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INTRODU CC1ON

Cuando queremos saber como esta un mercado cualquiera tenemos que acudir a las cifras.
Eb el mercado inmobiliano, antes deben precisarse algunas situaciones:

1.

El 1érmino inmueble o bien raiz engloba lo mismo un terreno, una choza, una bodega,
un rancho, una casa habitaciéon, un condominio de tipo honzontal. un departamento, un

edificio, un conjumo de edificios y otras formas de predios y construcciones.

Los inmuebles pueden ser desunados, aun el mismo upo de inmueble, a diversos usos,
como el habitacional para su propictario o para otros, el de oficinas, comerctio,

industria, servicios. recreacion, ecologico, eic.

La ubicacion influira o determinarz la suerte de un predio o inmueble, ya que no es lo
mismo que s¢ encuentre en areas rurales que en areas urbanas o que cuenie 0 no cuente

€on Servicios
La situacion economica del pais ¥ de cada una de sus regiones o entidades, ¢ incluso de

sus municipios o poblados. 1endra impacto en cada ramo dei mercado v en el conjunto
de su mercado.

E! ambiente politico. macro v local, operard, como la situacion econémica, a favor o en

contra

Ademas no podemos olvidar que los factores fisicos y naturales intcrvienen en cstos

asuntos.

Asi es que S1 nos asomamos a estos hechos, podremos damos cucnta de que para saber la
respucsta a2 la pregunta ;come s¢ encuentra ¢! mercado inmobiliano? se requenna hacer

estudi0s sectoriales v zonales.




Después de realizar busquedas v estudios sobre estas zonas porcede preguntarmos ;como ha
estado, como esta el mercado”? Igual que la economia, igual que la politica, igual que la
socicdad. En la medida en [a que emendamos como han estado, como estan y como estaran

estos rubros, entenderemos ¢! mercado inmobilianio y de los sectores que nos interesa a

cada quien.
En relacion al mercado podemos descubrir esencialmente lo siguente:

1. La cnsis ha finales de! 94 impacto de una mancra que poco 8 poco comienza ha

PresSentar una recuperacion.

Especificamente, ¢l sector de centros comerciales (¢ inmuchies para comercio) sufrio
una seria baja producto de la pérdida en el poder de compra.

19

Los inmuebles de nteres social caveron por la falta de crédito.

W

4. El secior de oficinas presenta el problema de que no exisien construcciones nuevas
probablemente como una mezcla de reacciones por la nocion de sobreoferta asi como
por los cambios politicos que son va una realidad v cuva posible consecuencia seran

cambios en la politica de desarrollo urbano

(De que nos habla esto” ;de mas confianza”  de un clima propicio para los negocios? ;de

especuladores efimeros?

Tendriamos que profundizar, avenguando si la demanda de espacios es para venta o para
renta, si los contratos de renta son a cono o a largo plazo, si los precios tuvieron que

sacnficarse v a que grado

Ahora, /por que 1anto 1nieres en saber como esta ¢l mercado? Evidentemente. porque nos
impacta para bien o para mal. lo que el esfuerzo por coniestar estas preguntas nos aporte,

podremos actuar en consecuencia. atinada. rapida vy eficazmente.

l&



Elementos que debemos vigilar

En todos los provectos a desarrollar, sobre todo en los de naturaleza inmobiliaria, existen
factores que no debemos de perder de vista, ademnas debemos tomar en cuenta que cada uno
de ellos se mueve de manera diferente, esta conformado por un sinnumero de clementos

que los convierten en limites para ¢l desarrolio de un provecto.

Podemos menciomar Jos mas clementales, y agrupar todos los factores que imervienen en

cada uno de ellos. Si mencionamos los mas clemenwmies 1enemos lo siguiente:

1.- Mercado

2.- Terreno

3.- Legislacion
4.- Construccion

5.- Financiamento

Todos estan hgados enmtre si y ticnen la misma impornancia. no podemos pensar en
construnr aigun bien inmueble en un determinado terreno. si1 no existe un mercado que
demande dicho provecto. Mucho menos pensar en desarrollar un provecte si las leves no

nos lo permiten o si no contamos con un capial para llevarlo a2 cabo

tereno
mescado

PROYECTO

legislacion conastruccon

17



Es por lo amerior que en esia tésis revisaremos cada uno de los mencionados faciores v los

lievaremos a la practica para la realizacion de un provecto inmaobiliario.

Podremos ver la imponancia que ticnen cada uno de cllos, la relacion que existe entre estos,
asi como la imporntancia de ser lo mas precisos posibles en el desarrollo de cada uno de los

factores para garantizar e} éxito de un proyecto.

1&



I ASPECTOS GENERALES DEL PROYECTO

1.1 ESTADO ACTUAL DEL TERRENO
L1.1 LOCALIZACION

En la Ciudad de México existe una gran diversidad de desamolios que pretenden cubrir la
demanda de vivienda en todos 1os sectores partiendo desde el residencial hasta el de interés
social, debido al crecimienio de la poblacién esta oferta no alcanza a cubrir la demanda
existente por Jo cual existen muchas posibilidades de llevar a cabo proyectos inmobilianos

exitosos.

En la actualidad sc¢ presenta un crecimiento de “Familias Jovenes™ o de “*Recién Casados™
que continuan haciendo su vida en esta zona, geperando un nuevo tipo de demanda Esta
situacién esta siendo favorecida por unz cierta estabilidad en el pais que trac como
consecuencia una accesibilidad de productos inmobilianos por diversas razones, cobrando
mucha importancia la apertura de créditos “mas accesibles™ por parte de insutuciones
financieras como INVERIL AT, SANTANDER. BBV que va cuentan con nucvos esquemas
de créditos hipotecanos en pesos a Wsas de Interés atractuvas.

Esta demanda acumulada, sumada & la accesibilidad de crédnos, v reordenacién urbana,
permiten que Jos desarrolladores de vivienda media y residencial puedan geoeran npuevas

alternativas con uns buena rentabilidad

En la zona de Contreras se pretende llevar a cabo El provecto “Rincon de San Francisco™
sobre una area de 590542 m2 en una de las zonas que actualmente tiene un alto desarrollo

habitacional ubicada en el suroeste de la Ciudad de Méxaco.

Desde hace poco mas de diez abos, ia zona de Contreras ha presentado un imporante
crecimiemo  habitacional, durante esic bempo sc¢ han desarrollado exitosamente
fraccionamientos, asi como condominios honzontales, numerosas familias han encontrado




en Conrtreras una excelente alternativa que cumpla con todas las expectativas para un nivel
de vida apropiado.

El terreno sc encuentra ubicado sobre Av. San Francisco No. 551, a menos de cinco minutos

de Perifénco y proximo a Luis Cabrera

PLANO DE LA ZONA

PO

1

! ’:"- ’M /’;. : -.\
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L1.2. INVESTIGACION DE COSTOS DE TERRENO EN LA ZONA
Con relacién al terreno, se propone el pago de $2,100.00 por metro cuadrado.

A continuacién sc presenta una relacion de terrenos estudiados en la zona de Contreras y San
Jerdnimo para ubicar este precio en comparaciéon con otras alicrnativas en la zona

‘ .—»a&‘- ,-‘,\.w.a';h‘-!.;\& -

T O i

CERCA DE NLEGAC“ A Uw
1400 958720000 HWID COSTADO Df DE SARROULLO
HABITACIONAL EL TERRENO ES PLANO

SE EMCUENTRA EN U PRIVADA ¥ SON

BARRANCA  EMILANG
BECA CARRANZA 122 e 200 ssmomoo o St ERCUENE
BARRANCA  EMILIANG EN LOS DOS TERRE MOS EXUSTE
SECA CARRAMNIA 128 60 2000 1.4000000C MO CONSTRUCCION ESTE (A TIMO CUENTA
CON LA CASCADA AL FONDO
AV SAN
. €. TEMRENO SE € NCUENTRA SOBRE
JERONIMG 1000 300 35000000 HC AV Br SE

CONTRERAS 19T ANTES 3¢
EL TERSRENO CUENTA COM UNA
TRUCCION

CosTmEmAs ERosnao 112 08 4082 827021200 MW

:;i':om‘::u z::;LOTE ¢ - 711 yo1981300 €L TERREND TIENE UN DEPTO OF 70 M2
:&:f&"::- SOLEDAD 187 7 1500 S96.50000  HeC g; YUE':'ino SE ENCUENTRA DENTRO
LomAs £50 Chuz e 20 ecanoe som  Ei TERWENOESTA AMTOAL

QUEBRADAS VERDE

RESUMEN

PRECIO POR M2 MAXIMO
PRECIO POR M2 MINIMO 1.400
PRECIO POR M2 PROMEDIO 2195

o Con respecto a! antenior resumen  debemos considerar el uso de suclo del terreno asd
como ¢l amafo del mismo va que unicamente los dos primeros terrenos pueden ser
comparados de manera directa por contar con caracteristicas similares.




L13 EQUIPAMIENTO

La zona pnmaria es predominantemente habitacional v cuenea con todos los servicios

necesanos y con el siguiente equipamiento:

o}

Comercio: Existc una pequefia plaza comercial, ademss de tiendas de autoservicio,
bancos, pequehos establecimientos como papelerias, farmacias, tintorerias etc.

Deportes: Cerca del conjunto sc encuentra la reserva ecoloégica de los Dinamos, asi como
clubes deportovos (San Jeronimo, Casa Blanca, Casa Club del Academico, Libanés, e1c.).

Recreaciéon: la zona cuenta con diversos restaurantes, cines, lcatros, centros de

esparcimicnto para nifos, la pista de hielo San Jeronimo. eic.

Escwelas: En la zona contigua s¢ cncuentran instutuciones privadas (Vermoni, Green
Hills, Lowell, Sagrado Corazén de Jesus. etc.) Universidades publicas v prnivadas
(TTAM, Anahuac del Sur v la UNAM).

Hospitales: En el entorno inmediato se encuentra el Hospital Angeles v otros

A la zona de influencia primania esta acudiendo un mercado netamente joven, MatrirNonios
con pequedos hijos, Vv parejas de recién casados, que buscan prnimordiaimenie las

comodidades v seTvicios 2 los Que estan acostumbrados encontrando en Contreras una zona
que les brinda el mismo ambiemte (escuelas de excelente muvel para sus hitos, zonas verdes

para la convivencia famihar, etc )

Las vias de comunicacion que ofrece Contreras satisfacen las necesidades de dicho mercado,

comunicando al mismo de manera directa con l2 zona sur de la Ciudad de México v en un
futuro proximo con Jos centros de negocios de Santa Fe y Bosques de las Lomas




La ofena que propone el provecto San Francisco esta enfocada hacia las familias que cuentan
con un nivel social medio - alto. las cuales en estos momentos sc encuentran precisamente

concentradas en la zona sur v poniente de la Ciudad de Méxaco.

L2 DISPOSICIONES DEL TERRENO

L2.1 USO DE SUELO.

Los Programas de Desarrollo Urbano determinan las modalidades de uso v ocupaciéon del
suclo y de las construcciones que sc¢ pueden llevar 8 cabo. Son instrumentos cuvo objeto es
dar forma a las ciudades, previniendo ante todo las necesidades de la poblacion a futuro,

como vivienda, v sus actividades compliememanas en cuanto a los sansfactores basicos de

servicios, recreacion y empico.

El pnimer Plan General de Desarrollio Urbano para ¢l Distito Federal sc aprobo en 1976 v se
decretd en 1979, junto con la pnmera version de los 16 Planes Parciales. uno por cada
delegacion. Postenormente en 1980 v 1982 se realizaron actualizaciones, en Jos cuales se fue
mejorando el nivel de informacion v depurando la normatividad. v poco a pocce fueron
cobrando imporiancia para el desarrollo mmmobiliano. Pama la version 1987, sc realizan
grandes cambios como resultado de los sistnos de 1985 v de las conclusiones de una consula
puablica masiva en la que por pnmerz vez la participacion ciudadana cobro conciencia de su
importancia. La ley ¥ sus Reglamenios no se¢ habian revisado desde 1976 Lo mismo sucedié
con la version 1987 del Programa General v los 16 Programas Parciales, esto dio ongen a

mas de tres mil modificaciones individuales

En tanto surgeron nuevas iccnicas urbanusucas, cambios economicos v legislanivos, por
ciemplo la modificacion a la Ley General de Asentamientos Humanos. la aprobacion de la
Leyv General de Equilibno Ecologico v Proieccion al Ambiente. cstas de caracter federal, en
nivel local. se creé la Asamblca de Represenmantes. se aprobo la Lev de partcipacion
Ciudadana, muy importante porque la paricipacion vecinal en ¢l ambito urbano ha cobrado

cada vez mavor fuerza.




Por otro lado, 1z dinamica urbana continuaba Por cllo es explicable el surgimienio de las
Zonas Especiales de Desarrollo Controlado, mejor conocidas como Zedecs, que fueron el
resultado de la organizacion y demandas vecinales por conservar su ambito mediante
programas claborados para dar respuesta especifica a cada zona. La gran mayoria de cstos
Zedecs buscan maniener €] uso habitacional como predominante, con sus caracteristicas de
densidad ¢ imagen urbana. en contra de la presion del desarrollo inmobilianio. Esto resulta
contradictono, va que cn tamo son defendidos por sus residentes, su poblaciéon emigrante va
dejando sus propicdades, sus usos son diferentes, casi siempre irregulares, o s¢ abandonan o
se subutilizan, sin imponar ¢l dafo a los pobladores que queden.

L2.1.1 Zoaificacién

Ante la problematica mencionada, se procedieron a elaborar los nuevos Programas de
Desarrollo Urbano, tanto el programa General como los Delegacionales, manteniendo como
principal ingrediante la zonificacion. que es la que regula el uso y las caracteristicas de las

construcciones que pueden alojar los predios ¢ inmuebles

El concepto de zonificacion es la serie de caracteristicas fisicas con que debe contar una zona

v es parte fundamental de los Programas Delegacionales.

Sc compone por la gama de mezclas de usos compatibies que es posible ubicar en un
determinado termitonio, cuyo objeto es tener actvidades que mimimicen los grandes recomdos

para satisfacer necesidades.

Por ejemplo en el caso de la zonificacion habitacional, sc integra por las actividades basicas

ligadas a la vivienda, con lo que se rata de cvitar que sunan usos que perjudiquen a la

vivienda.

Estas zonificaciones se ubican de acuerdo con las facihdades urbanas, es decir, si una oficina
se puede instalar en una zona, es porque cuenta con las caracterisncas requendas de vialidad,

transporte ¢ infraestructura.



La zonificacion es informacion basica para conocer ¢l potencial comercial de un imucble.

En esta nueva version de Programas se ha reducido de 43 tipos de zonificacion en 1987 a 16,
de los cuales nueve son para suelo urbano, res para suelo de conservacion y cuatro para

poblados rurales.

Actualmente en la zona sur-ponienic existen zonas que estan presentando una
redensificacion, debido 8 la modificacion de los planes parciales de desarrollo,
transformando su uso de suelo, este es el caso de las colonias como el Pedregal de San
Angel, Contreras, Teiclpan y San Jeronimo por mencionar algunas.

E!l predio cn estudio ubicado en Av San Francisco 551 (Fig 1.2.1) tiene una superficie
aproximada de 5.905.42 m2 v una forma trapecial, con topografia predominantemente plana
y sin arboles que obstruvan el desarrollo de un conjunto residencial.

FOTOGRAFIA DEL TERRENO ACTUALMENTE (fig L2.1)

»
"



De acuerdo al Programa Delegacional de Desarrollio Urbano del Distrito Federal, vigente
para la Delegaciéon Magdalena Contreras, aprobado por la H. Asamblea de Representames
del Distrito Federal el 17 de Febrero de 1997 y promulgado por el C. Presidente de la
Repiblica, v Publicado en Ia Gaceta Oficial del Distrito Federal el 10 de Abril de 1997, para
Jos efectos de su obligatoriedad y cumplimiento por pane de los particulares v autondades
correspondientes, el inmueble de referencia segin la norma de uso de suelo, le corresponde la
zonificacion H 3 / S0 (Habitacional, 3 niveles maximos de construccidon, 50% minimo de
area libre), el cual contempla los siguientes usos permiudos: Vivienda, Representaciones
Oficiales, Embajadas, Oficinas Consulares, Guarderias, jardines para nifos entre otros.

Debido al uso de suelo que tiene el predio que es H3/50, podemos construir casas de 3
niveles dejando un area libre del 50%. Esto permitiria la edificacion de 8,858 m2 totales de

viviendas.

122 PERMISOS LICENCIAS Y TRAMITES (ZONIFICACION, USO DE SUELO,
ALINEACION Y NUMERO OFICIAL, LICENCIA DE CONSTRUCCION)

Estos sc rigen de acuerdo con el Titulo Cuarto del Reglamento de Constucciones del Distrito

Federal referente a Licencias v autorizaciones

La licencia de construccion es el documento que expide la Delegacion por medio del cual se
autoriza, segun ¢l caso, a construrr, amphar, modificar, reparar o demoler una edificacién o
instalaciéon, o a realizar, obras dc construccion, reparacion ¢ mantcnimicnio de las
instalaciones subtertancas (Art S4) v para obicnerla se debe de presentar una solicitud ante la
Delegacion Magdalena Contreras, en ¢l formato en el que establezca el Departamento,
acompafada de los documentos a que se refiere el arnticulo 56 y previo al pago de los
derechos correspondiente en los terminos del Codigo Financiero del Distnito Federal.

El provecto de la obra que s¢ presente junto con la solicitud de licencia de construccion
debera tener 12 responsiva de un Director Responsabie de Obra, 1a licencia de construccion
incluira el permuso sanitano de conformidad con la Ley de Salud para el Dismito Federal,



Para obtener ja licencia de construccion se debend  de presentar la solicitud de lcencia
suscrita por ¢! propietanio o poseedor, en la que se debera sefalar el nombre, denominacion o
razon social del o de los interesados, y en su caso, del representanie legal, domicilio pars oir
y recibir notificaciones, ubicacion y superficie del predio de gue se traie; nombre, nitmero de
registro y domicilio del Director Responsable de Obra, y en su caso, del o de los
corresponsables (Ant 56) De igual manera debers acompafiarse en caso de gue se requiera
conforme a la nommatividad de la materia, copia de la autorizacion de impacto ambiental.

Se requerird de constancia de alineamiento y numero oficial vigenie, ademas de los
documentos siguientes. Certificacidon de zonificaciéon para uso especifico, certificacion de
zonificacion de usos del suclo permitidos, certificacion de acreditacion de uso del suelo por
derechos adquinidos, o en su caso, licenciz de uso del suelo, asi como todos los planos

referentes al proyvecto

Estos planos serian acompafiados de 12 memona de calculo en la cual se describiran, con el
nivel de detalle suficicnie para que puedan ser evaluados por un especialista exierno al
provecio, los criterios de disefio estructural adoptados v los principales resultados del andlisis

v ¢l dimensionamiento

Los amenores planos deberan incluir el provecto de proteccion a colindancias v estudho de
mecanica de suclos, cuando proceds de acuerdo con lo establecido en el Reglamento.

Como se menciono anicriormente estos documentos deberan estar firrmados por el Director
Responsable de Obra y ¢l Corresponsable de Segundad Estructural en su caso.

Existe una licencia de construccion para doce casas con fecha de abril de 1994, y la cual tene
una promroga para el 15 de mavo del 2003, por lo cual se propone al dueho del terreno la

compra de la misma
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Estas capas arcnosas son de consistencia firne a muy dura v de espesores variables de
centimetros a vanos meros. Los depositos lacustres suclen estar cubiertos superficiaimente
por suclos aluviales y rellenos anificiales; el espesor de este conjunto puede ser superior a 50

m.

1.3 INVESTIGACION URBANA

En suclo urbano con relacion a la Delegacion Magdalena Contreras todos los provectos a
parur de 10,000 m® de construccion v 10dos los que incluyan oficinas. comercios. servicios.
industna y/o equipamicnto a partir de 5.000 m®, deberan presemar como requisito minimo
para la obiencion de uso de suclo un estudio de impecio urbano al entomo que debera watar

los sigwentes aspectos:

2O Apgua potable. Sc cuema con la capacidad suficiente en las lincas de conduccion que
alimentan la red de distribucion de agua en la zona de! provecto. capacidad de dotacion
de la red de distnbucion de agua al predio. tamo en cantdad de agua como en presion v
en consecuencia la disponibilidad de suministrar la demanda requenda por el provecto a

desarrollar en ¢l predio.

