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Cuando quen:mos saber como esta un tnCl'Cado cualquiera tcnc:mos que .cudir a las cifras. 

En el men:ado inmobihano, ames deben precisarse algunas situaciones: 

l. El término inmueble o bien raiz engloba lo mismo wi tcm:no, tma choza. una bodega. 

un rancho, una casa habitación. un condominio de tipo honzootal. un departamento, un 

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

2. Los inmuebles pueden ser desunados. aún el mismo upo de inmueble, a diversos usos, 

como el habitacional para su propietario o para otros, el de oficinas, comercio, 

industria., SCJ'Vlcios. rccrcac1óo. ecológico, etc. 

3. La ubicación influini o determinará la suene de un predio o inmueble, ya que no es lo 

mismo que se encuentre en áreas rurales que en áreas wbanas o que cuente o no cuente 

con servicios 

4. La situación económica del pais y de cada una de sus regiones o entidades, e incluso de 

sus municipms o poblados. tendrá impacto en cada ramo del mcrt:ado y en el conjunto 

de su mercado. 

5. El ambiente polinco. macro y local, opcranl. como la situación económica, a favor o en 

conua 

6 Ademas no podemos olvidar que los factores fisicos y narural~ intervienen en estos 

asuntos. 

Asi es que si nos asomamos a estos hechos. podremos damos cuenta de que para saber b 

respuesta a la pregunta ¿cómo se encuentra el mercado mmobiliano? se rcquenna bac:cr 

estudios sectoriales y zonales_ 



Después de realizar búsquedas y estudios sobre estás zonas pora:dc pn:guntamos ¿cómo ha 

estado, cómo CSUi el mercado" Igual que la economía. ig:ual que la política, igual que la 

sociedad En la medida en La que entendamos cómo han estado. cómo están y cómo estarán 

estos rubros. entenderemos el mercado inmobiliario y de los sectores que nos interesa a 

cada quien. 

En relación al mercado podemos descubrir esencialmente lo sigwcntc: 

l. La crisis ha final~ del 94 impactó de una manera que poco a poco comienza ha 

prcscntar una recuperación. 

::?. Específicamente. el sector de centros comcrc1alcs (e inmuebles para comercio) sufrió 

una seria baja producto de la perdicm en el poder de compra. 

3. Los inmuebles de interés social cayeron por la falta de crédno. 

4. El SCC1or de oficinas presenta el problc:ma de que no eXJsten construcciones nuc\"BS 

probablemente como una mc=b de reacciones por l:J noción de sobrcofcna así como 

por los cambios poliucos que son ya urui realidad y cuya posible consccuenc1a serán 

cambios en la politJca de desarrollo urbano 

¿De qué nos habla esto" <de m~ confin=" ~.de un cltrna propicio para los negocios" ¡.de 

cspcculadon:5 efimeros" 

Tendriamos que profund1:rar. avengu;mdo s1 la demanda de CSJJ9CIOS es para venta o para 

renta. s1 los contratos de renui son a =no o a largo plazo. si los precios tuvieron que 

sacrificarse y a que !,.'Tlldo 

Ahora, ¿por que tanto mter-6 en sabc:T cómo ~ el mcn:ado"? Evidentemente. porque nos 

impacta para bien o para mal. lo que el esfuerzo por =ntc:star = pregunlaS nos apone, 

podremos actuar en consecu.enc1a. annada. rapida y eficazmente. 

lb 



Elementos qur debe•os vigit.r 

En todos los proyectos a desarrollar, sobn: todo en los de naruralc:z:a inmobiliaria, existen 

factores que no debemos de perder de vista.. además debemos tomar en cuenta que cada uno 

de ellos se mueve de manera diferente, esta confomado por un sinnllmero de elementos 

que los convienen en lirrutes parJ el desarrollo de un pmyecto. 

Podemos mencionar los ma.~ elementales, y agrupar todos los fact0n:s que inle:rviencn en 

cada uno cie ellos. S1 mencionamo, los mas elementaics 'tetlcmos lo siguiente: 

1.- Mercado 

:?.-Terreno 

3.- Legislación 

4.- Construcción 

5.- Fmancian11cn10 

Todos esuin ligados entre si y nenen la misma importancia. no podemos pensar en 

construir alglin bren inmueble en un dcterrnmado terreno. s1 no existe un mercado que 

demande dicho pro~o Mucho men05 pcn_o;ar en desarrollar un proyecto si las leyes no 

nos lo permiten o sr no contamos con un capital para llevarlo a cabo 

/~ 



Es por lo anterior que en CS1a tesis revisaremos cada uno de los mencionados factores y los 

llevaremos a la práctica para la rcahzac1ón de un proyecto inmobiliario. 

Podremos ver la imponancia que tienen cada uno de ellos. la relación que existe cnb'C estos, 

asi como la importancia de ser lo ma5 precisos posibles en el desarrollo de cada uno de los 

factores para garantizar el Cxito de un proyecto. 

ti. 



/ASPECTOS GENERALES !JEL PROYECTO 

1.1 ESTADO ACTUAL DEL TERRENO 

Ll.J LOCA.UZACION 

En la CiudMI de México CJCi:;ic una gran diversidad de desarrollos que pretenden cubrir la 

demanda de vivienda en todos los scctol'C$ panicndo desde el residencial hasta el de imerés 

social, debido al crecimiento de la población esta ofcna no alcanza a cubrir la demanda 

existente por lo cual existen muchas posibilidades de llevar a cabo proyectos inmobiliarios 

exirosos. 

