.

Al mismo tiempo, esta supervisidén permite fiscalizar la
correcta aplicacidn de las inversiones realiradas a lo
larga del desarrollo de las abras.

Esta administracien y fiscalizacidén efectuadas por el
Instituto originan un costo, el cual se refleja en un
porcentaje sobre £1 monto de crédito de las viviendas y
corresponde el 2.7% sobre la 1nversidn bruta de la
inversion total. Fosteriormente se indicard el
procedimiento para obtener el monto de este cargo.
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3.~ Honararics de la Institucien Fiduciaria. Se refiere
a“"los . honorarios que se pagan &l Fideicomiso " de
Inversidén 'y Administracidén a razon de .74 saobre saldos
Insdlutos. En las paginas siguientes se explicara cémo
se obtiene el monto de este concepto.

G

INDIRECTOS FINANCIEROS

t.- Interesazs. Es la cantidad gue debe considerarse
para gubr.. el monto que recibiria el Instituto durante
el desarrollo de la obra si tuviera la inversidn
colocada en valores bancarios o bursdtiles. Se
conciderd un promedio del 8 %4 anual sobre la inversidn
total,

Para este ejemplo, el periodo total de la obra estd
considerada en nueve meses y veintidos dias, por lo
tanto, el interés corresponde al 6.5% sobre ila
inversidn total.

2.- Manejo de credito. Es la inversidn que el Instituto
efectda en el procesao de asignacién, tridmite,
otorgamiento y cobranza de los créditos a los
cuentahabientes. Su objetive es lagrar un control
adecuado de los créditos gue se otorgan a fin de
optimizar su recuperacién. Para la asignacién de este
trdamite se considera el 1.5% sobre la inversién total.

3.~ Colocacidén de vivienda (Monorarios del Promator).
Considera el costo en que incurren los diferentes
promotores para establecer la demanda y participar en
el procesa de asignaciaen vy otorgamiento de los
creéditos. Para cubrir esta erogacidn se ha asignado el
1% de la inversion total de la obra, tal como lo marca
“ta Contratacién de Financiamiento de Promocianes de
Vivienda".

4.~ Sequro contra dafos. Este cargo permite asegurar la
vivienda por los riesgos de : terremotos, huracanes,
erupcidén volcdnica, incendios, explosiones,tempestades,
ete. Para este cargao se calcula el 0.25% saobre la
inversidn total.

S5.- Gastos de escrituracidn., Se refiere a las
erogaciones que es necesario efectuar para escriturar
las viviendas. En los casos en que no exista una

digsposicidn especifica por parte de las autoridades
estatales, se ha fijado en esta Delegacion (Distrito
Federal y Area Metropolitana IX) el 1.5% sobre la
inversidén total, puede ser diferente para las demas
Delegaciones.

Para determinar la inversidn total de la abra y por
consiguiente los montos de los conceptos porcentuales que



anteriormente se mencionaron, se procederd a hacer lo
siguiente:

En primera instancia se sumardn todas las partidas cuyo
monto se conocen, o sea

Concepto Importes
Adquisicidén del terreno e indirectos 204’ 05%, 190. 00
Indirectaos Téc.de Serv. Profs. (Proyecto) 20’ 8546, 625,00
Monto Max. de la Edif. a P. de Venta 1,4847718,627.00
Monto Max. de la Urba. a P. de Venta 2737200,187.00
Obra de Canalizaciones Telefdnicas 22’ B85S, 946.00
Misceldneos 34°811,218.00
Indirectos Téc.de Sarv. Profs. (Laboratoriag) 107960, 101,00

Indirectos Téc.de Superv. {Superv.Fiduciaria} 43’ 823,388, 00

2,117731%5,282.00

Asimismo, también se suman todos los porcentajes en los
cuales se hace referencia a la inversidn total de la obra:

Concepto Porcentajes
Indirectos Téc. de Superv. (Supervisidn de obra) 2.70
Indirectos Téc. de Superv. (Honorarios I.Fiduciaria) 0.70
Indirectos Financieros (Honorarios Promotar) 1.00
Indirectos Financieros (Intereses) 6.50
Indirectos Financieros (Manejo de Crédito) 1.5
Indirectos Financieros (Seguro Contra Dafios) 0.25
Indirectos Legales (Gastos de Escrituracidn) 1.5

Total 14.15 %

Para obtener la inversién total se realiza la siguiente
operacidni

Concepto Montos Porcentajes
Partidas conocidas 2,117'315,282.00 7?7
Partidas desconocidas 7 14.15 %

TOTALES 27?7 100.00 %

de lo anterior se deduce que 2,117°315,282.00 es igual a)
85.85%, por lo tanto realizando una sencilla regla de tres
se obtiene quet

Concepto Montos Parcentajes
Partidas conocidas 2,117’315, 282.00 85.85 %
Partidas desconocidas X= 348’ 980,911.00 14.15 %