Que en el caso de la proveccion que se tiene de 10 residencias v tomando en cuenta el
pumero de habitantes por vivienda en Is delegacion segim datos de! INEGI de 4.5 habitantes
v en base a lo dispuesto por la CNA, referente a las necesidades de agua por habitanie que es
de 250 Lhab/dia, obicnernos una demanda maxmma total para el inmueble de 23650

hitros’hab/dia

Dotacion para el inmueble: 250 htros’habrdia
Un dia = 86.400 segundos
250 Vdia (1 dia/86400 segundos) = 0.00289 Vhabrsegundo

Fmalmente obienemos ia doracion
0.00289 Vhabrsegundo * 43 habitantes = 0.12427 liros'segundo
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Por otra parte serd necesario obtener la licencia de subdivision de predios. v la escrituracién
de los mismos, los cuales sc jlevaran a cabo por la admimstracion central del proyecto

apoyandose en los diferentes especialistas.

I 3171 TIPO DE SUELO EN BASE AL REGLAMENTO DE CONSTRUCCION DEL
PISTRITO FEDERAL.

1La zona a la que corresponde un predio sc deteyminara a partir de las investigaciones que se
realicen en el subsuelo del predio objeto de estudio. 1al v como lo esmablezcan las Nommas
Técnicas Complementanas del Reglamemo de Construcciones del Dismito Federal, asi como

de la zonificacion exisiente v dispuesta también por ¢l mismo Reglamenio.

El predio del provecto “Rincon de San Francisco™ se localiza dentro del arca establecida para
la Zona 1, lo cual se complementara v explicara mas adeclante con Jos estudios de mecanica

de suclos, que nos licvara a la propuesta del upo de cimentacion

De acuerdo a4 lo dispuesto en el regiamemo de construcciones del Distnto Federal. éste se

divide en tres zonas con las siguientes caraciensucas generales ( An. 219)

Zona 1. Lomas, formadas por rocas o sucios generalmente finrmes que fueron deposnados
fuera del ambieme lacustre, pero er: los que pueden exastr, superficialmeme o mmercalados,
depositos arenosos en cstado suelto o cohesivos relanvamenie blandos. En esta zona es
frecuente la presencia de oquedades en rocas v de cavernas v tineles excavados en sucio para

explotar minas de arena.

Zona 2. Transicion. en la que los depositos profundos se encuentran a 20 m de profundidad, o
menos. v que est2 constituida predomirantemente por ©stralos arenosos \ limoarenosos

intercalados con capas de arcilla lacustre. e! espesor dc estas es vanable entre decenas de

centimetros \ pocos MCros.

Zona 3. Lacustre. integrada por potentes deposnos de arcilla aliamenic compresible,

separados por capas arenosas con comtenioo diverso de itmo o arcilla

23



o e #3041 ORI M LY AT e A

que en la delegacion se puede suministrar.

Dotaciéon de agua potable segiain CNA se acuerdo al clima:

=]

Drenaje. Se cuenta con la capacidad suficiente de la red de aicanmaniliado publico en la
zona del provecto (captacion y conduccion), disponibilidad de la red de alcantanillado
publico para absorber los volumenes de la descarga denvada del predio tanto de agua
residual como de agua pluvial, considerando para este tipo de agua, e} tiempo y direccion
del escurrimiento. Asi como ¢l cilculo de 1a tormenta de discio. la cual debera clegirse
para un periodo de retomo no menor 2 25 afos Se deberan de proporcionar las
caractensucas de calidad de las aguas residuales, asi como lz facubilidad de instalar un
sistema de rrammiento pnmano dec estas aguas, previo a su descarga a la red publica, o a
algun caudal existente cumpliendo siempre con las normas vigentes
Asi mismo el provecio contempla el uso de una planta de tratamiento bicenzimanca la
cuzai watarn las aguas residuales mediante un tratamiento anacrobio es decir sin oxigeno.
Dicho tanque sera inoculado con asociaciones biologicas las cuales sc alimentan de las
aguas negras v a su vez como desecho producen gases, agua v enzimas quc catalizan v
desintcgran quimicamente en suslancias mas simples el resto de las aguas negras para su
mas facil asimilacion biologica. repitiendose el ciclo dando como resultado final agua v

was

.
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o Vialidad: La capacidad de transito y velocidad de recormido de las vialidades: Avenida
San Francisco, Avenida Luis Cabrera las cuales en la primera se encucntra en ¢l entorno
inmediato y con relacidn a la segunda circunda ¢! predio objeto del estudic comemplan
tanto las vialidades locales como las de acceso ¥ salida de la zona de influencia del
proyecto propucesto. El estudio considera el transito diano promedio por tipo de vehiculo
que utilizara las vialidades como consccuencia de la actividad propia de los usos que
gencrara ¢} provecto, asi como sus dimensiones, pesos, necesidades de maniobrabilidad al

circular, entrar o salir del predio v sus caracieristicas de ruido ¥ emisiones.

o Otros servicios publicos. Sc tiene previsio contar con una caseta de mantenimiento la cual
tendrid las condiciones necesanas para alojar el volumen de los matenales de desperdicio
que se gencraran cn cl antenor del predio, asi como su acurnulacion durame disuntos
penodos del dia, » se tiene previsto el desalojo inmediato de la misma Ademas de la
existencia de equipamiento tales como las instalaciones de energia elécmea, telefono,
las cuales no requenran de modificacion y/o ampliacion como consccuencia del
estabiecimiento del provecto en ¢l predio en estudio en la via publica En maienia de

servicios de transporte se dispone del servicio que demandara el proyecto

o Vigilancia Se contard con una caseta de vigilancia v segundad dentro del predio la cual
contara con la infraestructura necesana tanto de patrullas como de equipos de radio para

cumplir con los requisitos que ¢l provecto v la remon demanda Asi mismo también el

provecto contemplara un vigilante de uempo completo en el inmuebile.

2 Servicios de emergencia. En ¢ entrono inmediato se cuenta con Ja presencia de diferentes

hospitales publicos v pnvados

2 Ambienic Nawral Se cumplen con los incamientos marcados por la Ley Ambiental del
D.F. v las disposiciones que en la matena seiiale ia Secrewaria del Medio Ambiente del

D.F.

1]
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O Ricsgos. No se presenta en el predio alguna situacion que represente un riesgo potencial
tanto para la ciudad en cuanto a su patrimomo cultural, histérico, arqueologico 6 artistico;
como a la poblacién respecto a su salud, vida y bienes, asi como el grado de
peligrosidad en cuanto a la  posible ocurrencia durante el perniodo de construccion u
operacion del proyecto. Se analizaran las medidas que se tomaran para conwtrolar y
disminuir Jos efectos negativos que sc pudicran presentar en las diversas ctapas de la vida

del proyecto.

0 Estuctura sociceconémica Se toman en cuenta aquellos aspectos del proyecto que
repercuten en la calidad de vida de la poblacién en la zona de influencia del proyecto;
incremento o disminucion de precios, repercusiéon en el mercado inmobiliano de la zona,
demanda de abasto de insumos denivados de la operacion de la obra, oportunidades de
empleo, actividades denvadas del efecto multiplicador en la zona de la actividad
desarrollada por el proyecto, durante la ctape de construccion, ¥ en la vida util del
proyecto, desplazamicento de poblacion fija, incremento de la poblacion flotante, cambios
en los habitos de 12 poblacion afectada.




/.- INVESTIGACION DE MERCADO

11.1 MERCADO ACTUAL

El mercado mexicano de wivienda se ha segmentado por precio Aunque s¢ puede
segmentar el mercado por tamaio o por sus caracieristicas, pero por el momento. el precio
e incluso la disponibilidad de una hipoteca especifica es lo que define el tipo de comprador

para un producio de vivienda especifico

Las casas consideradas en este estudio estan construidas por desarrolladores para venderlas
a individuos Acwalmente. no hav mercado para umdades multifamihares en rema El
motivo de ello tiene que ver con la falia de financiamento. alios impuestos v la percepcion
de una legslacion sesgada al inquilino Las umdades en los edificios de depanamentos se
venden en condominio o como lotes individuales de fraccionamientos El modeio de venta
v el uipo de producto dependen de las preferencias de cada mercado objeto

Por logica las casas vanan significauvamente en diferentes partes dei pais como

consecuencia del chma. preferencias. disponibihdad de matenales de construccion. la

densidad admusibie v el precio de la terra

Las casas de interés social son aquelias de los segmentos Soaial v Economico v tienen por
io general una densidad total de 8C -~ 100 unidades por hectarea Las casas medias
weneralmente nenen densidades de 40 — 80 umidades por hectarea Las casas residenciales
tienen densidades de 40 - 60 umdades por hectarea Por uiumo las umdades residencial

plus tienen unidades de 10 - 30 umdades por hectarea
Cada mercado de vivienda esta determinado por diferentes vanables que conducen ¢f

crecimiento El como estas vanables interactuan debe ser moldeade v medido para

determinar como seran los mercados potenciales v esperados
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Minima $60,000 30 m2 1- 2 cuartos. Generalmente no escriturada,
tal vez agua y drenaje. Amoconstruidas en
Su mayoria

Social $60,000-$145,000 45 m2 Cocina, Sala, Comedor, 1-2 Recamaras 1

bano, 1 cajon, escnturada todos los
servicios. Casas y deparamentos

Econdmice $145,000 - $270,000 50 m2 Cocina, sals- comedor, 2-3 recamaras ]
bafio 1 cajén escriturada, todos los
SCTVICIOS, Casas V Spariamentos

Medic $270,000 - $680,000 100 m2 Cocina, sala, comedor, 2-3 recamaras, 2-3

bafios, 1-2 cajones, cto. de senvacio,
escriturada. 1odos los servicios, casas y
deparnamentos en condommio

Residencial $680,000 - $§1,510.000 200 m2 Cocina. sala, 3-4 recamaras, 3-5 baios, 2-
4 cajones. cto de servicio. escriturada,
todos Jos servicios, casas v depanamentos
en condominio.

Residencial Plus > 51,510,000 >200m2 Cocmna sala 34 recamaras, 3-5 bados, 3-
6 cajones, cto de servicio, escriturada,
todos los servicios, casas v departamentos
en condommio

I1.1.2 ESTUDIO DE LA POBLACION PARA LA POSIBLE DEMANDA

IL1.2.1 Modelo de demanda

Las preferencias del consumidor se miden observando las tendencias de compra. El modelo
usado para calcular ¢! mercado en cada segmento depende de las vanables que aumentan la

demanda v las vanables que disminuven la demanda, asi como las vanables que integran un

segmento con el sigutente.

Muchos analistas se refieren & la ““falta de vivienda™ o al “déficit de vivienda™  Este
numero es por jo general la diferencia entre ¢l numero de casas constnudas por
desarrolladores v la tasa de formacion de hogares o el crecimienio del parque de vivienda
de existencia de formacion de casas o de vivienda Sin embargo podemos considerar que

las famihas resuelven sus problemas de vivienda de una u otra manera



1L1.2.2 Variables que reducen Is demanda
Existen tres tipos principales de variables de este tipo:

o Emigracion: Movimiento hacia ora ciudad

0 Muenes: Aunque las personas de edad viven con panentes, las muertes dejan casas en
manos de éstos.

o Rotacion: Familias que venden una propiedad para mudarse a oua dejan una propiedad

vacia lo que reduce la necesidad de construir nuevas casas.

I1.1.2.3 Variables que aumentan s demanda:

Hay cuatro tipos de varniables que generan la necesidad de constrwir una nueva casa o de

remodeclaria:

a Formacion de hogares: matnmonios, divorcios. madres solas, jefes de hogar etc.

2 Inmigracion: movimiento hacia una nueva ciudad

o Sustitucion’ destruir una unidad existente v CONSUUIr UnNa nucva

o Roucion famihias que venden una propiedad v que cambian de sepmento Mientras que
los movimientos hacia abajo también son una altcmanva para generar nuevas
demandas, dadas las edades v desarrollo de los mercados mexicanos, este concepto no
es determinante en el modelo de demanda.

FORMACION D" FAMIL1AS

INMIGRACKIN
1
l SUSTITUCK N
{
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11.1.2.4 Enfoqwe de Iz segmentacién de mercado

Las migraciones ¥ la rotacion tienen un efecto combinado que imegra todos los segmentos
del mercado. La consecuencia es la mejora en la calidad de vida de la poblacion media
como la movilidad hacia mejores viviendas v la rotacion acelerada del parque de vivienda.

El mercado minimo, social, v la mitad del medio estan determinados principalmeme por la
inmigracion v formacion de nuevos hogares. Estos mercados crecen va sea comprando

tierra y construvendo lentamente sobre elia o comprando una casa con crédito hipotecano.

La mitad supenor del mercado medio v los mercados residencial v residencial plus sc basan
pnncipaimeme de ia rotacion para determinar la demanda. Las familias que han ahorrado
por un tiempo consohdan sus ahorros comprando casas mas grandes y costosas.
Actualmente no hay hipotecas para este segmento de mercado v la mayoria de las

transacciones son en efectivo o financiadas por el desarrollador.

I1.1.2.5 Demografia

La interaccion de las vanables demograficas es escencial para entender ¢! mercado
potencial, demandas futuras, asi como tendencias actuales México es un pais de jovenes
que estin imegrandose rapidamente a la fuerza laboral. La migracion a las ciudades
grandes. la televasion v otros upos de educaciéon indirecta exponen a la gente a formas
alternanvas de estandares de vida Este cambio conduce la demanda observada hacia casas

mas agradables con mejores disefios de vecindanos v 12 necesidad percibida de subir de

nivel.

I1.1.2.6 Grupos de edad. Poblacién ¥y Crecimiento

La poblacion de México se calcula en 98 mullones en 1998, El crecimiento de la poblacion
de 1990-1995 fue de 2.3% por afo v debernia exceder 100 millones para el 2000. 80% de
esta gente son habitanies urbanos v viven en comunidades quc tenen mas de 5,000

habitantes

1]
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IL1.2.7 Edad Media v fuerza laboral

La edad media de 1a poblacion en México es 22 anbos. Para cuando tengan 25, 97.6% de los
hombres y 37.8% dec las mujeres estaran trabajando. Agricultores (22.1%); artesanos y
trabajadores de fabrica (15.9%), detallistas v vendedores (9.4%) y oficinistas (9.3%) son las

principales categorias de empleo.
I1.1.2.8 Compradores de casas

Los compradores de casas generlamente tienen entre 25 — 50 aflos de edad. Estas son las
principales edades productivas y corresponden a la formacion de hogares.

PORLACION 20 - 50 ANOS (mies)

2010 2008 2000 1885 1990 1880 1870

I1.1.2.9 Proyvecciones de crecimiento

El segmento de la poblacion de 25 - 50 ados es la mas dinamica. Crecio significativamente
como consecuencia de la explosion demografica de finales de los 60°s v 70°s. Desde ahora
hasta el afo 2010 mas de 15 millones de personas sc agregaran a csta categona

Este mercado determinarz las ventas de las casas

9
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IL1.2.10 Estimaciéon de la formacibo de nwevos hogares. Poblacién 25 — S0 afios ¥

formacién de hogares.

Los matrimonios estin altamente corrclacionados con la edad de la poblacién. La
proyeccion de edad de la poblacidn ofrece un célculo de los promedios futuros de
matrimonios y por lo tanto de la formacion de familia.

11.1.2.11 Formacién de hogares

La formacion de hogares se calcula a partir de los matrimonios y divorcios. A excepcion de
la cnisis del petrdleo de 1982 — 1985, nuevas familias v matnmonios -~ divorcios parecieron
tener una relacion relanva constante. Esta relacion se usa para predecir demanda futura de

€asas nucvas.
IL1.2.12 Efecto de la crisis en is formacion de hogares

El efecto de 1a crisis de 1995 — 1997 en la formacion de hogares se estima similar 2 1a de la
crisis de 1982 ~ 1985 Las familias aumentaron mas que el parque habnacional Las
familias expandicron las propicdades existentes 0 s¢ mudaron permanentcmente con oras.
Con esic analisis, mieniras que la tasa de formacion de hogares sc esuma del orden de
700,000 para el 2001, la construccon de nucvas casas se calcula de aproximadamente

550,000.
1L1.2.13 Crecimicento de la vivienda

El crecimiento de la vivienda es una vanabie que depende de las vanables demogrificas
histéncas, como ¢l crecimiento de la poblacion de hace 20 afos que 2 su vez determinan
formaciones de nuevos hogares. Sin embargo, también incluve migracion ¥ sustitucion del

parque nacional viejo. La tasa media de crecimiento del parque habitacional es 4.75%

ut
m
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I.1.2.14.- Migracién

El crecimiento urbano se atribuye, en parte, por la generacidon de empleos debido a la
industria. El Distrito Federal estd perdiendo poblacion que va hacia ¢l vecino Estado de
México a pesar que el cfecio neto es el crecimiento del drea metropolitana de la Ciudad de

Meéxico.
IL1.2.15.- Distribucién del ingreso

Las familias tratan de comprar casas que s¢ encuentran entre 2 v 3 veces su ingreso anual
promedio. En basc a esta referencia, se scgmenta ¢l mercado por tipo de casa que se pucden
comprar en cada mvel de ingreso. La piramide de ingresos de México tienc una estructura
muy compacta concentrada entre 53 — S salanos minimos. Esto implica un alto grado de
clasucidad de precios; pequeiios cambios en el precio v condiciones de compra producen

grandcs variaciones cn la demanda.

PIRAMIDE DE DISTRIBUCION DE INGRESOS

.

i 2000000 -

1500000 -

1000000

No de Famitias

I1.1.2.16 Ingresos familiares

Mientras que la mavona de los anahistas s¢ han concentrado en el ingreso individual al

comprar casas. todos los miembros de la familia participan. Por esta razon s necesanio
evaluar los 1ngresos touwales de la familia al evaluar ¢l tamano de cada mercado

5]
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IL1.2.17 Patrones de gastos asalariados

De acuerdo a la encuesta de Ingreso — Gasto realizada por el INEGI] en 1996, una familia
mexicana de nivel medio tiene 1.78 asalariados. Las familias gastan una porcion muy
importante de sus ingresos en comida En las categorias con ingresas menores las familias
necesitan hacer ajustes muy serios en sus formas de vida para poder pagar una hipoteca. Por
esta razon, muchos optan por la autoconstruccion. Las compafiias hipotecanas habiendo
reconocido ecsto, estan ayudando a los compradores de casas potenciales a hacer una
autocvaluacion ofreciendo esquemas novedosos de ahorro para sus enganches v gastos de

escrituracion. Esto ayuda a las familias a evaluar su capacidad rcal de endeudamiento.

1L1.2.18 Clase medis

Definida por actividad mas que por ingreso, la clase media compuesta por profesionistas,
personal de oficina de nivel medio v personas de pequefios negocios tienen niveles de
ingresos que van desde $30,000 a S150,000 al ao Este grupo quiere comprar una casa, un
auto. enviar a sus hijos a la umversidad v esperan que sus hijos vivan mejor que ellos dando
a cambto educacion v trabajo duro. El entender esta motivacion y modo de vida da una

vision directa de los deseos v mouvacion de los compradores

I1.1.2.19 Micronegocios

Existe en la actualidad una gran porcion de genic empicada fuera de negocios establecidos
como negocios “micro” o autoempleo Un codigo fiscal complejo hace que para estos
grupos sea muy dificil v costoso estar dentro de! marco legal Esta llamada “economia
informal™ se calcula que incluve mas del 40% de la fuerza de trabajo. Funciona con
efecuvo y raramente usa el sistema financiero Uno de los retos de México para los
proximos 10 afos es simphificar el codigo fisca! para incorporar este grupo en la “economia
formal”  Para las constructoras este mercado es una oportumidad. Nunca se les ha ofrecido

ia oporturudad de comprar una casa con hipoteca v al tencr grandes ahorros en una alcancia
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pueden dar grandes enganches. El reto es entender sus patrones de gastos e ingresos asi

como descos y preferencias.