En la actuaJidmd se prcscnm 1m crccim1c:nio de -Familias Jóvenes- o de "Recién eas.dos" 

que continúan haciendo su vida en csia zona, gencnmdo un nlJC'Vo tipo de dctnaJl<k Esta 

situación esta siendo favorecida por una cierta estabilidad en el país que trae como 

consecuencia una accesibilidad de productos inmobilianos por diversas razones, cobrando 

mucha imponanc1a la apertura de cr6dítos ··mas accesibles" por parte de insntucioncs 

financieras como [}..'VERLA T. SANTANDER. BBV que ya cuentan con nuevos esquemas 

de crédnos hipotoc:anos en pesos a tasas de mterés atJactJvas. 

Esta demanda acumulada. sumada a la accesibilidad de créditos., )' reordenación urbana. 

permiten que los desarrolladores de VJVlenda media y n:sideocW puedan generan n~ 

alternativas con una buena rcmabihdad 

En In zona de ú:mtrcras se pretende llevar a cabe> El proyecu> MRincón de San Fnmcisco .. 

sobre una área de 5Q05 4:::! m2 en una de las ronas que actualmcntr tiene un alto desarrollo 

habuac1onal ubicada en el surOCSle de la Ciudad de MéXJco. 

Desde hace poco ITUL< de cbcz al\w., la rona de Contrera5 ha ~ni.do un imponantc 

crcc1miento habitac1onal. duranl!I: este tiempo se han desarrollado exitosamcmc 

fracc1onanucntos. asi como condominios honrontales; numerosas familias han encomr.do 

19 



en Comreras una cxoclcmc alternativa que cumpla con todas las c:xpcctativas para un nivel 

de vida apropiado. 

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

de Periférico y próximo a Luis Cabrera. 

PLANO DE LA 7,QNA 



Ll.2. INVESTIGACION DE COSTOS DE TERRENO EN LA WNA 

Con relación al terreno, se propone el pago de $2, I 00.00 por metro cuadrado. 

A continuación se presenta una relación de tcm:nos estudiados en la zona de Contrcras y San 

Jerónimo i:-ra ubicar este precio en comp11TBCión con otras altctnallvas en la mn.a.. 

11. c.,.,,._,.... 
.... ~ 
SECA 

URJIA.llK:A 
SECA 

11. 
e~ 

11. 
CootTllEaAS 

.... ..:O\...AS 
TOTOLOAPAlll: 

..... l«:OL.Aa 
TOTOUlilU"Alf 

LOOLU 
QU~ 

RESUMEN 

8UENAVISTA - •CJO 1 $97.3X>OO 

~IAHO 7191 2IXlD 5.5=2.0CIJ 00 CARRA>U.A 12m 

E-IAHO 
CARRA.>12..A 1211 !!<iC 2IXlD 1,10000000 

AV SAN 
JERONJMO 1000 3000 3.!IOO.DJOCJ:) 
1s;,1 ANTES 34 

CM S.. X06 ~ 8270.%12.0'J 
.JERo-.nMO 112 

wn.-.s LOTt & _, :n11 1.011.813 oc 
MlA l13C 

~·112 513 ·- _,.,,,Q) 
l!NlT'°'GO 
E&C CRUZ 31:11! 2B:JO oc;, CIOOO 
lo'ERO( 

PRECIO POR ~U MAXIMO 
PRECIO POR ~U MLllllMO 
PRECIO POR M2 PROMEDIO 

HY.ID 

'030 

><2l'lD 

HC 

'°""' 

....., 

'°""" 

CElltCA C.. OELEGACIC* A IJfrf 
COSTACOIX OESNUIOU.O 
HA.BIT~ EL TalttblO ES PL.AMO 

SE EJC:U(HTRA EN LA11 PllllVAOA. T SOlli 
2 TI"RREHOS 

Efliil lOS DOS TERRENOl5 CXISTE 
COHSTRUCCIOh ESTE U.. TM0 CUENTA 
CON l.JtllM. CASCA.DA AL FONDO 

E;.. TE~NO SE ENCUENTRA 508RE 
AV 6111: .IE.RONUO 

EL TEJllMEHO CUE,..'TA ~ l.#r6A 
a>Nl>TitUCCIOO. 

EL TE...._NO TIENE UN OE~TO 0E 7'0 IG 

El TElilllltENO SE E NCUEWlllA DENTRO 
DE. ...,..._~AOA 

El TE~ESTA.JUNTOA.l 
OE$AJlliltOl.J.OVIO..L.>.~C.a.A 

4.()6::? 

1,400 
2.195 

o Con respecto al anterior resumen debemos considerar el uso de sucio del terreno asl 

como el wnaño del mismo ya QLK" umcamcnte los dos primeros terrenos pueden ser 

comparados de manera directa por contar con caracu:ri.sticas slm.ilares. 