‘INVERSION TOTAL DE LA OBRA 2,464 296, 193.00 100.00 7%
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Concluyendo, cuando se conoce el monto de 'la inversion
total de la obra se procede a aplicar los porcentajes de los
conceptos que se desconocian, de esto resulta:

CONCEFTO MONTOS PORCENTAJES
Terreno e indivisos 204’ 059,199.00 8.27
Proyecto 20856, 625.00 0.84
Obra de edificacidn 1,486'718,427.00 60.28
Obra de urbanizacidén 2737200, 187.00 11.08
Obra canalizaciones telef. 227885, 946.00 0.93
Licencias y permisos .13'8583, 590.00 0.56
Acondicionamiento p/entrega 20’595,792.00 0.84
Imprevistos 20’361,836.00 0.83
Laboratorio de Control de C. 10°9560,101.00 0.44
Supervisidn fiduciaria 43’823, 388.00 1.78
Supervisidn de cbra 6467589, 997.00 2.70
Honorarios Inst.Fiduciaria 171 264,073.00 0.70
Honorarios del Promotor 247 662, 962.00 1.00
Intereses 1460309, 253.00 6.50
Manejo de crédito 346’994, 443.00 1.50
Seguro contra dafos &6’ 145,740.00 0.25
Gasto de escrituracidn 346994, 443.00 1.50

INVERSION TOTAL $ 2,4646°296,193.00 100. GO

De 1o anterior se desprende lo siguiente:

Costo del terreno urbanizado= Costo del terreno e indivisos+
+ la urbanizacidén + Canalizacién Telefdnica

Costo del terreno urbanizado = 204°059,190.0 +73°200,187.0 +
+ 2278845, 746.00

Importe del terreno urbanizade = 500" 145, 323,00 20.28 %
Importe de la edificacién = 1,486%718,627.00 &0.28 %

Importe total de los indirectos = 479’ 432,243.00 19.44 %

INVERSION TOTAL $ 2,486°296,193.00 100.00 %

De este andlisis se procede a calcular el costo real de
la vivienda o sea el costo de produccidn, el cual deberd ser
cubiertoe por el derechoahabiente, por lo tanto se deduce
que:

Inversidén total
Precio de la venta real de la vivienda = —~=——————m————c
&0 viviendas

2,466°296,193.0

60 viviendas



38,969, 95 M2

$ 1 436'718 627.00

60 vivs.

="$ 24°778,644.00/viv.
% 500?145, 323.00

pur vivis semem—mea——e
. 40 vivs,

do por viv. =% B’335,755.00/viv.

o % 4797432,243.00
Importe: de: ndirectos por vivienda = ————-————eeeoe—

=% 7°990,537.00/viv.




CONCLUSION .

En las - Instituciones plblicas que tengan a su cargo la
administracidén de los recursos econdmicos y cuyo destino es
la .construccidn de obras, estd&n aobligadas a implantar un
sistema adecuado y metddico que permita controlar el proceso
para cualquier variable que se presente, evitando de esta
manera pérdidas por algun desconocimiento administrativo.

El Infonavit durante afos ha llevado un sistema claro y
definido por lo que éste puede conciderarse como un ejemplo
de contratacién publica.

Existen diversas formas de contratacidén puablica, en
este organismo, se establece mediante el sistema de
"Fromociones de Viviendas", consistiendo en que un promotor
(persona fisica o moral, representa a un grupo de
trabajadores siendo derechohabientes del Infonavit),
solicita una promocidén de vivienda al Instituto y para
llevarlo a cabo se requiere la participacién del mismo
Instituta y de ciertas compafias para controlar y vigilar el
proceso de las obras de tal manera gque se cumplan los
objetivos plasmados en los proyectas, especificaciones,
contratos, oprogramas y normatividad tanto técnica como
contractual,.

Esta Institucién establece una metologia bien definida
para determinar los costos de las obras, ésto tiene sus
fundamentos en dos aspectos :primera, en la elaboracion de
los analisis de precios unitarios {(matrices aztivas) y que
posteriormente se condensardn en los tabuladores:segunda, en
los criterios y parametros gue rigen para conformar las
presupuestos de las obras en sus diversas modalidades.

Esto ultimo cobra importancia para determinar 1los
incrementos, pues en base a los diferentes presupuestos que
se presenten en el transcurso de las obras se podrd estimar
su costo final.

Es comin considerar el valor de una vivienda en una
forma aislada, sin embargo también hay que tomar en cuenta
todos los gastos producidos paor las diferentes obras que se
realizaron para proporcionar los servicios bdsicos de la
unidad habitacional, asi como los indirectos técnicoc,
financieros. legales y Jjuridicms. Conociendo todas estas
erogaciones se podrd conocer el costo real de las viviendas
o sea el costo de produccién.

De lo anterior queda decir gque el sistema que lleva
esta Institucidn, es un procesc caoamplejo debido a la
magnitud de construcciones que realiza en toda la Republica
Mexicana y a pesar de ello, esta bien integrado, ordenado y
organirado, logrands con esto wun buen funcionamiento en la
construccidn de los conijuntos habitacionales.
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