Perfil del comprador
Mianima

Autoconstruccion por familias autoempleadas, albaitiles y personal asalariado de bajo nivel.
Edad promedio: 25 - 40

ingresos: < $30,000/aho

Precio de su casa: < §70,000

Social

Comprada con préstamo FOV1 o Infonavit

Trabajadores de fabncas, contadores, secretanas, etc

Edad promedio: 25 - 35

Ingresos: § 30,000 - § 75,000/ afio

Precio de casa: § 70,000 - $ 150,000

Econémica

Perfiles similares al social , incluye profesionales con nivel de entrada, familias recién
formadas.

Generalmente primeros compradores de casas

Edad promedio: 30 - 45

ingresos $ 75,000 - $ 120,000 / afo

Media

Comprada o construida en lote propio, administradores, vendedores, personal bancano,
contadores de nivel medio

La mayvoria compradores de casa por pnmers vez

Edad promedio: 25 - 40 anos

Ingresos. $ 150,000 - $ 300,000 / afic

Precio de casa. $ 320,000 - $ 800,000 / ano
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Residencial

Comprada o construida, administradores, personas jévenes con negocio independiente de
nivel alto. Generalmente segundos compradores de casa.

Edad promedio: 30 ~ 40 afios

Ingresos: § 300,000 - $ 600,000 / afjo

Precio de casa: $ 800,000 - $ 1,720,000 / afio

Residencial Plus

Generalmente construida. Alios ¢jecutivos o empresanos mayores: Generalmente segundos
o terceros compradores de casa

Edad promedio: 35 - 50 aios

Ingresos: > $ 600,000 / afio

Precio de casa: > $ 1,720,000

IL1.3 ESTUDIO DE OFERTA EXISTENTE

En la zona Sur de la Ciudad de México las famihas prefieren vivir en casa y especialmente
en condominio por la segundad que éstos ofrecen

La zona Sur ofrece productos con valor utilitano por amiba de! promedio gencral de la
ciudad de Méxaco.

Si observamos la tendencia de la densidad de poblacion por delegacion podemos apreciar
que la Delegacion Magdalena Contreras ocupa un 610. siuo en relacion a las demas
Delegaciones Sin embargo podemos afirmar que dicha Delegacion ocupa un tercer lugar
en crecimientio con relacion al mercado al que esta enfocado el provecto, sélo por debajo de

Alvaro Obregén v de Covoacan

TENDENCIA DE LA DENSIDAD DE POBLACION POR
DELEGACION
total  POSIKION Ge SCLErTO

Deisgecit 1950 1995

al aecimento.
ixtapaiaps 130 1475 175 1
Tidhuac 23 278 48 2
ANaro Obregon 83 B87.7 47 3
Xochimikco 22 265 45 4
Coyoec#n 119 1213 23 5
Magdaiens 26 D281 2% [
Contreras
Tlalpan 16 181 21 7




Cuajismeips 15 169 19 8

MEpe ARs 2 29 09 -]
Gustavo A. Medero 146 1451 -0.8 10
Arcapotrsico 143 1367 6.3 11
Miguml Hidelgo 88 785 -85 12
Venustiano Carrenza 155 1453 57 13
trtecaico 196 183 -13 14
Benito Susérex 153 1389 -14.1 15
Cusurivedemnoc 184 1666 -17.4 16

La vivienda Residencial » Residencial Plus ofrece un mayor numero de promociones de
casas en condominmio. En estos segmentos los clientes prefieren pagar un poco mas pero
Vivir en casa.

En cuanto al mercado inmobiliano, presenta la siguienies caracteristicas:

Segmento 13 .5 R RP
Precio prowvedio (miles) 234 536 1,293 3,500
Vaiym2 promedio 4,013 67089 9214 10.385
Inventario Actual 1,921 557 488 235
Venta Jos totak 385 56 53 44
No. De promocionas 13 27 51 57
Absorcion promedio (vesmtas por mes) 106 2.€ 1 0.6

El provecto que se pretende desarrollar se ubica entre el mercado de tipo residencial y el

residencial plus.
Los provectos residenciales que se estan desarrollando en la zona sur de la ciudad, tienen

las siguientes caractenistcas:
Absorcion por tamaio de provecto:

Famtanies de proon et Rividon ral  Residon.ral-plus
De 0 a 20 unidades 0.3 0.5

De 21 a 50 unidades 14 1.2

De 5] a 100 unidades 3.5

Mads de 10] unidades 40

Numero de promociones por amaino de proyecto:

T areater dos prooyete Resvdenaral Revidencrad-plus
De 0 a 20 unidades 30 50

De 2] a 50 unidaodes 16 7

De 51 a 100 unidades 2

Mas de 10] unidades 3

1
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Inventario por tamafio de provecto:

Tamuno de provects Raseddessrc tiir Reseedsrnng oo plees

De 0 a 20 unidades 106 178
De 21 a 50 unidades 228 57
De 51 a 100 unidades 39
Mads de 101 unidades 115

I1.1.4 ESTUDIO DE COMPETENCIA

Debido a la gran demanda que predomina sobre la zona, existen varios desarrollos que
estan siendo construidos y que algunos de cllos se encuentran en estos momentos en

preventa v con los cuales se podria presentar una competencia directa.

Actualmente se cuenta con 9 desarrollos inmobilianos en ctapa de construccién v venta,
cuvas caracteristicas de provecto, son similares a las gue sc pretenden en el conjunto

habitacional “Rincon de San Francisco™.

A continuacidon se presenta un estudio comparativo con algunos de los desarrollos que

existen en la zona:

Villas Venecia:
Ubicacién: Santiago 647

a) Caracteristcas Parnuculares: b) Espacios: m2 %
m2 de construccion: 214.00 Recamara Pnincipal: 24 11%
Precio de venta $2,100,000.00 Recamara I 18 7%
Precio m2: S$9.813.08 Recamara 2: 18 7%
Cocina v
Vestudor Recamara
Pnncipal v
c) Desamolio Banos- 2.5
No. de Unidades: 8 Cuarto de Servicio v
Vendidas 5 Estacionamiento 3




Area Comun no tiene Patio de servicio

Estac. Visitas 5

d) Observaciones:
El desarrollo s¢ encuentra casi terminado
Junto a las casas se encuentra un terreno de 308 m2

El desarrollo se encuentra a S min de penférico

Villas del Angel II:

Ubicacién: Av. México 973

b) Caracteristicas Particulares b) Espacios

m2 de construccion: 268.00 Recamara Principal:

Precio de venta: $1,900,000.00 Recamara 1:

Precio m2: $7,089.55 Recamara 2:
Cocina:
Vestidor Recamara
Prnincipal

c) Desamolio: Bafos:

No de Unidades: 4 Cuano de Servicio

Vendidas 2 Estacionamiento

Area Comun no tiene Pato de servicio

Estac. Visitas s

d) Observaciones:

Los acabados son de lujo

Las casas cuentan con un pequeito jardin lateral

El desarrollo se encuentra a S min de penfénco

Villas San Francisco:

Ubicacion: Av. San Francisco 505

c) Caracieristicas Parnculares: b) Espacios.

v

m2 %
20 7%
16 6%
16 6%
14.4 5%
11.4 5%
25

9.12 3%
3 cubientos

12.96 5%
m2 %




m2 de construccion:

Precio de venta:
Precio m2:

c) Desarrolio:
No. de Unidades:
Vendidas

Area Comuan
Estac. Visitas

d) Obsenvaciones:

Las casas cuentan con un pequefio jardin privado

155.00
$1,500,000.00
$9,677.42

8
4
no tiene

no tiene

Recamara Principal:
Recamara 1:
Recamara 2:
Cocina

Vesudor Recamara
Principal

Baos:

Cuano de Servicio
Estacronamiento

Patio de servicio

La recamara pnncipal se encuentra en un segundo nivel

El area de la estancia v el comedor es muy pequefia

16%
10%
10%

No existe la posibilidad de tener estacionamiento de visitas ya que el conjunto se encuentra

sobre Av. San Francisco

Villas Loreto:

Ubicacion: Morelos 155 Esq Asuncion

d) Caractenisticas Particulares

m2 de construccion:
Precio de venta
Precio m2

¢} Desarrolio:
No. de Unidades:

Vendidas

284.00
$2,950,000.00
$10,387.52

w

—_c

b) Espacios:
Recamara Pnncipal:
Recamara 1:
Recamars 2
Cocina:

Vesudor Recamara
Principal

Bafos:

Cuarno de Servicio

Estaciomamiento

<
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Areca Comin no ticne Patio de servicio v
Estac. Visitas s
d} Observaciones:

E! desarrollo se encuentra en obra negra
El conjunto se encuentra a S mun de penfénico

Villas Veneto:

Ubicacion: Pachuca 47

e) Caracteristicas Particulares: b) Espacios: m2 %

m2 de construccion 211.00 Recamara Principal: 18 %

Precio de venta: $1,775,000.00 Recamara 1: 9 4%

Precio m2: $8.412.32 Recamara 2. 9 4%
Cocina: v

Vesudor Recamara

Pnncipal
c) Desarrolio: Banos: 25
No. de Unidades: 6 Cuario de Servicio ¥
Vendidas 3 Estacionamiento 3
Area Comimn no tiene Patio de servicio v
Eswc Visitas no tiene
d) Observaciones:

E} desarrollo se encuentra cas) terminado
Loreto, Veneto v Venecia son conjuntos desarrollados por la misma constructora

Las casas cuentan con un jardin de 28 m>

AMonte Verde:

Ubicacion: La Penita No. 59

f) Caracterisncas Parnculares b) Espacios: m2 %
Recamara Principal.  18.42 8%

m> de construccion: 226.50

t
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Precio de venta: $1,650,000.00
Precio m2: $7,284.77

c) Desarrolio:

No. de Unidades: 40

Vendidas 35

Area Comun Jardines
Estac. Visitas 10

d) QObservaciones:

Recamara 1:
Recamara 2:
Cocima:

Vestidor Recamara
Principal

Baiios:

Cuarto de Servicio
Estacionamiento
Patio de servicio

Las casas cuentan con un vestidor v un jardin de 15 m2

Las entrada al cuarto de¢ servicio es independiente

El desarrollo sc encuentra a 15 minutos de penifénco

Claveles:
Ubicacion: Callejon de claveles No. 10

g) Caracteristicas Particulares-

m2 de construccion: 189.00

Precio de venta: $1,290,000.00
Precio m2: $6.825.40

c) Desarrollo:

No. de Unidades: 7

Vendidas 4

Area Comun no uene
Estac. Visitas no tiene

48

b) Espacios:

Recamara Principal:

Recamara 1:
Recamara 2:
Cocina:

Vestidor Recamara
Principal

Bafos-

Cuarno de Servicio
Estacionamiento

Patio de servicio

16
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d) Observaciones:

Los precios de las casas varian desde $1,290,000 hasta $1,729,000
Cinco casas cuentan con jardin particular

La entrada a la sala es por medio de una escalera

Residencial Ocotepec:
Ubicacion: Ocotepec No. 384

h) Caracteristicas Particulares: b) Espacios;

m2 de construccion: 490.00 Recamare Principal:
Precio de venta: $4,470,000.00 Recamara 1:
Precio m2: $9,122.48 Recamara 2:
Recamara 3:
Cocina:
Vesudor Recamara
Pnncipal
c¢) Desarrolio: Banos:
No. de Unidades: 7 Cuarto de Servicio
Vendidas 3 Estacionamienio
Area Comun amplias areas verdes Patio de servicio
Estac. Visnas 6
d) Observaciones:

Las casas cuentan con un jardin privado de 40 m2
Todas las casas tienen un salon de juegos de 30 m2
Ocotepec se encuentra entre Av. San Jeronimo v Luis Cabrera

Residencial Privada de San Francisco:

Ubicacion: Pnvada de San Francisco No 34

i) Caracterisucas Pamculares: b) Espacios:
m2 de construccion’ 286 00 Recamara Prnincipal:
Precio de venta $2.900,000 00 Recamara 1:

m2 %
45 %o
35 7%
35 7%
35 %
v
v
55
v
4 cubiertos
v
m2 %
30 10%
25 %
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Precio m2: $10,139.86 Recimara 2: 25 8%
Cocina: v
Vestidor Recimara
Principal v

¢) Desarrollo; Baiios: 3.5

No. de Unidades: 8 Cuarno de Servicio ¥

Vendidas 7 Estacionamiento 3 cubiertos

Area Comuiin no tiene Patio de servicio v

Estac. Visitas 8

d) Observaciones:

Las casas cuentan con un jardin prnivado de 60 m2

Debido a la absorcion que se presento en este conjunto ¢l pago por esta casa es de contado

IL1.5 VALOR COMERCIAL DE LAS CASAS, DEPARTAMENTOS Y CASAS
USADAS

Sec debe tomar en consideracion los bienes inmuebles exustentes en venta en la zona, es
decir departamentos y casas usadas casas Que represenian una competencia directa,
adicional a la que ya ofrecen los departamentos de los desarrollos antes mencionados, va
que estos afectan directamente ¢l poder de decision a los compradores que buscan mejores
condiciones de vida por Jlo que se ofrece un cuadro comparativo de deparamentos en
condomimo y casas en condominio en la zona con la finalidad de determinar los precios

que se dan en este upo de inmuebles v de esta manera ofrecet al cliente una mejor opcion.

JBICACION M2 PREC T
NOMBRE CALLE Y No TERRENO CONST M2 TOTAL
Vilis Loreso Morelos 155 264 10,387 2,950,000
Villa Vereto Pachuca 47 157 2n 6412 1,775.000
Villa Venecia Santiago 647 23s 214 9,813 2.100.000
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Claveles Cjon de cisveies 10 156 203 8,369 1,699,000
Villas San Av. San Francisco 155 8,677 1,500,000
Francisco 505

Villas del Angel Av. México 873 o4 268 7.090 1,900,000
n
Priveds de San Pnivada de San 206 224 8,558 2,141,000
Francisco Franasco 504
San Jeronimo Av. San jerérumo 200 215 7.907 1,700,000
Monte verde La penta No. 58 227 7,285 1,650,000
San Bernabé¢ Av Potrerilio 2640 200 160 9,375 1,500,000

Av Luis 295 358 7.961 2,850,000

Cabrern

Av. Luis 335 363 8.815 3,200,000

Cabrers 315
Rasidencial San Bemabé 681 363 500 5,000 4,500,000
San Bernabé
Caliejon del 408 4385 11,638 5,761,000
Toro 54
r ~
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caNctirrio CANTIDADES
PRECIO MAXIMO 5,761,000

PRECIO MINIMO 1,500,000
PRECIO PROMEDIO 2'516,143
PRECIO POR M2 MAXIMO 11,638
PRECIO POR M2 MINIMO 7,090
PRECIO POR M2 PROMEDIO 8,949
SUPERFICIE DE CONS. MAXIMA 500
SUPERFICIE DE CONS. MINIMA 155
SUPERFICIE PROMEDIO 277

IL2 PRECI]IO DE VENTA DE LOS INMUEBLES

IL2.1 CAPITALIZACION POR RENTAS

I1.2.1.1 Productos sustitutos de vivienda nueva

Durante las épocas de cnsis, el uso de productos sustitutos de vivienda, parece aumenar,

ademas las casas autoconstruidas son mas populares, va que la disminucion del enganche,
que es ¢! precio del terreno sin escritura, v 1os requenmientos para comprar son mas bajos.

Ademas, la ocupacion es inmediata.

No todos los compradores potenciales de nuevas casas o usadas eligen comprar una nueva

casz o departamento. Hayv otras opciones comunes en México que tienen que ver con

preferencias personales, conveniencia v necesidad economica

Los productos comunes que susutuven la necesidad de una nueva unidad de residencia.

2
o

Parejas casadas que comparten casa
Gente de edad que va a vivir como parte de otro hogar, o familias jovenes que se mudan

con padres, abuelos v otros panentes.
Conversion v expansion de unidades existentes agregar un Cuarto exwra o departamemo
en una propiedad pertenecienie & una familia es una solucién de vivienda muy comim.
Rentar. A pesar que el towal del parque habitacional para renta ha permanecido
alrededor de 2.5 miliones duranie los ultiimos 30 afios, ésta es una opcion de bajo nesgo

en épocas de confusion economica



IL.2.1.2 Porcentaje de propiedad de casas en México

El numero promedio de casas rentadas en México ha pemmanecido alrededor de 2.5
millones de unidades desde 1970 micntras que las viviendas totales pasaron de 8 a 21

millones.
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Rentar una casa es dificil porque hay muy pocas unidades, menos de 15% de la exastencia
total. Como consecuencia, los compradores de casas primerizos tienden a ser mas jovenes
que en otras partes del mundo Por este motivo, es posible para una persona terminar dos

ciclos completos de 20 afios de hipoteca antes del retiro

Con respecto a la Delegacidon Magdalena Contreras en relacion a la vivienda parucular

rentada tenemos lo siguiente

Magdalena Contreras 40,528

Por lo que podemos concluir que realmente no representa competencia direcza el mercado
de renta para ¢l mercado de compra de casas residenciales

th
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IL2.2 VALOR DE MERCADO

Los precios en UDIS por m2 son el mejor indicador de precio y tendencia de drea
Conforme los desarrolladores se vuelven mas eficicntes y los clientes mas sclectivos, los
precios por casa por m2 disminuyeron significativamente. Es muy probable que los precios
por m2 se hayan estabilizado. Los mercados estin equilibrados y ¢l mercado estd siguiendo

la demanda por lo que los precios son estables.

11.2.2.]1 Tendencia Histérica de Precios por Metro Cuadrado
Jovt  Jw9T  jees  [uev R
2,143 2,140 2,811 2,811
2,087 2,670 3,308 3.893 4,013
3,916 4,572 5309 5,900 6,709
5287 6,060 7,169 7,838 9214
6,235 7,782 9.168 10,301 10,385

JEIE LI

A primera vista la tabla supenor mueswta que los precios de los inmuebles tuvieron una
apreciacion sustantiva en los ultimos cinco ahos
Al ajustar los wvalores con la inflacion (ver wabla inferior) es posible observar el
comportamiento real de los precios en el periodo

.2.2 Tendencia Histérica por m2 ajustada con Inflaciés
199¢, 1ouv - XA Jove NI
0 3,207 2,777 3,107 2811
3,758 3,995 4293 4,303 4,013
7,082 6,841 6,899 6,522 6,709
9,521 9,068 9,303 8644 9214
11,228 11644 11897 11387 10385

Inflacion Acumulada 801% 496% 29.8% 10.5% 0.0%

* En ambos cuadros se presentan los precios actualizados del 2000
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El cuadro muestra la variacion de precios ajustada a la inflacion en los alumos 5 afos.

Los precios reales tuvieron su maximo durante 1994, cuando todavia sc vivia con cierta
seguridad econémica y la actividad inmobiliana estaba pasando por uno de sus mecjores
afios, la gentc oblenia su casa con créditos muy accesibles (confianza en ¢l pais).

Tanto 1995, 96 v 97 fueron aflos dificiles para dicha actividad, la cual sufrié una de sus
peores caidas, v los precios disminuyeron debido a que el promotor tuvo que mantener los

mismos precios aun cuando los costos sc duphicaron, para asi desplazar sus viviendas.

En cuanto a los cambios en precios registrados a juwo del 2000 fueron los siguientes:
Social, Econémico y Residencial Plus disminuveron en 11, 7 v 10 por ciento

respectivamente. Los segmentos Mediano y Residencial aumentaron en 3 y 6% cada uno.

La zona Sur junto con la zona Centro después de la zona Poniente es la mas cara

Precios Promedio por Umdad — Valor Total por Tipo

i Precms Promedio por Meiro Cusdrads - Segmente l

1}
'

| 34.000 00 'f

1 $3,000 00 i

! $2.000.00 f

1 31.000 00 :

! s- !

/ 1 ¥ I\ R

Conjunto Horizomnial $790 $1,445 55,186
Departamento $364 S$537 S1,190 83,844
Casa Duplex 3365
Casa sola $199 $495 S$1,137 $4,720

El cuadro muestra la preferencia de compradores por casas en condominio o solas.
En los segmentos S, E v M la oferta de los departamentos supera a la de las casas.



En estos segmentos los consumidores no tienen la alicmativa de escoger ya que Jo que se
ofrece son departamentos (mayvor densidad).