Ll.3 EQUIPAMIElliTO 

La zona primaria es predominantemente habitacional y cucna con todos los servicios 

nc:ccsarios y con el siguiente equipamiento: 

o Co•en:io: Existe una pcqucia plaz.a comercial, además de tiendas de autoservicio, 

bancos. pcquei'los establecimientos como papclcria.s, farmacias, tintorerias cte. 

o Deportes: Cerca del conjunto se encuentra la rcsct'.'8 ecológica de los Dmamos. así COPJO 

clubes depomvos (San Jerórumo, Casa Blanca. Casa Club del Acadcm1co, Libanés, etc.). 

o Recraición: La zona cuenta con divcr.;os restaurantes, cines. teatros, ccmros de 

csparcim1emo para nii'los, la pista de hielo San Jerónimo. elC. 

o F.scedM: En la zona contigua se encuentran msntucmncs privadas (Vermont, Gn:ai 

Hills.. Lowcll. Sagrado Corazón de Jcs~. etc.) Uruvcrsidadc:5 públicas y privadas 

ITTAM. Anáhuac del Sur y la UNAM). 

o H<>!'pit11les: En el cn1orno mmediato se encuentra el Hosp1!al Angeles y otros 

A In zona de influencia pnmana csui acudiendo un mercado ncsamcnte jO'VCtl. matrimonios 

con pcqucilos hi.tos.. y parejas de rccien casados. que buscan pnmordaalmcntc las 

comod1dkics y serviCIOS a los que cstan acostwnbrados cnconttmJdo en ContrcnLs tma zona 

que les bnnda el miSJTl(l ambiente (cscuclas de excelente ruvel para su.' hiJos.. 7.0nas verdes 

para la convivencia familiar, etc ) 

Las vias de comurucación que ofTccc Contrcras sausfaccn la!> OCOCS1dadcs de dicho mercado, 

comunicando al rrusmo de manera directa con la zona sur dr la Cludad de México y en un 

futuro próXJmo con los centro~ de negocios de Santa Fe ) Bosques de las Lomas 



La ofcna que propone el proyecto San Francisco esta enfocada hacia las familias que cuentan 

con un nivel social medio - alto. las cuales en estos momentos se cncucntran prcc1samcnte 

concentradas en la zona sUT y poniente de la Ciudad de McXJCO. 

1..2 DISPOSICIONES DEL TERRENO 

L2.1 USO DE SUELO. 

Los Programas de Desarrollo Urbano determinan las modalidades de uso y ocupBCión del 

suelo y de las construcciones que se pueden llevar a cabo Son instrumentos cuyo objeto es 

dar fonna a las ciudades, previniendo ante todo las necesidades de la población a futuro. 

como vivienda. y sus acti'l.,dadcs complemcrnanas en cuanto a los sansfactorcs básicos de 

servicios. recreación ;;.· empico. 

El pnmcr Plan General de Desarrollo Urbano para el Dismto Federal se aprobó en 1976 y se 

decretó en 1979, junto con la pnmera versión de los 16 Planes Parciales. uno por cada 

delegación Postenormente en 1980 y 19&~ se realizaron actuahz.ac1oncs, c:n los cuales se fue 

me_1orando el nivel de infonnacion y depurando la normauvidad. y poco a poco fueron 

cobrando importancia para el desarrollo 1mnobihano. Para Ja versión 1987, se realizan 

grandes cambios como resultado de los sismos de 1985 y de las conclusiones de una consulta 

pública masiva en Ja que por pnmcra vc:z la ¡::arncipac10n ciudadana cobró coacicnc1a de su 

1mponanc1a. La ley y sw. Reglamentos no se habían 11:'1."J.sado desde 1976 Lo mismo sucedió 

con la ~1ón 1987 del Programa General y los 16 Programas Parciales, esto dio ongcn a 

mli.s de tres mil modificac1oncs md1v1dualcs 

En tanto surgieron nucva5 tcenica..~ urbarusucas. cambios cconom1cos y lcgtslativos. por 

e_1emplo la modificac1on a la Ley General cie Asentamientos Humanos. la aprobación de la 

Ley General de Equihbno Ecológico ~ Protecc1on aJ Amb1c:ntc. c:stA!o de caracter fcdcral. en 

nivel local. se creó la Asamblea de Rc:prescntanl.C5. s.e aprobó la ~· de pamcipación 

Ciudadana. muy 1mponante porque: la panicipación "'=mal en el ambito urbano ha cobrado 

cada vez mayor fuerza_ 

:.: 



Por otro lado. Ja dinámica urbana continuaba Por ello es explicable el surgimiento de las 

Zonas EspeciaJes de Desarrollo Controlado, meJor conocidas como Zedccs, que fueron el 

resultado de la organi:zación y demandas vccmales por conservar su li.mbllo mediante 

programas elaborados para dar respuesm especifica a cada zona. La gran mayoria de estos 

Zcdccs buscan mantener el uso habitacional como predominante. con sus caracteristicas de 

densidad e unagcn urbana.. en contra de la presión del desarrollo mmobiliario. Esto resulta 

contradictorio, ya que en tanto son defendidos por sus residentes. su población emigrante va 

dejando sus propiedades, sus usos son diferentes. casi siempre irregulares. o se abandonan o 

se subutiliz.an. sin importar el daño a los pobladores que queden. 

I.2.1.1 Zoaificacióa 

Ante la problemática mencionada. se procedieron a elaborar los nuevos Programas de 

Desarrollo Urbano, tanto el programa General como los Dclegac1onaJcs. manteruendo como 

principal ingrediantc la zonificación. que es la que regula el uso y las caractcristicas de las 

construccio~ que pueden alo_1ar los predios e inmuebles 

El concepto de zonificación es la sene de caracterisncas fisicas con que: debe contar una zona 

y es panc fundamental de los Programas Dclegacionales 

Se compone por la gama de mezclas de usos compatibles que es posible ubicar en un 

determinado tcrntono. cuyo ob.1eto es tenc:r acnv1dades que mirumiccn los grandes recorridos 

para satisfacer necesidades 

Por ejemplo en el caso de la zonificación hab1tac1onal. se integra por las act1VJdades básicas 

ligadas a la vivienda, con Jo que se tnwl de ev1ta.r que SU!Jan usos que pcl)udiqucn a la 

viVJenda. 