IL2.3 TEORIA DEL VALOR ACTUAL

Esta estara dada por ¢l valor del dinero en el uempo, es decir, a toda persona le conviene
recibir hoy, que a un determinado precio cierto tiempo transcurrido, por lo que se alude al
tiempo como factor de influencia en el valor de los inmuebles, esta Teoria hace mencion
del Método del vaior actual excedente el que presupone la exasiencia de una tasa minima
de rendimiento, en condiciones de liqudez v segundad, con un rendimiento anual neto v
libre de impuestos, ademis de que consigue que ¢l inversionista obtenga una utihdad sin
ninguna intervencion en la administracion o en la planeacion de la misma, por lo que es
justo esperar un rendimiento mavor por emprender un nEROCIO

Los nuevos provectos Mediano y Residencial siguen escasos v el mercado Residencial

Plus muestra una ligera mejornia en el 1rucio de provectos nuevos.

r_—_' 20 7 milianes de casas $R06 halhones
' 100%
! 0% : .
i 80% IMRES. PLUS ]!
i 70% IMRESIDENCIAL |
:, 0% - imMEDIA ¥
j mso;s ] {0 ECONOMICA g’
20% im SOCIAL i
20% 188 MINIMA i
! 10% i
|
i
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I EVALUACION FINANCIERA

Se conoce como Ingenieria Financiera al conjunto de principios y 1écnicas utiiizadas para
formular estrategias y combinaciones, con la finalidad de incrementar 1a productividad de

la empresa.

La evaluacion financiera es e} proceso cuva finalidad principal ¢s obicner los recursos
necesanos para la e¢jecucion y funcionamienio de un provecto considerado como rentable.

Parnte escencial de la evaluacion financiera es el estudio de mercado, va qQue la evaluacion
financiera de un provecto se reahiza a parur de sus flujos de efectivo v estados financicros
prospectados los cuales s¢ preparan con base en las vemas v los ingresos estimados por ¢l
estudio de mercado.

Los analisis de los flyjos de efectnvo sc lievan a cabo con la finalidad de asegurar que el

Provecto siempre cuenie con oS Tecursos NECesanos para su ¢)ecucion v Operacion.

En un provecto sc presentan dos ctapas fundamentales: la inversion v la operacién; en la
primera la demanda de capital cs intensiva v en la segunda ¢! provecio genera los ingresos

que le permiten ser autosuficicnte.

Una evaluacion financiera busca ¢l opumo financiamiento, ver como se va a realizar una

INVersion irucial v Su OPEracion ¥ COMO S¢ van a fecuperar cstos fondos

Se dice que un provecto es viable financieramente cuando el rendimiento que generan sus
flmos de efectivo. el volumen de sus necesidades de financiamiento, su mivel de nesgo, la
disponibiiidad de financiamiento y la situacion dei entorno econormnico hacen posible que

dicho provecto sca atractivo, creible v sosicnibie para los inversionistas o para las fuentes

de financiamiento

n
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II1.1 VALOR DEL DINERO EN EL TIEMPO

El dincro vale por el uso que se le da. Se puede utilizar para comprar bienes o generar mas
riqueza; si al dinero no se le diera un uso, unicamente podna tener el valor gque para la

sociedad uniera el maienal de su fabricacion

En otras palabras, el dinero se debe considerar como un bien con un valor determninado por
dos factores: el pnmero se relaciona con su uso pars comprar bienes, es decir, el valor que
tienc por la relacion de intercambio gque guarda con otros bienes. En segundo término, su

valor se determina por Ja capacidad que uene para generar mas riqueza

El capital es la nqueza que sirve para crear mas riqueza; por tamo, ¢l dinero sc considera

como capal, va que se utiliza para ganar mas dinero

Podemos decir que el dincrto es una nmavaja de dos filos. porque produce v ademas cucsta.
Quien o nene, lo invierte para ganar mas dinero, pero quien no lo tene v lo necesita,
requicre de un préstamo de los que si 1o nenen v por tanto. debe pagar a estos por usarlo.

Entonces. existe un mercado en donde el producio de compraventa es el dinero

Mercado es el fenomeno en donde convergen la ofentz v la demanda para fijar un precio de
compra-vema La demanda estd formada por aqucllos que tiencn necesidad de recursos
monectanos, Vv la oferta Ja consutuven todos fos que tienen excedentes con descos de

inverur.

Los motivos por los que los demandantes recurten al dinero ajeno son los siguientes:

® los recursos monelanos propios no les alcanzan para cubnr sus necesidades actuales o
futuros provecios

¢ En ocasiones, conviene mas utihzar dinero ajeno que propio

& Sus recursos propios estan ocupados v en consccuencia no estan disponibles en el

momento requendo.
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Necesidades:
-Financiamienio
-Liquidez
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Oferemes de
dinero o
inversionistas

Necesidades:
-Rendimienios o utihidades

Funcionamienio del mercado de dinero

La oferta presia sus recursos con el proposito de obiener las mas altas ganancias en el
menor uempo posible. con el menor nesgo v con una menor inversion En otras palabras,
los inversionistas sicmpre buscaran las opciones mas atracuivas parz hacer producir su
dincto De lo antenor podemos deducir que el dinero cuesta a los demandantes o
compradores, v produce a los ofertantes Por esto ademas de los dos factores mencionados,
un tercer factor que intervicne para determenar ¢l valor del dinero es la relacion que existe
entre la necesidad de capital para la inversion v 1a capacidad para ser cubierta por la ofenta

del mercado
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E! dinero tienc )a capacidad de usarse para ganar mas dincro, ya sea invirtiendolo en un
provecto propio o vendiéndolo a2 otras personas. Las utilidades obtenidas se miden en
funcion del tiempo. Esta ganancia o incremenio de cantidad de dinero respecto del tiempo
es la que define el concepio del valor del dinero a través del tiempo. Por ejempio, no es Jo
mismo recibir un peso ahora que un afo después; ¢l peso recibido de inmediato puede
generar ntereses durante todo ¢l afio y al final s¢ tendrd ese peso mas t0dos los intereses
gencrados. De esta manera recibir un peso un afo después significa que tendra menor valor

que si se recibiera ahora.
11L1.1 COSTO DE OPORTUNIDAD DE CAPITAL

En la actualidad, por los avances de la comunicacion, ¢l dinero se desplaza de un sitio a
otro dc) planeta en busca de meiores oportunidades de utilidades y menores nesgos. Se
dice que los recursos monctarios no saben de nacionalidades, sino de unihdades. Y es que
una cantidad de dincro solamentc pucde estar inveruda en un Jugar v iempo ya que no es
posible que esa misma canudad de dinero esté invernda en dos provectos a 1a vez Es por
esta razon que los inversiomstas  siempre estan comparando emre las diferentes anciones
de inversion para escoger la que mas les conviene Esto mnphca inverur en alguno o
algunos negocios umcamentie Vv dejar de pariicipar en otros Ei hecho de que existan

difercntes opciones de inversion v que ¢l dinero sea escaso, ongina el concepto de coste de

oporrumdad del capital

El costo de oportunidad del camital <o define como aqueliac imilidade< aue deian de oanar
POT no invernir en un provecto parmicular, por haber escomdo aplicar ios recursos en otrn
Los inversionistas tienen alguna opcion de INVErSiGn QUE PXOT s CATACIETISTICAS <& ConvieTTe
en su casio de oportumdad. para decidirse a amesgar su dinero en Oira OPCIGN. €S OIT3 NOT
lo menos le debe pagar ¢l premio de <u costo de oportumdad mas algo Fse algo mas< que

exigira e} ahorrador dependera de los nesgos v las expectanvas del negocio



Tengamos presente que el costo de oportunidad no es el mismo para todas las personas o
empresas, esic depende de la capacidad economica de 12 persona o empresa v de las

oportunidades de inversion que tiene.
IIL1.2 EQUIVALENCIA FINANCIERA

El concepro de equivalencia financiera estd muy asociado con el concepto del valor del
dinero a wavés del uiempo, v se refiere a que dos canndades de dinero en dos tempos
diferentes pueden tener el mismo valor economico.  Por ejemplo si se tienen $1.000.00 que
se nvierten duranic un ano v sc¢ incrementa a $1,100.00, enmonces esos $1.000.00 actuales

son equivalentes a2 $1,100.00 un afo después.

Es oportuno seiialar que ¢! valor del dinero en un memento panicuiar puede no ser ¢l
mismo para dos personas o cmpresas, depende de las condiciones v necesidades

cconomicas que tenga cada una

111.1.3 INFLACION

La palabra inflacion es de uso comun, pero pocas personas saben lo que significa. La
inflacion es ¢l aiza generalizada en los precios de los bienes v servicios de una economia
El alza en los precios es consecuencia de la descompensacion entre el crecimiento en
exceso de la base monctana (canudad de dincro en arcuiacion en la economia en un
momento determinado) v ¢! crecimiento del sector rea! de la economia (crecimiento en la
produccion de bicnes v servicios). Es muy comun considerar equivocadamente la inflacion

como causa en vez de un efecto  La inflacion se refleja en la perdida del poder adquisitivo

de la moneda

Existen dos clases de inflacion. ia 1inflacion peneral o abierta, en la que todos los precios se
incrementan en la misma proporcion. v la inflacion repnimuda o diferenciai. en la que l1a tasa
dc inflacion depende del sector economico imphicado. Por eyemplo los costos de mano de
obra v matenia pnma dentro de unz empresa pueden aurnentar a disbntas tasas de nflacion



Gréfica 3.1

En la grafica 3.1 s¢ muestra como la inflacion de los precios de los materiales para
edificacion de viviende en 1995 es mavor que la inflacion general, tambien puede

observarse como la inflacion en ¢l precio de la mano de obra fue menor.

Los resultados de la actividad de ios negocios se expresan en moneda, por ejcrnplo. pesos,
dolares, pesetas, etc. Sin embargo son una umdad imperfecta de medida puesto que su valor
cambia 8 wavés del nempo. La inflacion es ¢l 1ermino que se utiiiza para expresar esa

disminucion de valor.

Los conceptos de inflacion v el del valor del dinero a través del tiempo no se deben
confundir, aunque ambos fenomenos producen ¢l musmo fenomeno que un peso ahora vale
mas que un ano después. En el caso del valor del dmero en el nempo, esie fenomeno es
concecuencia de que ese peso sc pucde mvertr v, por 1o mnto. recuperar ese MISMO peso
mas los intereses generados, la inflacion simplememe ef valor del peso se dementa porque

pucde comprar mas bienes ahora que despucs, por ¢f alza generalizada de los productos.
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II1.2 PARAMETROS DE EVALUACION

En el capmulo anterior hablamos de equivalencia financiera cuvo concepto estabiece que
dos canudades de dincro diferentes en tiempos distintos. pueden tener el mismo valor
econOmico para una tasa de interés parucular. Es decir, para una canudad de dinero en el
presente exisien otras cantidades diferemes que tienen ¢l mismo valor economico. pero en
otros nempos. Estas cantidades se calculan afectando la canndad de dinero presente por una

tasa de imerés durante un intervalo de tiempo.

IIL2.]1 VALOR PRESENTE

El valor presente de una cantidad de dinero furura, en un tiempo n, es aquel capital que a
una tasa dc interés determinada alcanzara en ¢l periodo n un monto igual a esta canudad

futura (F)

) a

™ N

---------- - 4
P itw)
Pw?
>
o 1 2 3 e n-1 n TIEMPO
J Calculo del valor presente P para una canndad futura F especifica
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El valor actual de $100.00 dentro de un aio debe ser menor que $100.00. La razon de esto
se basa en ¢l siguiente principio’ Un délar hoy vale mas que un délar mafiana. debido a que
un ddlar hoy puede inverurse para comenzar a obiener interéses inmediatamente.

Asi ¢l valor actual o el valor presente (P) puede hallarse multiplicando la cantidad futura

{F) por un factor de actualizacion:
FA=(1+i)"
P=F (1+1)"

Su notacion es (P/F, i %, n) sc utiliza para calcular el valor presente P de una cantidad
futura F especifica, después de n penodos de capitalizacion. v a una tasa de interés 1.

.22 VALOR FUTURO

El valor futuro en ¢! tiempo n de una cantidad de dinero presemte es agquel monto que
resulta de aplicar al capital presente una tasa de interes parncular durante cierto namero n
de penodos

Cdlculo del valor futuro F para una canndad presente P especifica

(8) T

[ ~ F=?
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F=P(1~i)"

La expresion (1 +i)" se conoce como factor de cantidad compuesta por pago Unico y se
utiliza para calcular el valor futuro F de una canudad presenie P especifica, después de n
peniodos de capstalizacion, a una tasa de interés i, se denota por (F/P, i%, n).

IL2.3 ANUALIDAD

Una anuahdad es una sucesion de pagos penodicos iguales, en cada peniodo de pago y
durante un plazo determinado.

Por eyemplo:

® Pagos a plazos (el pago de una casa)
® Sucldos

® Todo upo de rentas

Al valor de cada pago penodico se le conoce como renta. El periodo de pago es el tiempo
que se fijz entre dos pagos sucesivos v el tempo o plazo de una anualidad es el periodo

durante ¢l cual se realizaran los pagos
IIL2.4 TASA INTERNA DE RETORNO

La wasa iniema de retorno es la tasa de interéds pagada sobre saldos insolutos de dinero
tomado en prestamo ¢ la tasa de interes ganada sobre el saldo no recuperado de una

inversion, de tal manera que el pago o el ingreso final lleva el saldo a cero, considerando en

interes

También se puede definir como la tasa de descuento que hace el valor presente neto de los
flujos de efectivo (esto lo veremos mas adclanie) de una inversion sca 1gual a cero, o que

tambi¢n tengan una relacion / beneficio costo actualizados o indice de rentabilidad igual a

=



uno. Sc le conoce también como tasa de interés efectiva que sc obtiene como rendimiento

en una inversion particular.

Es uno de los métodos mas utilizados para cvaluar provectos de inversion. Consiste en
calcular la tasa de descuento para la cual el Valor Presente Neto (VPN) de los flujos de

efectivo del provecto sea cero, o que su indice de rentabilidad sca igual a uno

IT1.2.4.1 Tasa de rendimiento minima sceptable (trema)

La tasa de rendimiento minima aceptable (trema) es la wasa de rendimiento que como

minimo estd dispuesta a aceplar una Persona O CMpresa pars INVenir Sus recursos en una

inversion dada. Existen tres cntenos para determinarla:

Prnimero: tomar el rendimiento 1gual o mavor que la inflacion. Esperar que una inversion
genere un rendimiento 1gual a la inflacion equivale a considerar que los inversionistas
se¢ conformen con que sus ahorros cuando menos conserven su poder adquisitvo. En
cste caso se¢ csperaria obtener un rendimrento real 1gual a cero, esto resulta poco

interesanie para los inversionistas.

Segundo: tomar un rendimiento mavor o igual que el costo de oportunidad de capnal,
esto es comparar o que sc dela de ganar en una inversiOn muy segura (mercado de
dinero, capitales. incluso otra inversion, comunmente se¢ compara con Cetes) por

invertir en otra opcién.
Tercero: tomar un rendimiento mavor o igual al costo de capital, esto es el precio que

una empresa pagz a las fuentes de financiarmento por el uso de su dinero, esto quiere

decir que cualquier inversion que realice la empresa tendra que redituarle a uno mayor.
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El rendimiento ofrecido por una inversion tiene una pane igual a la inflacién v otra lamada
paric real que puede estar por arriba o por debajo de la inflacion. Cuando el rendimiento
que gencra una inversion es supenor a la inflacion se dice que esa inversion gencra un
rendimicnto real positivo, (caso 1 fig 3.2.4) v cuando es menor. decimos que la inversion

produce un rendimiento real negativo (caso 2 fig 3.2.4)

A r—— s

Rendimsenmc
real positivo rea! negativo

Inflacion
Rendimiento
electivo
Rendimiento
cfectivo
Infacidn

CASO1
Fig, 3.2.4 Rendimiento Real de una Inversion

La evaluacion de un provecto de inversion se realiza a parmir de sus flujos de efectivo
provectados. Si los flujos de efectivo se provectaron en térmunos reales, s decir sin tomar
en cuecnta bos cfectos de la inflacion durante la proveccion de los ingresos v egresos,
entonces la Trema que se aplicara para evaluar el provecio de wnversion debera

commesponder tnicamente a la porcion real de csa w@asa de imterés

Cuando las provecciones financieras del provecio consideran Jos efectos de la inflacion en
la proyveccion de sus ingresos v de sus costos, entonces Iz Trema que sc aplique para

evaluar el provecio debera inchur tanto la pance real de la tasa de rendimiento

I11.2.4.2 Criterios sobre la Tasa Interna de Retorno (TIR)

El eniteno de aceplacion gencralmente utilizado es comparar la TIR contra la Trema Si la
TIR es mayor o incluso igual que la Trema se dice que el provecto es rentabie. Si se trata de
un conjunto de provectos de inversion de entre Jos cuales ha de seleccionarse solo alguno



de cllos, se opta por aquel que presente la TIR mayor v que también tenga una TIR mayor

que la Trerna
I1.2.5 PERIODO DE RECUPERACION DE CAPITALES

E! namero de afos que deben transcurmr antes de que se recupere la inversion en un
provecto se denomina penodo de recuperacion de capriales. Se basa en la obtencion del
flujo neto de efectivo acumulado aflo tras ano, por jo que sc dice gque es el periodo
transcumdo antes de que ¢! flujo neto de efectivo acumulado cambie de signo negativo a

SIENOo positivo

Los critenos de decision de inversion aplicables en el método de! periodo de recuperacion
de capitales son:

e Cuanto menor sca ¢l peniodo de recuperacion de Iz inversion, mas armractivo resulta el
proyecio
e Entre vanos provectos mutuamente exciuventes se chige ¢l de menor tiempo de

recuperacion

Este parametro de evaluacion es muy facil de aplicar v tomar una decision con ¢l resulta
muy sencilla, ademas para las empresas pequeflas v medianas que Do cuentan con Una gran
capacidad financiera, un provecio con un penodo larpo de recuperacion de la inversion
pucde acarrearies problemas de hquidez Por wanto ¢! penodo dc recuperacion de la

INVersion s¢ conviertc en una excelente herramiente de andlists financiero para medir la

capacidad de! provecto para generar flujos de efecuvo
I112.6 RENTABILIDAD DE UNA INVERSION
La rentabihdad de una inversion se mide a traves de la comparacion de los bencficios

obtenidos contra los recursos inverndos en un provecto en funcion del nempo y se expresa

como una tasa de 1nterés Asi €S como unza empresa alcanza una producuvidad financiera:

{
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aumentando la rentabilidad de sus inversiones, disminuyendo /os cosios de capunal, y

manieniendo una estabilidad financiera v una liquide: adecuada
I1L2.6.1 Costes de Capital, Estabilidad Financiers ¥ Liquidez

La estabilidad financicra de una empresa se puede observar en ia capacidad de la misma
para absorver los cambios que enfrenta cuando ésta esta operando, dichos caminos pueden
ser generados por una disminucion de ventas, un aumento en los costos de construccion,
cambios radicales en el provecio que no cstaban comemplados, 0 una devaluacion, o
cambios en las tasas de interes. Sy dicha empresa iene una capacidad rapida de respuesta
podemos decir que tiene una hqudez adecuada Asi mismo los pasivos v capnal (acuvos)
de una empresa. las diferenies fuentes de financiamiento con que ésta puede contar se

reficren al costo de capital.

1113 FINANCIAMIENTO DE LA VIVIENDA EN MEXICO

E! financiamiento de las viviendas es la parte mas crmca del desarrollo inmobihano en
Meéxico. Existe una escascz endémica de fondos para prestamos hipotecanos. A menudo
mas que las vanables de mercado y de demanda. esto define el tamafo v poder de compra

de mercado.
I13.1- DESCRIPCION DE FINANCIAMIENTO

El financiamiento de la viviendz mexicana esta enfocada en ofrecer a los consurmidores
hipotecas a largo plazo para comprar uns casa Los plazos normales para estos préstamos
son de 20 a 30 ahos. El upo v precio de los productos que se financian dependen

principalmente de las fuentes de financiamento que estan disponsbles a cierto iempo

Dado ¢! momento economico incierio que ha vivido Meéxico ¢n los ulimos 20 anos. los
financicros han temdo que diseitar productos novedosos que no son como los de plazo, tasa
v pago fi)o que sc pueden obtener en otras paries. Aunque muchas personas han watado de

[



culpar los recicnies problemas economicos a las hipotecas, es critico entender que este,
como cualquier otro producto, tiene ciertos limites operativos. Micntras que las hipotecas
mexicanas estan disefladas para opcrar en condiciones inciertas y son mis robustas que las
de otros paises, si se sobrepasan sus limites operativos como ocurmié en 1995 son afectadas.

Conforme la economia mexicana sc esta alincando nucvamente, ef hecho de que siga siendo
un mercado subfinanciado con un tremendo patnmonio no apalancado inverudo en casas,
volvera a marcar los créditos hipotecanos como una oportunidad increible de cambiar la

cara del pais.
II1.3.1.1 Nuevo enfoque de casa

El sistemna financiero mexicano esta actualmeme enfocado para la compra de casas nucvas.
Es complicado v costoso obiener financiamiento para una casa usada Ademas, es también

muy dificil contramr un prestamo.

IIL3.1.2 Financiamiento

El financiamicnto gencral para hipotecas en México provienc de cuatro fuentes: una
deduccion de némna de 5% que va a fondos llamados Infonawvit o Fowvissste, préstamos del
banco mundial y presupuesto federal mexicano que estan mancjados por FOVI; v depositos
de bancos v Sofoles Los Sofoles son insutuciones financieras con propésito especial:

bancos no bancanos. Se¢ espera que los Planes de Pension AFORE ayudanin

eventualmnente & financiar hypotecas

ITL3.1.3 Operacién

Los préstamos de Infonavit v Fowvisssie son operados v onginados por ellos mismos. FOVI
presta dincro a bancos v Sofoles v ellos a su vez prestan al cliente final. No existe un
mercado secundano para hipotecas por ¢l momento.



IOL3.1.4 Tramsacciones

Las nuevas transacciones dec casas las facilita un corredor imermo que trabaja para el
desarrollador. los porcentajes de rechazo hipotecano son muy clevados y los
consumidores, por lo general, no tienen posibilidad de elegir la mejor hipoteca

I1L3.2 PARTICIPANTES DEL MERCADO

Se necesitan tres panticipanies para tener un mercado hipotecano funcional. Cada uno tiene
diferentes requenmientos v expectativas. Mientras estén balanceados, ¢l mercado funciona.
Los participantes son:

® Proveedor de fondos

® Intermediano financiero

® Tomador de crédito

IIL.3.2.1 Proveedor de fondos

Los proveedores de fondos requicren cerndumbre de que sus fondos se les devolveran con
algun beneficio. El beneficio puede ser almacenaje o segunidad (como en una cuents de
cheques) o pagos de intercses (como con un credito o un titulo hipotecano). Los
proveedores de fondos tambien quicren tener una medida de su nesge Hoy en Méxaco los
pnncipales proveedores de fondos para la vivienda son el Banco Mundia! v e! Gobierno (a

maveés de FOVI), v los trabajadores (2 través de los programas Infonavit v Fovisssie)

IIL3.22 Intermediario Financiero

En esencia, los intermedianos financicros, son adminustradores de nesgo. Por esua funcion
cargan una comision entre ¢l costo de los fondos v sus tasas de préstamo Por lo general
cstan interesados en obtener ¢l margen de ganancia bruta o comrsion mas clevado posible
sobre el dinero que obuienen de los Proveedores de Fondos v con el mismo nesgo. Mientras
que los bancos fucron muy activos en cste mercado hasta 1994, actualmente los



Intermedianios Financieros mas importantes para los préstamos para Compra de Casas son

Jas Sofoles y el Infonavit.
ITL3.2.3 Tomador de crédito

Los tomadores de crédito estin generalmenie interesados en dos cosas: ser capaces de
realizar los pagos de su préstamo ¥ tener un plazo conocido. Mientras que estas dos
vanables sc entienden y acepten, la tasa de interes v otras variables son irrelevantes.
Muchos argumentan que l2 msa es lo mas importante. Esto se puede desacreditar por el
hecho de gue cualquier persona aceptara un crédito por un millén de dolares con un imerés
del 100% anual si el programa de pagos es §1 al mes de por vida En esie cjemplo la
capitalizacion dec interéses seria tremenda pero, mientras las deudas no se puedan heredar,

no impona.
M.33 PRODUCTOS
IL3.3.1 Hipoteca tradicional o sobre saidos insolutos

En una hipoteca trachcional de saldos insolutos, el proveedor de fondos esmblece una tasa v
plazo fijos para recuperar e} dinero El iniermediano financiero define un margen basado en
el costo de los fondos, gastos de operacion. nesgo v rentabilidad de capital requendos. El
acrediiado acepta un presiameo con tasa fija, un plazo fij)o v mas imporntante. un pago fijo

ITL3.3.2 Préstamos para ecomomias inflacionarias

Las tasas de interés incluven tanto un componente inflacionano, para mantener ¢l poder de
compra de capstal, v una tasa rcal de apreciacion Cuando la tasa de inflacion excede 10%,
¢l componente inflacionano de interes ¢s lan grande gue Jos acreditados pagan el pnncipal
ajustado a la inflacion de manera muy acelerada Adernas, los requenimentos de ingrese no
ticnen relacion con las canndades de prestamo Por esic mouvo s necesano separar las

wsas de inflacion ¥ de mieres real
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L3.33 Préstamos ajustados a la inflaciée

La primera aproximacion a remover la inflacion de los préstamos es ajustar cada mes el
principal con ia inflacion. Después carga un interés a ese capital ajustado a la inflaciéon. Si
la tasa de interés real es constante cada mes los pagos se ajustan por la tasa de inflacion. Si
la 1asa real es vanable, los pagos mensuaies se ajustan por 12 inflacion mas la cantidad que
varie la tasa real cada mes. El plazo es fijo v el papo absorbe todas las vanaciones en la

economia

Hay tres desventajas en estc upo de producto. La pnmera es encontrar un proveedor de
fondos que desece recibir su remabilidada de esta forma. La segunda es que los valores de
las casas deben apreciarse a la tasa de amortizacion del capital ajustado a la inflacién (un
poco infenor a la inflaciéon) Con un 10% dc enganche v un programa de pagos a 20 anos,
los primeros 3 afnos son critcos. La tercera desventala es que, micntras el ingreso sigue a la
inflacion. no se ajusta cada mes con la inflacion o las vanables econémicas Un programa
de pagos con vanaciones mensuales tiende a incrementar las tasas de morosidad

Este es el tipo de préstamo mas comin en Chile, Colombia. Ecuador, Brasil v hasta hace
poco Argentina México adopto este ipo de producto en 1995 con la introduccion del UDL
Esta umdad se ajusta dianamente v se puede usar parz poner precio & las inversiones v
préstamos. Los préstamos sc ofrecen a una tasa en UDI mas un margen El préstamo en
UD! se amortiza cada mes v el pago en UDI se puede fiiar. pero la balanza del peso v el

pago en pesos varia de una manera que los consurmudores no entienden.

HI1.3.3.4 Hipoteca de doble indice

Una mcjora al préstamo ajustado a la inflacion es la thupoteca de doble indice Este producto
liga el capnal del préstamo a uns vanable financiera (como ceruficados de deposito o
Cetes), ¢ integra ¢! pago a un indice de salano Cicrtamente estos dos indices no estan
exactamente ligados. En este npo de préstamo. muentras que el plazo maximo es fijo, el
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vencimicnto exacto del presuamo puede oscilar dentro de un margen. Esto permite que el
préstamo absorba vanaciones en las condiciones economicas conforme varia el poder de
compra del acreditado. También permite al intermediano financiero y al proveedor de
fondos maximizar su remabilidad, ya quc es posible administrar y operar este producio para
obtener la remabilidad mas elevada en todo momento.

Las desventajas de este producio son similares a la de los préstamos ajustados a la inflacion
con una excepcion crucial. El programa de pagos csta ligado a la capacidad del acreditado.
Esto reduce el nesgo de que hava una incapacidad de pagar. Este es el tipo de hipoteca que
ofrece FOVI a través de los Sofoles y que, bien administrada, tiene las tasas de morosidad

mas bajas en 1a industna financiera.
IOL3.4 PARTICIPANTES PRINCIPALES

E] pnncipal proveedor de fondos en el mercado Hipotecano mexicano son los depositos de
pension a través de Infonavit v Fovissste, el Banco Mundial v el Gobierno mexicano a
traves de FOV1. v depositantes en bancos. No hay ningun mercado hipotecano secundano
por lo que los 1nversiomstas institucionales ¢ intermacionales no pueden participar.

ITL.3.4.1 Intermediarios Financieros

FOVI distribuve su dinero a traves de bancos v Sofoles. Las Sofoles son intermedianos
financicros conocidos en owmas partes como “non bank-banks™ Infonawvit v Fowissste
recolectan depositos de pensioncs, onginan préstamos v cobran directamente. Los bancos
tambien captan fondos, onginan v cobran en su propio sisiema de sucursal.



IIL3.5 FOV1

FOVT es un programa patocinado por ¢l gobiemo federal para proporcionar hipotecas
disponibies a familias que ganan de 2 a 15 salarios minimos o de $2,000 a $15,000 délares

al ano.

FOV1 es un fideicomiso que reside y esta pobemado por el Banco de México. Fue
establecido en 1963 con la avuda de la alianza para el progreso.

FOV1 actualmente obtiene su financiamiento del Banco de México, el presupuesto federal
mexicano v su propio capial La organizacion, servicios vy cobranzas se contratan con

bancos v Sofoles.

Nomuinalmente FOV] tiene tres npos de productos hipotecanos:
e Credito puente de construccion para desarrolladores

e Hipoteca para compra de casa individual

e Hipoteca para compra de unidades en renta

El pnmer productio s¢ ofrece & desarrolladores para avudar en la construccion de casas
individuales E! segundo se¢ ofrece a compradores individuales El dlumo se ofrece a

mversionistas patnmomnales

Los provectos financiados con fondos de FOV1 se aprucban a traves de un proceso de
licitacion compleio pero transparente Los desarroliadores subastan fondos hipotecanos
individuales compromencendo a una comision de apertura por credito que pagaran a FOVI
una vez que los prestamos scan firmados Antes de hicitar para fondos. ei desarrollador debe

obtener una cana de compromiso de! Banco o Sofol que onginara v dara sericio al

preéstamo.

FOVI esta trabajando para cambiar sus fuentes de financiamiento y facilitar ia creacion de
un mercado secundano de titulos garanuzados por hipotecas

W
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IIL3.5.1 Operacién de FOV1

El apoyo para un un protvecio usando los fondos de FOV1 opera de la siguiente manera:

E} desarroliador se acerca al banco / Sofol para aprobacion écnica

El desarrollador obuene la carta de imencién del Banco / Sofo!

El desarrollador subasta fondos de FOVI en una licitacion

El desarrollador obuenc financianmento para la construccion

El desarrollador encuentra comprador acreditado potenciai

El Banco / Sofol evalia la solvencia del prestatano

Conua - cnuoepa de ia umdad ¢l Banco / Sofol paga al
desarrollador el precio de la unidad menos enganche

El Bance / Sofol obuenc el pago dec financiamicnto para cl
prestamo de FOV]

<
, 6
s

E! Banco / Sofol da servicio al préstamo

El desarroilador va no tiene responsabilidad a largo
plazo (s6lo la garantia de la coastruccién




Los préstamos del FOVT tienen los siguientes términos y condiciones generales:

cnpndl:mass S%dceoswsdeuﬂre).

 Inflacion + 5~ mpuuws(depudcdelmn) ‘ ‘ ;
Pago inicial ."jj - $750.$llOO/lOOOpt5udos ' oo
Pagoiun’ " 25% e o : D oL
Pago.jlnndo : stmnvlnwa:qneclsn]axwmlmmo L ‘ ) )
Operaciéa ] * Banco comercial oSofol Elacrednadop-gxen sucursd
Garantias Plazo (30 abos) e ’

I11.3.5.2 Cambios del FOV1

Como parte del esfuerzo para crear un mercado de titulos respaldados con hipotecas en
Meéxico FOV1 en conjunto con ¢l banco mundia) 1nicié programas para hacer mas sélida la
industria. A corto plazo estos cambios afectaran a consumidores, desarrolladores y bancos

hipotecanios conforme se adapien a las nucvas reglas.

HL3.6 INFONAVIT

Infonavit es un fondo de deduccion de nomina introducido en 1972 como una coinversion
entre ¢l gobierno. la industna Vv los tabajadores Es una combinacion de fondos para
vivienda a muy bajo costo v plan de pension Los patrones pagan al Infonavit el $% de los
salanos bnnos. El empleado sin embargo. no percibe que ese dinero se le deduce porque no
aparece como una deduccion de la nomimna Los depositos del infonavit jos perciben el
patron v el empleado como impuesto Una vez otorgadas las hipotecas se pagan aplicando
al precio de la casa ¢l dinero depositado en ls cuenta individual mas pagos mensuales del
25% de los salanos del trabajador v 5% de la contribucion del pawon.

1
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El Infonavit se restructuré en 1992 para convertirse en un verdadero programa de pension
que administra los ahorros v ofrece préstamos hipotecanios. Las cuentas individuales se
introdujeron v se requiere una tasa real obligatoria con los depdsitos.

E! financiamiento se hace ahora a través de un deposito directo cada dos meses. Los

depositantes pueden retirar sus fondos al llegar a 65 ados.

Ahora las hipotecas se apruecban de acuerdo a un sistema de puntos. Los puntos se otorgan
de acuerdo al salano, dependientes, depositos, tiemmpo de trabajo v edad. Infonavit publica
una tabla tnmestral con los puntos necesarios cn cada parte del pais. Los trabajadoses hacen
una solicrtud y siI ticnen los puntos oblienen la casa El nive! de ingreso determina el

tamaiio del préstamo.
En la tansicion de desarroliador a financiera, Infonavit cambio en dos maneras

fundamentales: los acreditados pueden escoger le casa que habiaran v los contratistas se
convierten en desarrolladores de viviendz que comren el nesgo del mercado al iniciar un

provecto.

Modalidades para operacién del Infonavit

Lioea 1

Linea 2

Linea 3
Linea 4
Linea S
*linea 2 (mod)

Infonavit ofrece fondos hipolecanios para ciena ubicacion. E]
desarrollador hcia para fondos para construccion y ¢! Insututo garantiza
hipotecas. El desarrollador debe encontrar chienies

E! producto mas barato dentro de las especificaciones gana la subasta
Casa termunada ( nueva o exIstenic}

El comprador s¢lecciona la casa v aplica para un prestamo del Infonavat
Hipoteca para un individuo para construir en su propia tierra

Remodelar casa exasientc

Liquidacion de deuda
El desarrollador califica un provecio con Infonavit para garantzar

hipoteca para los compradores. El desarrollador encuentrz v califica

compradores

-8
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Infonavit ha hecho mucho por cambiar una imagen negativa y aim asi queda mucho por

hacer.

IIL3.6} Préstamos Infonavit

Tipe de préstame

-hundcnlmmmmoucumuis—:mymnndo
'cnd‘otmea:mdm :

5%

: ﬁ%k]whmdclosmmcomﬁbmﬁl S%

Comnopormaenonunemcknhnosnhmo&fiﬂoxm

}hsnlm(i:lm(m«:cm&ménaplmmo

o~ B . . e Ny 4

SM. +40a 8.0 (&pendc &:l ingreso)

301505n1inn»ohsahosq:cmmmlus65 ‘
Aprox. $6/1000 prestados '

del empleado en el fondo . - . ]
Cwamwmmmomdmudommwénm
<l salario -
Pmcaomamnodchasnymnoa”SM(SBOmUSD).
Si el esposo v 1a esposa trabajen y sélo uno tienc los pumos que sc
m&umpndmw?ﬂddaédﬂot!umdmdd
préstamo. Awdmmaﬁmshﬁjmm
tope de 150 — 180 SM :

Los prestamos Infonavat fueron disefados para proporcionar la casa mas grande posible aj

acreditado, basandose mas en los objeuvos cualitativos que en la lomica financiera Como
concecuencia, los pagos del acreditado raramenie pagan todo e! monto de! préstamo
Adcmas, la deduccion del salano para pagar un prestamo es l2 musma sin imponar la
cantidad prestada Como los trabajadores perciben que sélo podran obtener el prestamo mas



grande posible. Requenmicntios recientes para ser viable financieramente estin cambiando

esie criteno.
IIL3.7 BANCOS

Los bancos se¢ han concentrado historcamente en ¢l mercado medio a alto. Sin embargo,
como concecuencia de la reciente cnsis financiera, la perdida de capinal y la falta de
alternatrvas de financiamento, los bancos s¢ ha retirado de! mercado. Es comprensible que

los bancos son muy cuidadosos al onginar nuevos prestamos

Histéncamente los bancos se¢ han enfocado a los segmentos mas altos del mercado. casas
desde $38,000 USD. En este punio sin embargo los bancos estan mas interesados en
liquidar sus carteras actuales que en generar nuevos prestamos. Los unicos préstamos que
estan disponibles son para recstructuras en alguno de los programas patrocinados por el

gobierno

Progaramas hipoiecanos de Bancos

Operacion

Préstamos para Construccion Aprobacion Técnica

Préstamos financiados como avances de construccion
Pago sobre umidades o cuando e} plazo expire

Hipotecarios Individuales

Tasa Hipotecaria Tipica Tasa basec - 6 puntos, UD]! mas 10-15 %

Tipos de hipoteca Hipotecas de doble indice ajustado

(salano —asa de interes)

go



Hipotecas ajustadas al Nivel de Precio
Préstamos en UDI sobre saldos insolutos

Plazo Tipico 20 - 30 afos

Capacidad de pago 15-30%0 del ingreso mensual neto
FPagas mensuales inicrales $10 a $20' $1.000 prestados
Fagos ajustados Mensual con tasa real o

Cuando ¢] salario minimo se incrementa

Cada se1s meses con tasa real

3.3.7.1 Ejemplo de crédito bancario

De acuerdo a los datos antenores para ¢l caso de mvel residencial o residencial plus. se
presemta dos elemplos de un credito bancano a2 15 afpos mediante un crédito hipoiecano

Bital.

En el primer caso podemos ver el ejemplo de una casa residencial con un valor de
$1.600.000.00 solicitando un credito del 30%¢. una tasa de interes anual de! 24%. v pago
mensual de $20.58 al millar  Para poder sacar un credito bancano de este tipo es necesario
tcner una capacidad de pago de aproximadamente 30% del ingreso mensual neto (para el

ejemplo scrian S32,500}

El segundo caso trata de la misma casa, con la misma tasa de interés, v el mismo pago
mensual. A diferencia del pnmero, se solicita un crédito del 60% del valor de la casa, por lo
cual el ingreso mensual neto vana el doble (aproximadamente $65.000).

"
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1.4 RELACION FOVI - INFONAVIT

FOVI ¢ Infonavit auenden a los mismos consumidores objeto. Sin embargo Jos préstamos
del Infonavit nenen relaciones credito / garantia mayores v requicren pagos mas pequefios.
Esto los hace muy deseables. Muchos desarrolladores, de hecho, hicntan para los préstamos
FOVI y tratan de obtener financiamiento del Infonavit para los chenies. Esto hace dificil

tanto para FOV] como Infonawvit. el realizar provecciones precisas.

Un problema que surge de la interaccion FOV] - Infonavit es que muchos clientes Infonavit
no uenen Jos ingresos necesanos para mantenimiento v conservacion Esto crea conflicto y

los desarrolladores tratan de no mezclar los clientes FOV] ¢ Infonavit en la misma seccion

de un provecto.