Estas zonificaciones se ubican de acucnio con las facilidades~ es decu. si una oficina 

se puede instalar en una zona.. es porque cuenta con las C8.Tl1Clerisncas rcqucndas de 'l.Ulidad., 

transpone e infniestructura. 



La zonificación es información básica para conocer el potencial comercial de un imueblc. 

En esta nueva versión de Programas se ha reducido de 43 tipos de zonificación en 1987 a 16, 

de los cuales nueve son para suelo urbano, tres para suelo de conservación y cuatro para 

poblados rurales. 

Actualmente en la zona sur-poniente existen zonas que estan presentando una 

rcdensificación. debido a Ja modificación de los planes parciales de desarrollo, 

tranSformando su uso de suelo, este es el caso de las colomas como el Pedregal de San 

Angel, Contreras, Tetelpan y San Jeronimo por mencionar algunas. 

El predio en estud10 ubicado en A,. San Francisa> 551 (Fig 1.2. 1) tiene una superficie 

aproximada de 5.905 42 m2 y una forma trapecial, e-0n topografia predominantemente plana 

y sin arboles que obstruyan el desarrollo de un conjunto residencial. 

FOTOGRAFIA DEL TERRI:NO ACTUALME"'TI: (fis U.t) 



De acuerdo al Programa Dclcgacional de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, vigemc 

para la Delegación Magdalena Contn:ras.. aprobado por la H. Asamblea de Rcprcscntames 

del Distrito Federal el 17 de Febrero de 1997 y promulgado por el C. Presidente de la 

República., y Publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Fc:dcral el JO de Abril de 1997, para 

los efectos de su obligatoriedad y cumplimiento por paru: de los paniculares y autoridades 

correspondicnlCS. el inmueble de referencia según la norma de uso de sucio, le corresponde la 

zonificación B J ISO (Habitacional, 3 niveles máximos de construcción. 50"/o minimo de 

área libre), el cual contempla los s1gu1cntcs usos penmtidos: Vivienda; Representaciones 

Oficiales. Embajadas, Oficinas Consulares. Guarderias,jardines para niños entre otros. 

Debido al uso de sucio que tienc el predio que es H3/SO, podemos consuuir casas de 3 

niveles dejando un área libre del 50% •. Esto permitiría la edificación de 8,858 m2 totales de 

viviendas. 

L2.2 PERMISOS LICENCIAS Y TRAMITES (ZO!lii'IFJCACION, USO DE SUELO, 

ALINEACION \'NUMERO OFICIAL. LICENCIA DE CONSTRUCCIOS) 

Estos se rigen de acuerno con el Titulo Cuarto del Reglamento de Consuucc1ones del Distrito 

Federal referente a Licencias y autoriz.aciones 

La licencia de construcción es el documento que expide la Delegac1ón por medio del cual se 

autonza, seg\Jn el caso, a construir, ampliar, modificar,~ o demoler una edificación o 

instalación. o a realizar, obras de construceión. reparación o mantcrumiento de las 

instalaciones subterrancas (An 54) y para obtenerla se debe de presentar una solicitud ante la 

Delegación Magdalena Conm:ras. en el formaio en el que establezca el Depanamcnto, 

acompañada de los documentos a que se refiere el articulo 56 y previo al pago de los 

derechos correspondiente en los ténmnos del Código Finamciero del Distrito Federal. 

El proyecto de la obra que se presente jumo con la solicitud de licencia de consuuccion 

deberá tener la rcspons1va de un Director Responsable de Obn.., la licencia de consuucción 

inclumi el pemtl50 sanitario de confonn1dad con la !...e)· de Salud para el Distmo Fedc:ral. 



i --·~. 

~ obu:ncr la IKicncia de consmaccióo se deberá de presentar la solicitud de licencia 

suscrita por el propielario o poseedor, en la que se deberá seftalar el nombre. denominación o 

raz.ón social del o de los inu:rcs.dos, y en su caso, del 1epn:9aaante legal. domicilio para oir 

y recibir notificaciones, ubicación y superficie del pn:dio de que se trate; nombre, número de 

rcgisuo y domicilio del Diiec&or Responsable de Obra.. y en su ca.so, del o de los 

corresponsables (Art. 56) De igual mantn1 deberá acompaftarsc en caso de que se reqwera 

conforme a la nonnatividad de la malcria, copia de la autorización de impacto ambicmal. 

Se requerirá de constancia de alineamiento y número oficial vigente. además de los 

documcnlOS siguieoleS Certificación de zonificacióo J:mia uso especifico, ccrtific.ción de 

zonificación de usos del suelo permitidos. cenificac1ón de ac-rednación de uso del sucio por 

daecbos adquiridos. o en su caso, hccncu1 de uso del sucio, así como todos los planos 

referentes al proyecto 

~os planos serán arompai\ados de la memoria de cálculo en la cual se dc5cnbirán. coo d 

nivel de detalle suficiente para que puedan ser evaluados por un especialista enemo al 

proyeao, los criterios de dtscño csuuctunll adopcados y los principales resultados del mnálisis 

y el dimcnsionam1ento 

Los anteriores planos deberan mclwr el proyecto de protcccióa a colindancias y esrudio de 

mecánica de suelos. cuando proceda de acuerdo con lo establecido en el Reglamento_ 

Como se mencionó anteriormente estos documentos debcTan estar firmados por el Drrector 

Responsable de Obra y el Com:sponsable de Seguridad Estructural en su caso. 