El mercado para financiar casas nuevas es atendido por FOVI e Infonavit en la parte mas

baja Los mercados medio v residencial son actualmente compras en efectivo

II1.5 SOCIEDADES FINANCIERAS DE OBJETO LIMITADO

Las Sociedades Financicras de Objeto Limntado (Sofol) son personas morales o socicdades
mercantiles aumonzadas por la Secretana de Hacienda v Crédie Publico, que nenen por
objcio captar recursos provenientes de la colocacion de instrumentos inscntos en el
Registro Nacional de Valores ¢ Intermedianos y otorgar credrtos para determinada

actividad o sector

Las sofoles nenen muy poca regulacion directa, sin embargo estan supenisadas. revisadas

v muy himitadas por sus acreedores

Las sofoles pueden financiar operaciones de una limitada lista de altemanvas:
e Emision de capnai
e Lineas de credito

e Papel comercial

se



Ororgar crédinos a

I las actividades
[ —
Comratar creditons Inverur sus recursos
con entidadces hquidos en
financieras instrumentos oe
naconales © renrncin
exiranjeras Sofol
r
; Adquirr bienes
muedies ¢ Inmuebles

necesanos parx la
realizacion de su
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publico mediame la

]
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Para inicios de 1996 existian 32 Sofoles registradas, de las cuales 16 ienian por objcto
otorgar creditos hupotecanos v un financiamiento para maguinana de construccion

Las pnncpales Sofoles incluven Hipotecana Mexicana, Hipotecana su Casita,
Financiamiento Azieca v Patnmomo Inmobihiano. Eswmas Sofoles estan concenmrados en

prestamos de FOVI en el centro. oeste v norie del pais

FOVI esperaba que las 18 Sofoles aprobadas onginaran mas del 15% de! woml de sus
prestamos de 199§, sin embargo éstas ongnaron mas de} 80% de los préstamos del FOVI.
La Sofoles estan creciendo 2 tasas especlaculares con muy altos rendimientos sobre caprtal.
Su Casita tiene programas limitados de prestamo para el mercado medio. Podemos esperar
que la paruicipacion de las Sofoles en ¢l financiamiemo de provectos inmobilianos sea muy
importante. sobre 1odo en los de vivienda. va que no solo se puede esperar un credno a los

compradores, sino tambien a los constructores




II1.6 PROGRAMA UDIJ

Las unidades de inversion (UDI's) son una medida de referencia inflacionaria que se ajusta
dianamente con la inflacion provectada a parntir de los 15 dias previos. El UDI equivalia a
un peso del 4 de abril de 1995 que fue cuando se introdujo. Las variaciones mas activas se
produjeron en 1995 v la geme desconfié de ¢l como unidad de referencia de prestamo
porque hav una percepcion de alio nesgo de pago debido a la aceleracion de la inflacion.

Los bancos han usado esta unidad para suscnbir v restructurar hipotecas, v como unidad de

referencia para tasas hipotecanas.

En la mabla 3.6 sc muestra la equvalencia micial de una UD! en $1.00 al tiempo cero v

como despucs de cinco anos ¢l monto acumulado es de 1.217 UDIs al final de ese afo

U'n pesp invertido en an producto finasuciero enedido o TUDJ

Infiscion  inflacién Valer de Capital Interese Memie : Capital interese - Momte
(%) Acumulads ws UDI! isicio/ado s (UDI) ' fiwake inicio/ado s (%) fin/abe
(%) (£3] ubn (UDI () )
0 ‘ - - 1.000 - - 1.000 - - 1.000
i 49.6 49.6 1.496 1000 0.040 1.040 1.000 0.060 1.556
2 25.00 87.00 2.798 1.040 0042 1082 1.856 0.116 3.026
3 15.00 115.08 3.217 1.082 0043 1.125 3026 0.139 3.619
4 12.00° 140.86 3.60% 1125 0045 1.170 3.619 0.162 4.215
{5 12.00 169.76 4036 1170 0.047 1.217 4215 0.189 4910
k Tabla 3.6

Se espera que las UDI's sirvan parz esumular ¢l ahorro de las personas, va que garantzan

que las inversiones generaran ganancias por arriba de la inflacion

e
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1.7 MERCADOS OBJETO

Cada proveedor de fondos define un mercado destino especifico al que desean enfocarse.
Infonavit se enfoca principalmente en asalariados en nomina de compeiiia que ganan de 2 —
5 salarios mimmos al mes. FOV1 ofrece diferenwes productos de hipoteca que estan
destinados a todas las familias, independicmes o asalanados con ingresos de 2-15 salarios

minimos.
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In.8 FLUJO DE EFECTIVO

Se denomina flujo de efectivo a las entradas v los desembolsos que toda persona o empresa
uence en cl transcurso del nempe. Las entradas de dinero corresponden a todos aquclios
ingresos producto de venta de la produccion u operacson de un provecto, Vv las salidas a
todos aquclios pastos que se llevan a cabo durante la ejecucion v operacion del provecio

]



Los flujos de efectivo positivo representan las entradas v los negativos los desembolsos. El
flujo de efectivo neto estd determinado por la diferencia entre las entradas v salidas de

efectivo que existen en un tiempo determinado.

s+ INGRESOS
a A 4
‘ T
|| ||
. -
] 2 , 3 4 LTI n-2 n-) n Tiempo
e
v eriodo
EGRESOS
sy HORIZONTE ECONOMICO >

HOL8.1 ESTADOS PROFORMA

Sc denomina estados proforma a aquellos estados de resultados v balances gencrales
provectados. los cuales informaran acerca de las necesidades v los excedentes en un flyjo

de cfecuvo.

Un fluje de efecnvo es util para cumplir con los siguientes objetivos:

e Conocer las necesidades futuras de efecuvo

® Medir la remabihdad de los flyjos de cfectivo

® Reahizar diversos programas por etapas de acucrdo al flujo de efectivo
® Determinar los pagos de financiamientos externos

® Anahzar la solidez financiera futura de una empresa

® Analizar la estructura financiera de una empresa en el futuro



La elaboracion de los estados finan:ieros proyectados es mucho mas complejo que los
flujos de efectivo, ¥y su exactitud depende principalmente de la proveccion de ventas ¢

ingresos.
IL8.2 PROYECCION DE PERDIDAS Y GANANCIAS

Debe existir un orden en un estado de perdidas v ganancias, aunque este puede ser alterado
por diversos factores, ademnas sc pueden generar varias provecciones para que el estado de

resultados final sea lo mas exacto posibic.
II1L8.2.1 Factores en la proveccion de ganancias y pérdidas

Proveccion de las ventas. En base a un estudio de mercado, s¢ pueden proyectar las ventas,
se debera analizar histoncamente las ventas, asi como las ventas actuales. El prondstico de

ventas es la base para programar la produccion v estimar los costos de la produccion.

Proveccion de costos. Se debera realizar un analisis sobre las matenas primas, los

matenales de construccion. asi como los salanos de produccion v los gastos por costos

indirectos

Proveccion de la utilidad bruta. Es el resultado de deducir los costos de produccion de las

ventas

Proveccion de los gastos de venaa v admimistracion Estos deberan ser presupuestados por
adelantado, se debera contemplar un fuerie pago por publicidad v comision sobre ventas,
para garanuzar e! mivel de vema deseado. Los gastos de admimstracion se pueden

considerar como fijos

Proveccion de costo por financiamiento Es ¢l pago de interéses por financiamiento va que

los pagos de capital se realizan sobre la utihdad neta
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Utilidad antes de impuestos. De la utilidad bnsta se deducen los costos amenores y deberan

sumarse otros ingresos Y los productos financieros.

Oftros ingresos v gasios. Debera considerarse sobre todo gastos no contemplados, cambios
en el provecto, cambios en la etapa de un proyecio, elc. Asi mismo se pueden considerar
ventas sobre el actrvo fijo v otros en ingresos. Ademas debemos considerar el impuesto
sobre la renta v ¢! reparto a los trabajadores de uilidades El resultado de rebajar a la

utilidad antes de impucstos estos dos conceptos anteriores se be Hlama utilidad neta.

Con base en el costo del 1errenao, sus condiciones fisicas, el costo de licencias v permisos, el
diseiio arquitectonmico, las condiciones de mercado. las estrategias de  pubhioidad,

comercializacion, vy emendo en cuenta los metros cuadrados de producto rentable o

vendible sc¢ deberan elaborar los sigwentes presupuestos:

® |nversion
® FEpgresos de comercializacion

® Ventas ¢ Ingresos

Estos presupuestos permitiran claborar ¢l flujo de efecuvo.




ROYECTO DE INGENIERIA DE SUELOS

IV.1 INTRODUCCION

Existe una enorme necesidad de contar tanio en la etapz de pravecio como durante la
cjecucion de la obra con datos firmes v seguros con respecto al suelo con el que se esta
tratando Y es en el laboratorio de Mecanica de Suelos en donde el provecusta ha de
obtener los datos definitivos para su trabajo. primero al reahizar las pruebas de clasificacion
ubicara en forma correcta la naturaleza del proplema que se le presenta v de estz ubicacion
podra decaidir, como sewunda fase de un trabajo. las pruebas mas adecuadas que requiere su
problema partucular. para definur las caractensucas de deformacion v resistencia a los

esfuerzos en el suelo con el que hava de trabajar

Antes de legar al laboratono es preciso realizar una etapa de sondec. recorrer el terreno ast

como el entorme del nismo v obiener muestras de suelo apropiadas para lz realizacion de
las correspondientes prucbas Resuliando asi estrechamente hgadas las dos imponantes

actividades. el muestreo de los suclos v la realizacion de las correspondientes pruehas

Por procedimienios simples v economicos debera procurarse adquinir informacion

preliminar suficiente respecto al suelo, informacion que con avuda de pruebas de
clasificacion. tales como granulometna v hmites de plasncaidad. permita formarse unz idea
clara de los problemas que se han de esperar en cada case parucular  Asi pues se tendran

dos tipos de sondeos. los prelimmares v lot defimtivos cadz uno con sus metodos propros

de muesireo

El upo de sedimentos. existenciz de falias. plegamientos configuracion geologica. upos v
caracter de rocas v demas datos de la zona resultan por io general informaciones vitales

para el ingentero civil que norman su cnteno de antemano en forma util




IV.2 EXPLORACION Y MUESTREO DEL SUELO

V.21 ENTORNO FisS1CO

Las lomas que se elevan al pomente dec la Ciudad de Meéxico, constituven Jos abanicos
volcanicos de la sierra de las cruces, comprenden una potente acumulacion de matenales

piroclasticos De ellos destaca la Formacion Tarango. consutuida por un conjunto

estratificado compuesio por los siguientes elementos Inologicos

a) Honizonies de cenizas voicanicas de muv distintas granulometrnias
b) Capas de erupciones pumiticas

c) Lahares

d) lgnimbnias

e¢) Depositos fluviales

f) Suclos residuales

Desde el sigle pasado v hasta bien entrado el presente. estos matenales fueron explotados
como bancos de prestamos para la industna de la construccion Ya que por la epoca aun no

se contabs con equipo especiaiizado mi maquinana pesada. la expliotacion se realizaba con

herramentas manuales

El matenal explotado fundamentaimenie era tczontle. pomez. arena azul o tepetate heero

Debido a lo antenor. el numero de explotaciones ast COmMO sus 1ravectonas aumeniaron en

vran forma constituvendo verdaderos emambres de tuneles

El crecimiento de Ja Ciudad ha provocado que la mancha urbana cubra estas regiones
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IV.3 TRABAJOS DE CAMPO

Los trabajos de exploracion consistieron en la ejecucion de cuatro sondeos mixios v avance
de rotacion. llevados hasta una profundidad maxima de 10 m, v dos pozos a cielo abierno

lievados hasta profundidades de 1.5 m v i 03 m respectivamente

1V.3.1 POZOS A CIELO ABIERTO .

Este metodo se puede considerar como ¢! mas satisfactono para conocer las condiciones del
subsuelo. v2 que consisie en excavar un pozo de dimensiones suficientes para que un
1écnice pueda directamente bajar v exammmnar los diferentes esiratos de suelo en su estado
natural. asi como darse cuenta de las condicones precisas referentes al agua contemida en el
suelo Desyracadamentie este upo de excavacion no puede llevarse 2 grandes protundidades
a causa sobre todo de la dificultad de controlar ¢l fimo de aguz bao ¢l mvel freatico.

naturalmenie que ¢l upo dge sucle de los diferentes esiratros atravesados tambien infiuve

grandemente en los aicances de! meiloae en s

Deben cuidarse especiaimente los cruenos “in site’” v la musma. modificade por la
excavacion realizada En efecto. una arcilla dura pucde. cor el uempo aparecer como suave
s espomosz 2 causa del fluie de agua haca la tnncherez de excavacion. analogamente. una
arena compacta puede presentarse como semufimda v suelta por el musmo mouvo Se
recomienda que stempre que sc haga ur pozo a cielo abieno se lleve un registro completo

de las condiciones del subsucio durante Iz excavacion

En estos pozos se pueder. tomar muestras alieradas o nzlieradas de los diferentes estratos
que s¢ havar encontrade Las muestras ahieradas sor simplemente porciones de suelo que
s¢  prolegeran contra perdidas de humedad ntroduciendolas en  frascos ¢ bolsas
cmparafinagas Las muesiras nalieradas deberan 1omarse con precacuciones. weneraimente

labrando l2 muesira en una oguedac que se pracuque ern la pared del pozo




IV.3.2 METODO DE PENETRACION ESTANDAR

Este procedimienio es entre los exploratorios prehminares, quiza e! que rinde mejores

resultados en la practica v proporciona mas informacién en torno al susbsuelo. ademas es

el mas utihzado en México

En suclos puramente friccionanantes la prueba permite conocer la compacidad de los
mantos que. como repetidamente se indico es la caractenistica fundamental respecto a su
comportamiento mecanico En suelos plasticos. la prueba permite adquinir una ideca de la
compresion simple Ademas la prueba lleva imphcita un muestrec que proporciona

muestras alieradas representativas del suelo en estudio

Ei equipo necesano para aphcar el procedimiento consta de un muestreador especial de

dimensiones establecidas

El penetrometro se enrosca al extremo de Ja tuberta de perforacion. la prucba consisic en
hacerlo pencirar a golpes dados por un mariinete de 63 S ke que cac desde 7¢ cm contando
el numero de wolpes necesario para lograr una penetracion de 30 cm El maruinete hueco
cuiado por la misma tubena de perforacion es elevado por un cable que pasa por la polea
del tnipode v dejado caer desde la alturz requenda contra un ensanchanuento de la misma
wuberia de perforacion hecho al efecto, en cada avance de 60 cm debe reurarse el

penetrametro. removiendo al suelo de suantenor. el cual constituye la muestra

El fondo del pozo debe ser previamente hmprago de manera cuidadosa una vez himpio el
pozo el muestreador se hace descender hasta tocar el fondo v segindamente a golpes se
hace que el penetrometro entre 15 cm del suclo Desde este momento deben contarse los
volpes necesanos para lograr la penetracion de los sitmentes 30 cm Lna vez hecho esto. el
muestreador entra en toda su longnud Al renrar ¢l penetrometro. el suelo que hava entrado

en su interior constutuve la muestra que puede abtenerse con este procedimiento
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La utilidad e importancia mavores de la prucba de penectracion estandar radica en las
correlaciones realizadas en el campo v en el laboratono er: diversos suelos. sobre 10do en
arenas. que permite relacionar aproximadamente la compacidad. el angulo de friccion
interna v el valor de la resistencia 2 compresion simple. con e} numero de golpes necesarios
en ese suclo para quc el penetrometro estandar logre entrar los 36 cm especificados Para
obtener estas relaciones basta realizar la prueba esiandar en estratos accesibles o de los que
se puedan oblener muestras inalteradas confiables v a los que sc les pueda determunar los
valores de los conceptos senalados por los metodos usuales de laberatonio. haciendo
suficiente nimero de comparaciones pueden obtenerse correlaciones estadisticas dignas de
confianza En la pracuca esio se ha logrado en las suelos friccionantes para los que existen
v graficas dignas de credito v aplicables al trabajo pracuco. cn el caso de suelos

tablas
arcillosos plasticos. las correlaciones de lz prueba estandar con resistencia a la compresion

simple son menos dignas de credito

Para prucbas en arcilla Terzagh: v Peck dan la cormrclacior que se presema en Ja siguiente

tabla IV ]

Consistencia Na. de Golpes N Resistencia a la compresion simplc
KNgrem?2

Muy blanda <2 < Q2%

Blanda 2-4 025-050

Media 4-8 0.50-10

Firme §-~15 10~-20

Muy firme 15-30 20-40

Dura > 30 >40

Puede observarse en la tabla que, practicamente, el valor de qu. en kg/cm® se obtiene

dividiendo entre 8 el numero de golpes

Gy




Sin embargo debe considerarse que las correlaciones en la 1abla solo deben usarse para
darnos una idea pues los resultados practicos han demostrado que pueden cxistir seras

dispersiones y por lo 1anto. las resisiencias obiemidas por este procedimiento no deben

servir de base para provecto
IV.4 PRUEBAS DE LABORATORIO

Las muestras extraidas de los sondeos se sometieron a las sigumientes prucbas de laboratonio

Propicdades Indice
Conicnido natural de agua
Clasificacion visual v al tacto
Limites de plasucidad

Granulometnas

Propiedades Mecanicas
Compresion no confinada. determinada con penetrometro manual en campo

IV.5 ESTRATIGRAFIA Y PROPIEDADES

El subsuelo del sino esta formado superficialmente por rellenos. cuvo espesor varia de (+ =
m en el sondeo S-1 hasta 3 ¥ m en ¢l sondeo S-3 Bajo los relienos se encuentra un hime
cafe claro de baja 2 mediana plasucidad. parciaimente cementado. de consistencia firme 2
muy firme. este matenal aparece hasia los 10 m de profundidac en el sondec S-4 En ics

sondeos S-1 v S-3 sc encontre 18§ a < 3 m una arena imosa punmunca. ern estada ma

&

compacic Pos uliime se hallo una grava cementada muy compacia en el sondeo S-2 de ©

9,63 m de profundidad Los suelos naturales baie los rellenos son de onger piroclastico

El mve! de agua freauca (NAF) no se encontro en ningune de ios sondeos hasta los 10 m

de profundidad explorada
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No se encontro existencia de cavernas, ni durante el reconocimiento del sitio v sus
alrededores. ni durante la gecucion de las exploraciones. pues en ningun momento se
presento perdida del lodo de perforacion en el 1erreno natural. hasta jos 10 m de

profundidad en los sondeos S-2 v S—4

IV.6 REVISION DE LA SEGURIDAD DEL TERRENO DE
CIMENTACION

Los relienos anuguos bajo el predio conticnen poca matena orgamca, \ presentan una
compacidad media, por lo que se pueden emplear para cimentar las viviendas zapaias
corridas de concreto armado rigadizadas con contratrabes

Donde el espesor de los rellenos sea menor que | O m las zapatas deberan apovarse sobre el

terreno natural
1) Rellenos

a) Estados limite de falla

Se debe verificar la siguiente desigualdad
Guk < Q R

donde

Q=S QF: /A

qr=Frqu

Qs = 2N = 2(8) = 16 kg/em®

Reducimos qq4 por efecto de humedad: qd= 8 kg/em”
qR =0.25(8) =2 kp/cm” = 20Um°
donde

Q = Carga

Fc = Factor de carga

N = Numero de golpes



A = Area
qui: = capacidad de carga ultima

qr = capacidad de carga resuhane

Se revisara la seguridad del suelo de cimentacion para una zapata corrida de 1.25 m de

ancho. con un incremento neto de presion de 8 vm® (1=t;).

F.=Faciordecarga=1 4

T Q F. / A = suma de las acciones verticales a tomar en cuenta en la combinacion
considerada. dividida entre el arca de la cimentacion. afectadas las acciones por sus

respectivos factores de carga
SQ/A=8(1.2)=9 6 um"

TQF /A=qgu= 1344 rm’

Por lo tanto qun < q k Cumple

b) Estados limite de servicio

Para el calculo del asentamuento bajo el centro de la planta de la zapata, producido por la
carea en el muro, se utilizo la teona de la elasticidad (formula de Schieicher). con un
modulo E = 800 um® Sc obruvo un asentamiento de 2 3 cm. menor que el asentamiento
permisible de & cm para zapatas corndas (Sowers 1962)

Formuia de Schleicher

8 = ;:q.___.““'z_)l' S Lin B2ANB .17 +BIn 1= Ni1%eg?
! Nne : L B i



Donde

gq=quh 'FC =1334/12=96= 1000 vm’

B =ancho del rectangulo = 1.272=060m

"

L =lonuitud ded rectangulo =5 /2 =23 m

E = modulo de elasticidad del medic
Terreno natrurai

a) Estados limne de falia

qr = Fu qe

Qe = 2N = 2(30) = 60 kgem®

Reducimos ge por efecto de humedad. qg = 30 kg./cm:

qr = 0.25(30) = 7.5 kgrem®™ = 75 um’®

Se revisara la segundad del suelo de cimentacion para una zapata cornda de 1 23 m de

ancho. con un incremento neio de presion de 16 ymZ (1 =)

F.=Factordecarga= 1<

T QF, - A = suma de las acciones verticales a tomar en cuenta en la combinacion

considerada. dividida entre e area de la cimentacion. afectadas las acciones por sus

respectivos factores de carpa
TQA=16(12)=192 1w’
SQF -A=qu=26881m

Porlotanio qun<qg Cumple
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b) Estados limite de servicio
Para e! calculo del asentamiento bajo el centro de la planta de la zapata. producido por la
carga del muro. se utihizo la teona de la elasucidad (formula de Schieicher). con un modulo

E = 2000 t/m* Se obtuvo un asentamiento de | 8 cms, menor que el asentamiento

permisible de 5 cms para zapatas corridas (Sowers. 1962)

Pilas sobre terreno natural

En la zona sureste del predio se encuentra una barda de colindanciza de mamposteria de
piedra. la cual no tiene capacidad para soportar el empuje honzontal ocasionado por la

sobrecarga de viviendas En esta zona se recomienda el uso de pilas corntas de cimentacion.

apovadas sobre el terreno natural
A continuacion se presemta la revision de la segunidad del terreno de cimentacion para esta

clase de cimiento

a) Estados hmite de falia

qr = Fr qu

qa = 2N = 2(50) = 100 kg/cm®

Reducimas qq por efecto de humedad qg = 50 kg/em®

qr = 0 25(50) = 12.5 ky/em® = 125 ym®

Se revisara la sepunidad del suelo de cimentacion para una pila de cimentacion de 1.25 m

de ancho. con un incremento neto de presion de 25 Um® (1 =1 1 )

F. = Factorde carga = 1 4

TQF A = suma de las acciones verticales a tomar en cuenta en la combinacion
considerada, dividida entre ¢l area de la amentacion. afectadas las acciones por sus

respectivos factores de carga
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£ Q /A =25().4)=35.0uUm’
TQFc/A=qun=49.00 Vm®
Porlotanto qun<qgr Cumple

b) Estados limite de servicio

Para ¢l caiculo del asentamiento bajo el centro de la pila. producido por la carga en dicha

pila se utilizo la teona dc la elasticidad (formula de Schleicher), con un modulo E = 2400

N . .
t/m° Se obtuvo un asentamiento de 1 4 cms. menor que el asentamiento permusible de £

cms para pilas de cimemacion (Sowers, 1962)

IV, 7 CONCLUSIONES DE MECANICA DE SUELOS

El subsuelo en el sitio esta formado parcialmenie por relienos. cuvo espesor vana de 04 m
cn ¢l sondeo S-1 hasta 3 £ m en ¢l sondeo S-3 Bajo los rellenos se encuentra un himo cafe
claro de baja a mediana plasucidad. parcialmente cementado. de consistencia firme a muy
firme, este matenal aparece hastz los 10 m de profunaidad en el sondeu S-< En los sondeos
S-1 v §-3 se encontro de 1 8 a 4.5 m una arena hmosa pumihica en estado muy compacio

Por tliimo. se hallo una grava cementada muv compacia en ¢ sondeo S-2 de 7 a2 9 03 mde

profundidad
Los sucios bajo relieno son de ongen piroclasuco

El nivel de agua freatica no se encontro en minguno de los sondeos hasta los 10 m de

profundidad explorada

No se detecto existencia de cavernas durante el reconocimiento del sihio v sut alrededores o

durante la eiecucion de las exploraciones. pues en mingun monknto sc presento perdida del




lodo de perforacion en el terreno natural hasta los 10 m de profundidad en los sondeos S-2

v S

La cimentacion de las viviendas puede ser a base de zapatas corndas. apovadas en los
rellenos antiguos medianamente compactos o el terreno natural Esta clase de cimemtacion

cumple con los estados limite de falla (capacidad de carpa) v de servicio (asentamientos)

correspondientes

En la zona sureste dei predio existe unz barda de colindancia de mamposiena de piedra. la
cual no uene capacidad para soporiar el empuje honzonial ocasionado por la sobrecarua de

las viviendas Esta barda no se podra emplear como amentacion para la estructura de las

casas.
Tabla I\'.Z (Sondeo S-1)

Estrato Profundidad (m) Descripcion ) Propiedades

7 0ao04 Relieno de imo arenoso cafe. con gravilla, medianamente

compacto N=10. w = J2 | %

2 04a1.8 Limo poco arenoso. cafe claro. muyv compacio
N=50/15w =42 1%

3 18242 Arena pumitica hmosz café claro. compacta
N=36,w=640°
S=669F =33 1%

4 <42a8528 Limo poco arenoso cafe claro, compacto

N =30 w =439 £°,

Profundidad de nivel de agua freauca no se encontro
Tabla I\" 3 (Sondeo S-2)

Estrato Profundidad (m) Descripcion y Propiedades

7 Galo Relieno de hmo arcilloso cafe claro. medianamentc

jon



compacto

N=8, w=356%

2 10218 Limo cafe claro. muy compacio
N=50."2% w=7]2%

3 1.8a4ds Arena purminica hmosa. con poca gravilla. compacta
N=35.w=749%
S=780%F =220%

4 45a70 Limo cafe claro, muy: compacio
LL=620%._LP=386%. IP=234% (MH)
N=502%. w=474%

5 7 05 9.63 Grava cementada muy compacta
N =505 w=178%

Profundidad de nivel de agua freatica. No se encontro

Tabla IV'.4 (Sondeo S-3)

Estrata Profundidad (m) Descripcion y Propiedades

! 0a0.35s Relleno de arcilla hmosa cafe claro. con poca gravilia de

consistenciz media

N=]Z w =

LL=50%. LP=258°%. [P=322°%(CH)

N=50 20 w=196%

2T s,

> 302515 Limo arenoso café claro. muv compacio

Profundidad de nivel de agua 1Teatica. No se encontro

Tabla IV’ 5 (Sondeo S-4)

Estrato Profundidad (m) Descripeion vy Propiedades

1 0azo Relleno de lime arciliose v o arenoso cafe clare de

consistenciz media
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2 20248
3 48a66
4 662100

N=8 w =255 %

Arena limosa con grava pumitica, muy compacta
N=350/25 w=393%

S$=629%. F=37.1%

Arcilla limosa caf¢ claro de consistencia muy firme
N=30w=341%

LL=43.2%. LP =24 4%, IP= 18 8% (CL.)

Limo poco arenoso café claro. muy compacto

N=50.w=326%

Profundidad de nivel de agua freatica. No se encontro

Tabla IV.6 (Sondeo PCA-1)

Estratn Prafundidad (m)

Descripcion y Propiedades

1 0a0.1
2 01a23
3 23a2s

Tierra Vegetal con raicillas

Relleno con pedacena de tabique. fragmenios de concreto
o roca. grava arenolimosa. con raicillas. de consisiencia
media a firme Tamaho Maximo = 12 cm. q,. - 4 & hywem®
Relleno de Limo arcnoso cafe a cafe claro. de
consistencia media a firme. de baja a mediana plasticidad.

-~

con gravas pumiticas Tamaho maximo= 2 cm. g, = 1 7%

kg/em®

Profundidad de nivel de agua freatica No se encontro

Tabla I\V'.7 (Sondeo PCA -2)
Estrato Profundidad (mn)

Descripcion 1 Propicdades

7 Qa0
2 0tlal?

Tierra Vegetal con racillas
Relleno con pedacena de tabique. fragmentos de concreto

o roca. con raicillas.  de consistencia media  a
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V.- PROCESO CONSTRUCTIVO

V.1 ESPECIFICACIONES DE CONSTRUCCION.

V.11 CIMENTACIONES

La cimemacion esta formada por zapatas corridas de concreto armado. ligadas con

contratrabes, de acuerdo al plano de cimentacion

El concreio es de resistencia {c¢ = 250 kg'cm® v ¢l acero de refuerzo es de resistencia y=

4.200 kg /cm”.

E! terreno sobre el cual se desplanta la cimentacion es de tepctate. por lo cual no requiere

un mejoramiento del mismo.

V.1.2 ESTRUCTURA
Estara formada por los siguientes elementos de acuerdo al plano estruciura!

Muro de 1abique rojo recocido de 5.3x12.5x25 cm asentado con monero cemento-arena
proporcion 1:5 acabado comun

Castillos de concreto armado con var Del No 3 v estribos del No 2. concreto de ¢ 280

kg/cm: v varilla de fy= 4200 kg/cm:

Trabes de cerramicnto de concreto armado segun plano estructural con fc= 250 kyrem™ v

varilla de £v= 3200 kgscm” de diferente seccion ver planos estructurales

Losas planas, inclinadas v de escalera. de upo macizas de concreto armado. o= 250

kgem® v varillas de £y= 3200 kgiem’
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V.1.3 ALBANILERIA

Impermeabilizacion de zonas humedas en losas planas v muros de bainos con scllador

micropimer, dos capas de microlastic, capa de festerflex con nego de arena

Forjado de escalones en escaleras con desperdicio de tabique v losa de remate 5 cm de

espesor en huella y peralte para recibir acabado final

Impermeabilizacion de azoteas planas ¢ inchnadas con sellador microprimer. dos capas de
vaportite S50, membrana v nego de arena para recibir enladnllade o teja sepun su caso
Aplanado en las fachadas prninapales con monero cemento-arena prop | 4 de 2 cm de

espesor con acabado rustico v terminado con pintura vinilica
V.1.4 ACABADOS

Pisos
« Sardinel forjado de concreto en area de regaderas de 10 x 10 cm
Fonado de escalones de concreto maniehinado en area de acceso pnincipal

Pisos de loseta de 30 x 30 cm asentados con pegazuleo marca Madisson + lechareada

-
con cemento blanco. En Areas indicadas
* Piso de cemento escobillado en area del patio de sencio

* Alfombra de ipo residencial  en recamaras, sala \ comedor

Nuros

e  Recubrimiento de loseta 30 x 30 cm. en 20nas humedas, a<entada con pegazulejo v

lechareada con cemento blanco en area decocina ae 1 OG v S 00m

Acabado de muros de intenores en veso pulide con termunado de pintura marca Comex
mod Pro 1000, a dos manos
e Aplanado acabado rusuco en arcas para recibir recubnmienio en repaderas

(solamente)
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Marcos de algunas ventana con aplanado color gris. simulando cantera

Plafones

e Acabado de plafones de interiores en veso pulido con terminado de pintura vinilica en

toda la casa v con pintura de esmalhie en bahos v cocina

\'.1.8 CANCELERIiA

Todas las venitanas seran de perfilde 1 1.2 ° (5 8] cm) en aluminio color blanco. seliado

entre aluminio \ mamposiena con poliuretano NP1, entre los aluminios con silicon

transparente

La pucna de cocina v de cuarto de senicio sera tambien de alumimo color blanco con

perfil de 27 (5 08 cm) v seliado entre aluminio v mamposteria con polwuretano NP, entre

los aluminios con silicon transparente En la pane supenor lievara ur tablero de cristal

claro de 6 mm de espesor

Puenias Batienies con bisagras 312 L v equipada con chapa PH-550(C-1)

V'entana Corredizas 200 P con marco penmerral de 27 (3 08 cm) equipadas con carretillas

embaleradas guias de feipa \ jaladeras

Puenias Corredizas con marco penimetral de 3° (7 62 cm) equipadas con carreiillas de
p

nvion embaleradas. guias de Felpa v jaladera (C-2)
No se incluven canceles de bano

\'.1.6 CARPINTERIA

Puentas de tambor de 2" (3 08 cm) de espesor con tnplay de pino de ¢ mm con acabado en

barniz natural. con bisagras Chapa Mca Scowill. Mod Bali. Color Acerc
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Closets en recamaras con puentas de tambor de I 1/2" (3 8lcm) de espesor abatibles y
corredizas segun el caso, cor repisa interior parz maletero v un tubo de 1 ~ (2.53 cm) de

diametro cromado. con acabado barniz natural

Toda la carpintena del interior de los closets sera de tambor. en madera de pino. acabado

con barniz

\.1.7 MUEBLES DE BANO

Inodoros de 6 hs Marca ldeal Standard modeio Scanda color blanco o similar para

recamaras y toilet. en zonz de servicio se utilizara el modelo Habnat de ideal standard

Lavabos v ovalines marca ldeal Standard. de empozrrar. color blanco

Llaves marca Heivex modelo Antiqua.  color cromo, o similar. en senicio seran marca

Helvex. linea economica

Los accesonios seran marca Helvex, linca clasica
Se colocara un caleniador de deposito G 60.
\.1.8 HERRERIA

La reja de acceso sera con redondo de 3 - £ ~ (1 905 cm) colocado en forma de
E! acabado sera de pintura de

cuadricula. en las uniones se colocaran monos de alambron

esmaite color café

118




\'.1.9 INSTALACIONES ELECTRICAS.

Esta constara de salidas para lamparas. arboiantes. extracior. escalera. timbre. television y
teléfono de manera correspondiente v funcional en todos los locales de la casa. compuesio
por los siguientes matenales Polhducte marcz Lira. Cables marca lusa o similar de
diferentes calibres. Cajas para conexion marca Famsa, Apagadores v Contactos marca

Legrand o similar Salidas para television v Teléfono guiados para instalaciones futuras
Tablero de QO 20 con interruptores termomagneticos

V.1.10 INSTALACIONES HIDRO-SANITARIAS.

Instalacion Hidrauhca (IH) de casas consistente en alimentaciones v ramaleos hidrauhicos

con tubo de cobre tipo M Marca Nacobre o Similar v llaves v conexiones marca Urrea o

similar. segun especificaciones v ubicaciones de provecto IH

La alimentacion general de las casas 1ambien es de cobre tipo M. marca nacobre o similar

desde un equipo hidroneumanco Se contara tambren con una alimentacion por gravedad

(En caso de falla de la energia electnica) desde un nnaco ubicado en cada casa
Red sanitaria de casas en  PVC en diferemes diametros segun provecto de IS, con

conexiones v coladeras de PV'C

La red peneral de Instalacion Sanitana (IS) scra de tubo de concreto en diferentes

diamertros (segun provecto IS) con regstros de tabique

La red Pluvial sera independiente de la sanitana v se compone dc tubos de concreto v

registros,  desemboca en un  pozo de absoraion. localizado en la areas comunes del

condominio
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Se tendran también en la obra 10dos los documentos que exigen los reglamentos vigentes,

asi como los planos estructurales, arquitectonicos. de instalacion y las presentes

especificaciones

V.3 FUNCIONES DEL DIRECTOR DE LA OBRA.

El director de la obra gozara de plena autoridad parz velar por el cumplimienio de estas
especificaciones. podra de juzgario conveniente. ordenar reparaciones. refuerzos. ejecucion

de pruebas de carga o demohcion v reconstruccion parcial o total de la obra si vanan las

cspecificaciones de los planos

V.4 RESULTADOS DE MEDICIONES Y ENSAYES.

Los resultados de toda medicion v ensave que aqui se especifique seran comunicados a la
direccion de la obra en un plaze no mavor a 72 horas contadas a parur del momento en que
se lieve a cabo Las mediciones podran ser verificadas por ¢l director de la obra s este as:

lo juzgz convenmiente Los instrumentos v personal que requiera para tales trabajos seran

sumimistrados por el contrausta
V.41 TRAZOS Y MEDIDAS.

Trazos
Todos los eies de la estructura se trazaran v verificaran, empleando tanto en su locahzacion
honzonial como en la veriical los instrumentos que se requicran para sansfacer las

tolerancias que s¢ marcan er. esta especificacion  Np se permutira el colado de mingun

miembro  estructural si no se han venficado sus nneies. direccion. Jocahizacion

onentacion, asi como su refuerzo
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Para lograr su trazo continuo y preciso er. 10dos estos elementos se verificara en cada uno

su verticalidad e inclinacion referida a la cimentacion 1omando en cuenta los movimientos

de esia

Razon por la cual se fijara un banco de nivel de comun acuerdo con d dirccior de la obra
V.5 MATERIALES.

V.5.1 CEMENTO.

El cemento que se use debera ser portland tipo 1 (NOM-C-1). o resistencia ramda tipo 111
(NOM-C-2). de reconocida calidad

Verificacion de calidad - El contraustz comprobara ante la direccion de obra que el
cemento a emplear es provemente de una marca acredintada v verificara bimestraimente que

los resultados de los ensaves que & continuacion se describen. cumplan con lo establecido

en estas especificaciones
Analists quimico. incluvendo alcahs Conforme a la NOM-C-131

Superficie especifica v finura Conforme a la NOM-C-56

Tiempo de fraguado Conforme 2 la NOM-C-3¢

Resistencia a la compresion a los X dias Conforme a la NOM-C-6!

Samdad en autoclave Conforme a2 ta NOM-C-62

Almaccnanuento - Se rechazara cualquier cemenic que al liepar 2 la planta mezcladora

muestre smtomas de humedecinuento. contanunacion ¢ endurecimuento M SComuestreara

para venficar su calidad antes de su unthzacion E! cemente almacenado que se encuentre

en  este caso que no cumpla con las especificaciones deberz ser retirado del

almacenamienio v 1o podra ser utihzago en la fabncacion dei concrete
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El cemento a granel debera almacenarse en silos hermeticos ¢ impermeables, con
dispositivos para cargarlos sin que el cemento se disperse o contamine v que permitan su

descarga uniforme, sin que se produzcan almacenamentos muerios

El cemento envasado en sacos deberd almacenarse en bodegas que los protgjan de la

humedad. pero que al mismo tiempo tengan ventilacion para permitir su aercamienio v

disipacion de temperatura

El piso de estas bodegas debera ser de madera v estar separado del! firme a una distancia de

25 cm cuando menos

Todo cemento que permanezca almacenado mas de 2 meses, va sca en sacos o en silos. no

podra utilizarse para fabricar concreto a menos que se vuelva a ensavar v se certifique su

buena cahdad

Identificacion - Cuando el cemento se entregue en sacos. es1os deben tener indicados los

siguiemes datos

* Nombre del fabricante, ubicacion de la plama. upo de cemente contenido neto en

kilogramos
* Cuando el cemento se entregue a granel. las notas de embarque tambien deberan

contener los mismos datos que el cemento entregado en sacos

V.82 AGREGADOS.

L.os agrepados para concreto cumpliran con las especificaciones de agregados para concreto

(NOM-C-11D1
El agrcpado grueso sera grava provemente de la trituracion de roca sana densa de su ongen

basaltico v no 1endra forma lajar  El tamafo maximo de la grava sera de ! © cm pero en

ningun caso sera Mavor a un quinto de la scparacion menor enire los lados de fa cimbra del
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miembro por colar. ni mayor que tres cuartas partes del espaciamiento libre entre varillas o

paquctes de varillas.

La composicion granulométrica de la grava debera quedar comprendida entre los limites

sehalados

El material que constituya la arena. debera provenir de depositos de ongen piroclastico,

fluvial o de la trituracion de roca basaltica sana v densa.

La arena debera pasar por la malla de 174" \ no debe contener arcilla 0 maiena organica.

Los finos que pasan la malla No 100 no excederan de! 1%
Debera verificarse que la cantidad dc polvo sea inferior al %
Almacenamiento - Se comprobara que los aimacenes cumplan con los siguientes requisitos

1 - Los almaccnes cuentan con una plannlia de asfalio. suele cemento o concreto pobre.
sobre 1a que se depositaran los agregados 2 efecio de impedir que estos se contaminen al ser
recogidos. asi mismo ¢sta plantilia tendra una pendiente del 2%e para facihiar el drenaje del

agua que escurra a traves de los agregados v propiciar de esta forma la umiformudad de su

contemdo de humedad

2 - Se impedira que los apilamicnios de agregados s¢ mezclen entre si. por quedar

demasiado proximos  Si ¢l espacic disponible es reducido. se deben colocar muros o

mamparas divisonias entre apilamientos contiguos

3 - Se evitara que ¢l viento disperse el agregadoe fino en el punto de descarga, mediante la

colocacion de un tubo o una pantalla proteciora
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V.5.3 AGUA.

El agua que se utilice para la elaboracion del concreto. debera ser limpia v estar exenta de
aceite. iimo. matena organica, acidos. alcalis, sales v cualquier otra sustancia que de

acuerdo 2 lo especificado en la norma NOM-C-122 pueda demeritar la calidad de! concreto.

V.5.4 ADITIVOS.