Ex!Sle una hccncta de con.'ffi"UCC1ón para doce casas con fecha de abril de 1994. y la cua.J tiene 

una prom>!!J! para el 15 de mayo del 2003. por lo cual se propone al ducflo del terreno la 

compra de Ja misma. 
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Estas capas arenosas son de consistencia firme a muy dura y de espesores variables de 

centímetros a vanos mctT<>!.. Los depósitos lacustn:5 suelen estar cub1cnos superficialmente 

por sucios aluviales y rellenos anificiales; el espesor de csac conjunto puede ser superior a 50 

m. 

1.3 INVESTIGACIO.!'" URBAl'iA 

En suelo urbano con relación a la Delegación Magdalena Contrcras todos los proyectos a 

pan1r de 10,000 m 2 de construcción y todos los que incluyan oficinas. comercios. servicios. 

industria y/o equipamiento a partir de 5.000 m2
, dcbcran presentar como requisito minimo 

para Ja obtención de uso de sucio un estudio de impacto urbano al cmomo que deberá tratar 

los siguientes aspectos: 

:i Agua potable. Se cuerna con la capacidad suficiente en las lineas de conducción que 

ahmeman la red de disrribucion de agua en la zona del proyecto. capacidad de dotación 

de la red de distribución de agua al predio. tamo en cantidad de agua como en presión y 

en consecuencia la disponibilidad de surmmstrar la demanda requcncla por el pro:v=to a 

desarrollar en el predio. 

Que en el ca.o;o de la pro'."'=Cióo que se llene de JO residencias y tomando en cuenta el 

número de habuames por ... ; .. ;enda en la delegación sq?Un da!05 del INEGl de 4.3 habitantes 

y en base a lo dispuesto por la CNA. referente 11 las necesidades de agua por habitante que es 

de 250 l.lhabldia, obtcnc:m<>$ una demanda maxnna total para el inmueble de 23650 

litros/habldia 

Dotación para el mmucble· 250 htrosltul:vdia 

Un dia e 86.400 seg~ 

250 lidia ( 1 dia/86400 seywxios) - 0.00289 llbabtscgundo 

Fmalmcnte obtenemos la doiac1on 

0.00289 llh3h•segundo • 43 habuant~ - O. 12427 litfO!.·scgundo 



Por otra parte sc:r.i necesario obtener la licencia de subdivisión de predios. y la CSCTituración 

de los mismos.. los cuales se llevarán a cabo poi Ui administración central del proyecto 

apoylindosc en los diferentes especialistas.. 

.I3 l TIPO DE SUEW ES BASE AL REGLAMJ:.!\TO DE CO~STRUCCJO!" DEL 

f>l8tR.rro FEDERAL 

La zona a la que com:spondc un predio se determinara a pnnir de 185 investigaciones que se 

realicen en el subsuelo del predio objeto de estudio. ta1 y como lo est&blezcan las Normas 

Técnicas Complemcntanas del Reglamemo de: ConstTUCCtones del Distrito Federal. asi como 

de l.a zonificación existente y dispuesta tamb1en por el mismo Reg.Jamcn10. 

El pr-edio del pr~ccto -Rmcón de San Francisco- se localiza dentro del arca establecida para 

Ja Zona l. lo cual se complemcntan1 y explicará mas adelante con los estudios de mec:inica 

de sucios. que no5 llevara a la propuesta del upo de c1mcn1AC1ón 

De acuerdo ., lo dispuesto en ei rcgiamemo de construcciones del Dismto Federal. éste se 

divide en tres zonas con las siguientes ~ensuca!. generales. ( An. 219) 

Zona 1. Lomas. fonnada.' por rocas o sucio~ generalmente firmes que fueron deposnados 

fuera del ambiente lacustre. pero cr. l<>l' que pueden cXJsttr, superfícialmawc o mu::n::alados. 

dcposnos aren~ en estado suehCI o cohesivos relauvamcmc blanóo!. En esta zona es 

frccucnae la prcscncta de oquedades en rocas y de cavernas y túneles excavados en suelo para 

explotar mmas de arena. 

Zona ::!. Trans1c1ón. en la que los dcpósuos profundos se encuenmm a 20 m de profundidad. o 

menos. y que esta consmwda predominantemente por c:stnUOS arenosos ~ hmoarenosos 

intercalados con capas de arcilla lacustre. el espesor de estas es vanablc entre decenas de 

cent1metros ~ pocos merros. 

Zona 3. Lacusm:. integrada por polcntes dcpósnos de arcilla altamente compresible. 

separados por capes arenosas con conu:ruoo dJvcrso óe hmo o arcilla 
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qw:: en la delegación se puede: suministrar. 