Responsabilidad - La contratista sera responsable del suministro, manejo. almacenamiento.

utilizacion de los aditivos, v de ios resuliados de su uso

Caracternisucas - Los aditvos para concreto que podra emplear la contrausta v cuyo uso
estara sujcto a los reguisitos menconados en esta especificacion. seran de los siguientes

1upos. conforme a la clasificacion de 1a norma NOM-C-199

1 - Tipo F. inclusor de aire. exclusivamente de los elaborados a base de resinas de madera o
de resinas de vinsol. que cumpla con la norma NOM-C-260-85 (AIRCRETO)
2 - Tipo D. aduivo retardante de fraguado. que cumpia con la norma NOMN-C-494 upo D

(RETARDACRETO)

3 - Tipo A. aditivo reductor de agua ( flindificante que cumpla con la norma NOM-C-23%)

(FLUIDCRETO)

Uitilizacion - Todos los adinvos deberan uthizarse de forma que sus efectos resuhen
comprendidos dentro de fos imites establecidos en estas especificaciones conforme z los
requerimicnitos de dosificacion parniculares enunciados a convnuacion  para tal etecio la

contratisia debera contar con el equipe de dosificacion necesance

La canudad del adinvo inclusor de atre sera la necesariz para producir un volumen total de

-1%¢ del volumen de concreto con una 1olerancia del = 1%0
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En situaciones parnticulares va prewvistas del procedimienio constructivo. s¢ empleara un
aditivo retardanie del tipo especificado. la canuidad sera determinada mediante pruebas de
dosificacion conforme a los recomendados por el fabricame y que ne se contraponga a lo

recomendado en el comite ACI-212

En el caso de concreio bombeado se podra emplear un aditive fimdificante del tipo

especificado La canudad serz determinada medianie pruebas de dosificacion conforme a

los recomendado por el fabncante v que no se contraponga 2 lo recomendado en el comité

ACI-212  En ningun caso deberan utihzarse dos aditivos en forma simultanca a menos que

se demuestre su compatibilidad

LLa preparacion. manejo ¢ inclusion de aditivos en las mezclas de concreto debera hacerse
p 2

siguiendo las recomendaciones de los fabncanies siempre v cuando sea aprobado por la

Direccion de la obra

Almacenamiento - La contrausia debera disponer de bodegas para almacenar los diferentes
lotes de aditivos de manera que se conserven protemdos de la humedad v no se produzcan
confusiones en su utilizacion, cuando se encuentre en uso normal cualquier adiivo para
concreto, la contratista debera informar a la supenision de la fecha esntmada en que se

agotara ¢! lote exisiente con una antcipacion de 30 dias. a efecto de no alierar ¢l proceso de

elaboracion del concreto

Todo el lote de aditivos que permanezca almacenado mas de seis meses ne podra ser

utilizado en la elaboracion de concreto

V.5.8 ACERO DE REFUERZO.

El acero dec refuerzo indicado para todos los clementos estructurales debera sanisfacer las

normas comnrespondientes al acero para refuerzo de lingoies (NOM-B-6-1983 ).\ ser de una

marca de calidad reconocida
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Las caractensticas fundamentales de! mismo seran tener esfuerzo mimimo de fluencia no

menor de 4.200 kgrem? (alta resisiencia)

a) Prucbhas
La cahdad de los matenales usados parz la elaboracion del concrete debera controlarse

haciendo las pruebas previas necesanas segun las disposiciones que adopte la direccion de
la obra v lo que marcan estas especificaciones  Este trabajo sera pagado por ¢! contransia

Se realtzara una prueba de revenimienio cada vez que se vacie la revolvedora o la pipa de

concreto (camion revolvedor)  Se descantarz e matenal cuvo revenimientio esie fuera de

hmites preestablecidos

\Verificacion de calhidad - El contratusia comprobara ante la Direccion de la Obra. que los
agregados a emplear en la elaboracion del concreto cumplan con fos requisitos establecidos

en el inaso ¢ 2. para ello se venficara con una frecuencia minima de una vez por semana

los resultados de ios siguientes ensaves
Meétodo de Pruchba

Ensayes
Granulometria, arena y grava NOM-C-77
Coeficiente volumétrico. grava NOM-C-30
Materia orginica, arcna NONM-C-88
Material que pasa la malla no.200 arena vy grava NOM-C-84
NOM-C-1%0

Humedad. arena y grava

Grumos de arcilla y particulas desmenuzables, arena y grava NOM-C-171

Densidad y absorcion. arena y grava NOM-C-166 v NOM-
C-l04
NOM-C-7%

NOM-C-19¢

Sanidad. arena y grava

Abrasion. grava

E! lote de agrepados que no cumpla con los requisiios especificados en algunas de las

prucbas amienores, sera rechazado. marcandolo v 1a contratista se obhyara 2 reurarlo de los
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patios de almacenamienio en un plazo maximo de 7 dias despues de recibir el aviso oficial

de rechazo.

Las varillas de refuerzo deberan pasar las pruebas indicadas sepun ¢! tipo de acero por las

especificaciones del NON-B-6 v B-253  Esias pruebas se haran con anterioridad a l2

miciacion de la construccion de la obra tomando una muestra (dos especimenes de

diferentes varillas escogidas al azar), por cada 10 ton o fraccion de cada diametro  En ellas

se verificara el diametro de las vanllas, su limite de fluencia. alareamiento a la rotura

doblado v caractensticas de corrugaciones

b) Cimbrado
La cimbra de todos los miembros que forman la estructura debera estar provectada para

que cumpla con los siguientes requisitos

La forma debera cumplir con las dimensiones de Jos elementos indicados en jos planos

correspondientes

No se produciran deformaciones imporantes como flechas en trabes v losas. o desplomes

en columnas las tolerancias de cimbra seran de acuerdo con las normas del A.C 1 347-63
Las juntas de la cimbra se haran hermeticas para evitar fugas de lechada

c) Comraficchas
En 1ableros intenores de losa. la coniraflecha medida desde ¢} ceniro de los apovos larpos

hasta el centro del 1ablero sera 1/400 del lado cono  En tramos discontinuados al menos en
un apoyvoe v en tableros de esquina estos valores se aumentaran de 1/400 a 17200 v en

voladizos s¢ aumentaran de 1-300 a 1/106 desde el empotramiento hasta ¢l extremo lhibre

Estas disposiciones se anularan s: en los planos se indican contrafiechas especiales
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d) Armado
El refuerzo se colocara en posicion dentro de las tolerancias aplicabies

El contratista suministrara v colocara todos los dispositivos necesarios para asegurar la

correcta posicion del refuerzo

Armado de trabes
e Los lechos indicados en los planos son solamente esquematicos  Deberan utiizarse ef

menor numero de lechos posibles, colocande el mavor numero de varillas en el Jecho

superior ¢ inferior segun el caso. a menos que en los planos se indique otra cosa

e No deberan usarse paquetes de varillas

e La scparacion mimima entre superficies de vanlla, sera de 2.5 cm o el diametro de la

varilla mavor.

* El recubnmiento de las varillas principales medido a su superficie externa sera de 3 cm
en irabes de cimentacion. o el recubnimiente indicado en los planos estructurales

correspondienies

s El primer estnbo se colocara a Scm del pafio de la columna o irabe que se lhgue, a

menos que se indique otra cosa en los planos

e Enodos los casos. los dobieces o ganchos de las varillas se haran en frio alrededor de

un perno con radio no menor de 2 S diametros para varillas no mavores de S'8%. de 3

diametros para varillas mayvores. v con equipo especial para mejor resultade No se

permitira ningun doblez de alguna vanlla parcialmente embebida en el concreto. a una

distancia de la superficie del concreto de 40 veces su diametro

e Las varillas que llecuen a los extremos de las trabes. sc anclaran doblandolas a2 90

vrados con una prolongacion de 30 diametros como mmimo
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Empaimes
Los empalmes de varillas menores de 17, podran ser traslapados proporcionando una

longitud de traslape de 40 diametros

Para varillas de 1" de diametro o mayores. se utilizaran soldaduras de acuerdo con el detalle

indicado en los planos

Pasos para instalaciones

Los agujeros en trabss v vigas de concreto que exnan la colocacion de instalaciones se
haran dejando 1tubos de lamina o rellenos de madera v otro matenal adecuado en los

elementos. antes del colado v suministrando el refuerzo adicional que marcan los planos

estructuraies

No se permitira la horadacion de elemenios va colados v en caso de haber olvidado el
agujero antes de colar, sera necesanio rehacer el elemento afectade o reforzario como

scnale el director de la obra. para perminuir el paso de la instalacion de que se trata

Sustitucion de marcas o diametros
No se usaran varillas que no havan side previamente aprobadas por la direccion de la obra

Los ensaves se efectuaran en un laboratorio aprobado por la dircccion de la obra

En un mismo elemento estructural no se permiura utilizar mas de una marca comercial de
varilas v queda a la direccion de la obra permitir o no el uso de diferentes marcas. para

diferenies clementos estructurales  Sole se permiurz la sustitucion de los diametros

indicados en los planos con Ja autonzacion escnita del director de la obra

¢)  Mezclado

En ningan caso se permitira el mezclado 2 mano
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El mezclado mecanico debera hacerse de acuerdo con las proporciones previamente

aprobadas. sujetas a las modificaciones que se requieran por los cambios de humedad

Cuando se usen concretos premezclados. estos deberan seguir las normas correspondienies

a ellos (NOM-C-155)

f) Transporte
En ningan caso se¢ permitiran revolturas cuvo tiempo de transporte sea superior a 45

minutos

E! equipo de transporie debera ser capaz de proporcionar el abastecimienio del concreto al

sitio de colocacion sin segregacion de los agregados v sin interrupciones que propicien la

pérdida de plasticidad entre colados sucesivos

g) Colado
Una vez inspeccionadas \ aprobadas por la direccion de la obra la asmbra v armados. se

procedera a colar

El ransporie del concreto hasta ¢! sitio del colado. se hara de manera que no se disgreguen

sus ingredientes

No debera perminurse el movimiento del concreto en caida hbre mavor de | 20 m cuando se
requicra desplazario verucalmente para salvar desmiveles fueries. se recurnira al usoe de
cubetas con descargas de fondo transponadas con malacates. gruas o cualquier sistema de
cables. para descensos verucales reducidos. hasta de Z m. podran emplearse en susniucion

de las cubcias embudos acoplados. el use de estos ultimos sera obhigade en ci extremo de

descarga de canalones o bandas transportagdoras
La colocacion del concreto debera hacerse en capas honzontales no mavores a 30 cm de

espesor. el concreto no debe desplazarse en direccion honzonial o en pendiente, va que esio

propicia lz segregacion del agregado grueso, para iograr una construccion monolhinica. la
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direccion de la obra verificara que la capa colada antenormente permanezca aun sin fraguar
cuando se deposite la nueva capa a cfecto de que estas se puedan vibrar juntas. se considera
que esto es posible en tanio el concreto de la capa anterior sea removible por medio de
vibracion. es decir. que el vibrador trabajando penctre en el concreto por su peso propio

Concreto bombeado - En caso de que sea necesano bombear el concreto para hacerlo llegar
al sitio donde sera depositado. para prevenir el desplazamiento del refuerzo de suposicion.
s necesano qQue para depositar el concreto se coloque un ducto ahogado 20 2 30 cm en la
capa de concreto depositadz con antenondad. ¢! diametro de la tubena no debera ser menor

que tres veces al tamaio maximo del agregado

Antes de bombear concreto en ¢l sistema. debera bombearse un mortero con ¢! proposito de
dar lubricacion a las tubenas en una canndad aproximada de 0 25 m~” por cadz 100 m de

tubo. el concreto debera vaciarse en la tolva receptora antes de que el moriero desaparezca

completamente en Ja camarz de carga de la bomba E! bombeo debera imciarse a baja

velocidad hasta que el concrelo salga con regulandad por el extremo de descarc: de la
wberia El bombeo debera ser continuo v a la velocidad normai  Se deberz establecer lz
traveciornia mas directa posible entre la tolva receprora v el punte de descarga con un
mimimo de cambios de direccion para reducir l2 resistencia por friccion L coiocacion del
concreto en el area de colado debera miciarse en ¢l punto mas distante. desmontando

tramos de tubena. los cuales no deberan apovarse sobre el concrete fresco. Iz cimbra o el

acero de refuerzoe

La operacion de la bomba debera ser de manera que se obtenya un flujo conunuo de

concreto. a2 fin de ehminar el entrampameento de awe duranme la colocacion la 1ohva
receptora debera mantenerse parcialmente llenz en tode momento duranic ¢ bombeo

debera estar equipada con una malla que impida e} acceso de gravas © cuerpos demasiado

wrandes

Condiciones atmosfencas adversas

124




Debera disponerse dec un numero suficiente de lonas y otro maierial impermeable para

cubrir totaimentc un colado recién hecho. que pueda alierarse por la adicion de agua de

lluvia
No se colara con lluvia 0 se tendra que hacer a cubienio por medio de lonas o prevision

similar

En general no se colara cuando la temperatura  sea infenor a $°C o cuando se 1engan

temperaturas supenores a 40°C

\ibrado

Todo el concreto debera ser compactado por medio de vibracion. la cual podra ser usando

equipos de inmersion de cimbra o superficiales (reglas vibratonias) seuun sc especifica

adelante

~ag

Los vibradores de inmersion o de cimbra deberan tener una frecuencia entre 136G v 22
VPM. (wibraciones por minuto). operando en el concreto, accionados por medio de
gasolina. eneryia eléctnca o neumatica. con diametros entre 3 v 9 cm. la contrausta debera
tener en reserva un numero de vibradores equivalente al S0% de los que se encuentren en
uso. a requertmiento de la direccion de la obra la contransta se obligara a cambiar

cualquier vibrador cuvo funcionamiento ne sea sausfactono

Los wvibradores deberan insertarse con separaciones entre 4% v 73 cm. durante penodos

cortos de ¥ a 1 0 seg. sin llegar a segregar el concreto

Losas
El concreio empicado en la construccion de losas se compaciara usando reglas vibradoras

manejadas manualmente con avuda de vibradores de inmersion, para compactar los bordes

del tramo de la losa que se cucla. asi como lo bordes alrededor de tas juntas

Muros v trabes de cimentacion
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El concreto empleado en la construccion de muros v trabes de cimentacion se¢ compactara
empiecando vibradores de inmersion, adicionalmente se colocaran vibradores de cimbra en

las zonas advacentes 2 las juntas veruicales de contraccion para compactar los bordes del

tramo de muro que se cuela
En piezas de dimensiones reducidas se golpeara ademas el exienor de la cimbra
cuidadosamente con mazos de madera o hule para facihizar mas el acomodo del concreto

Proteccion
El concreto se protegera despues de su colocacion. de los siguientes agentes

I Durante 12 hr de las liuvias fuenes
2. Durante 14hr del agua cormnente. del fuero o calor excesivo. resulianie de la soldadura

de placas de acero o varillas de refuerzo
5 Durante todo el tiempo de curado. del transito de personas. vehiculos o cualquier otra

causa. quc pueda romper la membrana de curado

Curado
El concreto de 1odos los elementos estructurales. debera mantenerse en condicion humeda

durante un perniodo no menor de 7 dias para cemeno normal v de 3 dias para cemento de

fraguado rapido  Con objeto de evitar la perdida de agua se unlizara vute. arena humeda o

agua sobre el colado, segun convenga que se aplicara en cuanto el fraguado del conereto o

permita

Prewvia aprobacion de la direccion de la obra. puede permitirse otro npo de curado

Descimbrado
Toda la cimbra lateral de wrabes. podré ser removida cuando ¢l concreto hava fraguado

totalmente, pero nunca antes de 48hr
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L.a cimbra de losas v trabes no se podra quitar hasta que havan pasado 7 dias despues de

colado v una vez probado que el concreto ha alcanzado su resistencia
Ningun elemento estructural podra recibir carga antes de 28 dias de haberse colado

En gueneral se utilizaran las npotas complementanas que sicuen para la  correcia

inerpretacion de los planos de armados

Resistencia del concreto
E) concreio de todos ios elementos estructurales colados en el lugar debera tener una

resisiencia minima a la compresion medida por fc=250 kg/em®™ o segun se especifique en

planos estructurales correspondientes

Pruebas para aceptacion o rechazo del concreto
Para cada tipo de concreto, se fabricaran un grupo de seis cilindros estandar por cada dia de

colado o por cada 25 metros cubicos de concreto © 450 metros cuadrados de superticie

colada

La fabricacion de los cilindros se hara de acuerdo con la norma NOM-C-160

Se formaran parejas de cilindros y se probara la pnimera a 7 dias v la oira a 28 0 14 segun la

mezcla que se haga con cemento tipo | o 11 respecuvamente

Se pueden fabricar cilindros para probarse 2 otra edad. previa aprobacion de la direccion de

la aobra

Los cilindros se probaran en un laboraiono de presugio aceptado por la direccion de la

obra

Prucbas para requisitos especificados
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El contratista mediante las pruebas que a continuacion se descnben v con la frecuencia que
se indica comprobara ante la direccion de la obra. que el concreto cumpla con los requisitos

especificados

Se admitira quce la resistencia del concreto cumple con la resistencia especificada. f'c. s
ninguna pareja de cilindros de una resistencia media inferior a "fc-35 kgiem®™ . v. ademas s
los promedios de resistencia de todos los conmuntos de tres parejas consecutivas,
penienccientes o no  al mismo dia de colado. no son menares que fc  El no cumpiir el
requisito anterior sera mouvo suficiente para rechazar los elemenios afectados ¢ bien.
someterios por cuenta del fabncante del concrete a la pruebas o disposiciones ordenadas

por la direccion de la obra
Tolerancias
Tolerancias dimensionales

A En posicion del eje de columnas, 0 S cm

B En posicion de trabes con respecto a columnas. 0 3 cm

C En dimensiones de la seccion o peralte de los miembros. mas 0 3 cm. menos 0 3 em

D En colocacion del refuerzo en losas v zapatas. (0 5 cm verucalmenie v 30 cm
honzontalmente. pero respetando el numero de vanllas por metro

E En colocacion de refuerzo en los demas elementos. ¢ £ cm

F En longitudes de bastones. cortes de vanllas. trasiapes v dimensiones de ganchos. menos
10 cm

G En despiomes de columnas. ¢ < cm

H En niveles de armaduras. ¢ 5 cm

! En espesores de firme. 0 S cm

J En espesores de relleno. 1 G cm

K En area transversal del acero de refuerzo. menos cuatro por ciento
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COMENDACIONES

LUSIONES Y COMENTARIOS Y

Podemos asegurar que las condiciones de mercado que imperarn en la zona son favorables
aun en los casos mas pesimistas con velocidades de ventas bajas. que no representan riesgo
alguno para los inversionistas. otorgandoles buenos rendimientos v una segundad en cuanto
al capital invertido. ademas de que los mercados intemacionales apuntan a una tranquilidad

v estabihdad del pais. que llevara a mejores rendimsentos v beneficios para la reahzacion

del provecio

Es imponantc tener presente que estas condiciones 1an opumistas en los mercados traen
como consecuencia una tranquihdad en la econorma familiar. cabe recalcar que. ofrecer

esquemas Ode pawos atractivos o la uuhzacion de creditos hipotecanos. puede traer como

consecuenciz provectos exitosos v funcionales

Con todo lo anieriormente expuesto podemos ver que conforme se cumplan los faciores
primeramente expuestos. podemos asegurar o desechar un provecio inmobihano El
provecio “Rincon de San Francisco™ cumple con 1odos los requusitos para ser un exino

inmobihano. que ofrezca utihdades seguras v confiables a todo inversionista que deposne

su confianza en él

El financiamiento seguira siendo escaso en este segmento del mercado. y las transacciones

seguiran siendo casi todas en efectivo o financiadas por el propio propietano

Para finalizar con respecto a las vivienaas de clase media estas se encontraban 2 finales de
1999 ma! atendidas. debido a que nc exisuan planes de financiamiente accesibles para los
consumidores. va que los promotores no podian alargar demasiado los plazos porque se
descapiiahzanan E! mercadoe en la \mienda media. ha temde una meiona desde ¢ 2000
debido a que se han empezado a tener creditos hipotecanos por pance de 1@ banca v por

hipotecanas del FOVI  Sin embargo es necesarnio un mavor apove financiero tanto pubhico

como pnvado para reactivar su dinamuca
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