Dotación de agua potable segün CNA se acuerdo al clima: 

,,,,,,, /¡/ ,,, ll 1h11 1•' ' ( 1/1~1.• J' •11/ ,, I. I 

;:¡ DrenaJe Se cuenta con la capacidad suficiente de la red de alcanmrillado público en la 

7.ona del proyecto (capcación y conduccion), dasponibihdad de la red de alcantarillado 

público para absorber los volumenes de la descarga derivada del predio tanto de agua 

residual como de agua pluvtal. considerando JDf3 este tipo de agua. el tiempo y dirección 

del escurrimiento. Así como el cilculo de la tormenta de diseño. la cual debera clegi~ 

para un periodo de retomo no menor a ::!5 años Se deberán de propon:ionar las 

caractensnc:a.s de calidad de la.5 aguas residuales, así como Ja factibilidad de instalar un 

sistema de tratamiento pnmano de esta.' aguas, prevto a su descarga a la red pública. o a 

algun caudal existente cumpliendo siempre con las normas '~gentes 

Así mismo el proyecto contempla el uso de una planta de tratamiento biocnzimática la 

cu.al uatara las aguas residuales mcdlante un tratamiento anaerobio es decir sm oxigeno. 

Dicho tanque sera inoculado c-0n a.o;oc1ac10~ biológica.< I~ cual~ se ahmenun de las 

aguas negra.< y a su vez como desecho producen gases, agua y enzunas que catahzan y 

desintegran quim1camente en sustancia.< mas Stmples el resto de las aguas ncgnas para su 

m~ facil as1milacmn b1ologica.. repitiendosc el ciclo dando como resultado final agua y 



o Vialidad: La capacidad de tránsito y velocidad de recorrido de las vialidades: Avenida 

San Francisco, Avenida Luis Cabrera las cuales en la primera se encuentra en el entorno 

inmediato y con relación a la segunda circunda el predio objeto del estudio comemplan 

tanlO la.~ vialidades locales como las de BCGCSO y salida de la zona de influencia del 

proyecto propuesto. El estudio considera el tránsito diario promedio por tipo de vehículo 

que utihzani la.~ vialidades como consecuencia de la actividad propia de los usos que 

generará el proyecto, asi como sus dimensiones, pesos, necesidades de maniobrabilidad al 

cucular, entrar o salir del predio y sus características de ruido y emisiones. 

o Otros servicios públicos Se nene previsto C-Ontar con una caseta de mantenimiento la cual 

tendni las cond1c1ones necesanas para alojar el volumen de los materiale5 de despc:rd1c10 

que se generarán en el mtenor del predio, asi como su acumulación durante distintos 

periodos del dia. y se uene previsto el desalojo inmediato de la misma Ademas de Ja 

existencia de equ1pam1ento tales como Ja.~ mstalac1ones de energía elecmca, telefono, 

las cuales no requenran de mod1ficac1on y10 amphac1on como consecuencia del 

establec1miento del proyecto en el predio en estudio en la via pública En materia de 

servicios de transpone se dispone del serv1c10 que demandara el proyecto 

o Vigilancia Se contara con Lma caseta de vigilancia y seguridad dentro del predio la cual 

conumi C-On Ja mfraestructUI11 necesana tanto de patrullas como de equipos de radio para 

cumplir C-On los reqmsnos que el proyecto y la región demanda Asi mismo tambien el 

proyecto contemplara un vigilante de uempo completo en el inmueble. 

:i Servicios de emergencia. En el entrono mmed1ato se cuenta con la presencia de diferentes 

hospitales público~ y pnvados 

:i Ambiente Natural Se cumplen con los lineamientos ma.rcados por la Ley Ambiental del 

D.F. ,. las d1spos1c1ones que en la matena señale la Secretaria del Medio Ambiente del 

D.F. 
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o Riesgos.. No se presenta en el predio alguna situación que 1qwcs:ule un riesBO potencial 

tanto pam la ciudad en cuanto a su pau-imonio cultural, histórico, 11rqueológico ó artístico; 

como a la población rcspccw a su salud, vida y bienes, así como el grado de 

peligrosidad en cuanto a la posible ocurrencia dWillte el periodo de construcción u 

opciw:ioo del proyecto. Se analizaran las medidas que se tomarán para controlar y 

disminuir los efectos negativos que se pudieran presentar en las diversas etapas de la vida 

del proyecto. 

e Estructunl socioeconómica. Se toman en cuenta aquellos aspectos del proyecto que 

rcpcrcut.e0 en la calidad de "ida de la población en la zona de influencia del proyecto; 

incremc:oto o disminución de precios, repercusión en el mercado imnobiliario de la zona, 

demanda de abasto de insumos denvados de la operación de la obra, opommidades de 

empico, actividades derivadas del efecto multiplicador en la zona de la actividad 

desarrollada por el proyecto, durante la etape de construcción. y en la vida ütil del 

proyecto, desplazamiento de población fija., incremento de la poblaclón flotante.. cambios 

en los hábitos de la población afectada. 
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//.- INVESTIGACION DE MERCADO 

11.1 MERCADO ACTUAL 

El mercado mexicano de vivienda se ha SC,!?11lenado por precio Aunque se puede 

segmemar el mercado por tamaño o por sus caracteristicas. pero por el momemo. el precio 

e incluso la disponibilidad de una hipoteca especifica es lo que define el tipo de comprador 

para un producto de vivienda especifico 

Las casas consideradas en este estudio estan constnuda!- por desarrolladores para venderlas 

a individuos Actualmente. no ha\" mercado para unidades multifamiliares en rema El 

motivo de ello tiene que ver con la falta de financiam1en10. altos impuestos ' la percepc1on 

de una legislación sesgada al mquilmo Las unidades en los ed1fic1os de depanamenrns se 

venden en condominio o como lotes md1viduales de fraccionamientos El modelo de venta 

y el tipo de producto dependen de I~ preferencias de cada mercado ob.1e10 

Por log1ca las casas vanan s1gnific.auvamente en diferentes panes dei pa1s como 

consecuencia del clima preferencias. disponibilidad de matenalcs de construcc10n. la 

densidad admisible ,. el precio df' la tierra 

Las casas de imeres social son aquellas de los segmentos Social ,. Economico v uenen por 

lo ,!:!Cneral una densidad total de 80 - 100 unidades por hectarca Las casas medias 

,!:!eneralmentc ucnen densidades de 40 - 80 unidades por hectarca Las casa.' res1denc1ales 

tienen densidades de 40 - 60 unidades por hectarea Por ultJmfl Ja., unidades re~1denc1al 

plus tienen unidades de 1 O - 30 unidades por hect arca 

Cada mercado de vivienda esta determinado por diferentes vanables que conducen el 

crecimiento El cómo estas vanablcs mtcractuan debe ser moldeado v medido para 

determinar como scran los mercados potcnoales \ esperados 
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111'0 Hl\t,t1f'f(flf11 1Hf1 llHllffflf\f/11\ 

.MillÜfUI $60,000 

Social $60,000-$145,000 

EctHlómic. $14.S,OOO- $270,000 

M~ $270,000 - $680,000 

Resülatdal $680,000- Sl,SI0.000 

Resülatda/ PIMs > Sl,.SI0,000 

30m2 

45m2 

.S0m2 

100m2 

200m2 

>200m2 

I· 2 cuartel$. Genenimeme DO escriturada, 
tal vez &itWI y dreoaje. Auloconstruidas en 
su mayoría 
Cocina. Sala. Comedor. 1-2 Recámaras l 
bailo. 1 cajón. escnturada todos los 
servicios. Casas y depan.nentos 
Cocina. sala- comedor. 2-3 recámaras J 
hallo 1 cajón escriturada. t<>do!> los 
SCfVICIOS. cnas y apanmnmtos 
Cocina. sala. comedor, 2-3 recámaras, 2-3 
ballos. 1 -2 cajones. eto. de 9CrVlcio. 
escriturada. iodos los servicios. casas y 
departamentos en condommio 
Cocina. sala. 3-4 reclimaras. 3-5 bai!os. 2-
4 cajones. cto de servicio. escnrurada. 
todos los servicios. casas y departamentos 
en condomiruo. 
Cocina. sala. 3-4 rec.áxJuiras. 3-5 baños. :;.. 
6 cajones. eta de sc:rviao. escnrurada. 
todos los servicios. casas y departamentos 
en condominio 

11.1.2 ESTUDIO DE LA POBLACIOJ'li' PARA LA POSIBLE DEMANDA 

11.1.2.1 Moddo de demanda 

Las preferencias del conswmdor se miden observando las tendencias de compra. El modelo 

usado para calcular el mercado en cada segmento depende de las variables que: aumentan la 

demanda y la5 vanables que d1smmuyen la demanda. asi como las vanables que mtegran un 

segmento con el s1gu1ente. 

Muchos analistas se refieren & la "ºfalta de vivienda .. o al -dtficn de vivienda" Este 

numero es por lo general la diferencia entre el número de casas constnl.ldas por 

desarrolladon:5 y la tasa de formación de hogares o el crec1m1en10 del parque de VJVJenda 

de existencia de fonnac1on de casa.s o de v1,,cnda Sm embargo podemos considerar que 

las familias resuelven sus problemas de vivu:nda de un.a u otra manera 



ILI..2.2 Varúbles que reduce. la demaada 

Existen tres tipos principales de variables de este tipo: 

o Emigración: Movimiento hacia otra ciudad 

o Mucnes: Aunque las personas de edad viven con parientes. I~ mucnes dejan casas en 

manos de éstos. 

o Rotación: Familias que venden una propiedad para mudarse a omt dejan una propiedad 

vacía lo que reduce la necesidad de construir nueva!> C3S35. 

ILl..2..3 Varúblcs que aumentan la dcmaada: 

Hay cuatro tipos de variable!- que generan la necesidad de constrwr una nueva casa o de 

remodelarla: 

o Formación de hogares: matnmonr=. d1vorc10~. madres sola5. Jefes de hogar etc 

o Inmigración. mov1m1emo hacia una nueva ciudad 

o Sustitución· destruir una unidad exi.stenlC y construir una nueva 

o Rotación: farr11hll!> que venden una propiedad y que cambian de sq!mento Mientras que 

los movimientos hacia abaJ<> tarnbien !'On una altcmam:a para generar nuevas 

deman~ dada!. la.~ edade y desarrollc> de lo!' mercados mexicanos. este concepto no 

es determinante en el modelo de demanda. 
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11.1.2.4 Enfoqme dr la segmrnblción dr aerado 

Las migraciones y la rotación tienen un efecto combinado que intcgn1 todos los segmentos 

del mercado. La consecuencia es la mtjora en la c:a.lidad de vida de la población media 

como la movilidad hacia mejores VIVlcndas y la rotación acelerada del parque de vivienda. 

El mercado mínimo, social, y la mitad del medio cstan dctcnninados principalmente por la 

inmigración y fonnac1ón de nuevos hogares. Estos mercados crecen ya sea comprando 

tierra y consuuycndo lentamente sobre ella o comprando una casa con crCdno hipotecario. 

La mnad superior del mercado medio y l~ mercados residencial y residencial plus se basan 

pnncipalmente de la rotación para determinar la demanda Las familias que han ahorrado 

por un tiempo con.<;0hdan sus ahorros comprando casas mas grande~ y costosas. 

Actualmente IKl hay hipot= para este segmento de mercado y la mayoria de las 

transacciones son en efectivo o financiada!. por el des.arrollador. 

11.1.2.5 Demograf"a. 

La interacción de las vanables demogr.i.ficas es escencial para entender el merc:ado 

potencial, deman~ futuras. así como tendencias actualcs Mexico es un país de Jóvenes 

que están 1m~osc rap1damentc a la fuerza laboral La migración a las ciud.dcs 

grandes. la telev1sion y otros upos de educación md1recta eA-ponen a la gente a formas 

alternativas de estándares de ,,da Este cambio cond~ la demanda observada hacia casas 

ma<. agradablc:s con me_1ore!- d1~fio~ de vecmdano~ ~ la necesidad percibida de subir de 

nivel. 

11.1..2.6 Grupos dr edad. Población!'' Crrcimicnto 

La población de Mcx1co se calcula en 98 nullone5 en 1998. El crectmiento de la población 

de 1990-199.5 fue de 2.3°/o por año y debcria excede:- 100 millones para el 2000. 809,. de 

esta gente son habitantes urban~ y ,,ven en comunidades que tienen más de 5.000 

habitantes 



D.1.2.7 Edad Media~· fuerza l•boral 

La edad mc:dja de la población en México es 22 allos. Para cuando tengan 25. 97.6% de los 

hombres y 37.8% de las mujeres estarán trabajando. Agricultores (22. J %); artesanos y 

trabajadores de fábrica ( 15.9"/ó); detallistas y vendedores (9.4%) y oficimstas (9.3%) son las 

principales categorías de empleo. 

D.I.2.8 Compnidores de casas 

Los compradores de casas generlamente tienen entre .:?S - 50 af\os de edad. Estas son las 

principales edades proclucn"1lS y corresponden a la formación de hogares. 

P08l.ACION 20 - 50 AÑOS (mii.a) 

60000 ~ 

50000 ! iiil '~ 

2010 200!> 2000 199!> 19~ 1980 1970 

ll.1.1.9 Proyttcionc. de crrcimiento 

El segmento de la poblac1on de 25 - 50 allos es la más dmam1ca Creció significativamente 

como consecuencia de la e:icplos1on demogr.ifica de finales de los 60's) 70's. Desde ahora 

hasta el año 2010 mas de 15 millones de personas se agregaran a csac.atcgoria.. 

Este mercado dctcrmma.r.l las vcnw de las casas 



ILl.2.10 Esliin•ción de I• fonn.aón de D.cYOS hogmrea. Pobi.ción 2S - 50 •6os y 

form•ció11 de b~•rD. 

Los matrimonios están altamente correlacionados con la edad de la población. La 

proyección de edad de la población ofrece un cálculo de los promedios futuros de 

matrimonios y por lo tanto de la formación de familia. 

11.1.2.J 1 Fonn•cióm de hog•rcs 

La formaci<>n de hogares se calcula a partir de los matrimonios y divorcios. A excepción de 

la cnsis del petróleo de 1982 - 1985. nuevas fam1has y matnmonios - divorcios parecieron 

tener una relación rclanva constante. Esta relación se usa para predecir demanda futura de 

casas nuevas. 

ILl.2.12 Efecto de i. crisis en a. fonnacióo de hol:arcs 

El efecto de la crisis de 1995 - 1997 en la formación de hogares se estnna similar a la de la 

crisis de 1982 - 1985. l..ólS familias aumentaron mas que cJ parque habnacional. Las 

familias expandieron las propiedades ex1stentC5 o se mudaron pcnnanentemcnte con ouas. 

Con este análisis, mientfll5 que la tas:i de formación de hogares se csuma del orden de 

700.000 para el 2001. la consuucaón de nuevas casas se calcula de aproxunadamente 

550.000. 

U.1.1.13 Crecimiento de la \•ivieocb 

El crecimiento de la viVlenda e5 una vanablc que depende de las vanables demográficas 

h1stónCM. como el crccmuento de la poblac1on de hace 20 a.llos que a su vez detemunan 

formaciones de nuevos hogares. Sm embargo. tambicn mcluyc migración y susutución del 

parque nacional v1eJo La ta.'\8 media de crec1m1ento del parque hab1tac1onal es 4.75~ 

;S 



ll.1.2.14.- Migración 

El crecimiento urbano se anibuye, en pane, por la generación de empleos debido a la 

industria. El Distrito Federal está perdiendo población que va hacia d vecino Estado de 

México a pesar que el efecto neto es el crecimiento del área metropolitana de la Ciudad de 

México_ 

ll.1.2.JS.- Di5tribución deJ ingreso 

Las familias uatan de comprar casas que se encuentran entre 2 y 3 veces su ingreso anual 

promedio. En base a esta referencia, se segmenta el mercado por tipo de casa que se pueden 

comprar en cada nivel de ingreso. La pinimide de ingresos de México tiene una estructura 

muy compacta concentrada entre 3 - 5 salanos mimmos. Esto implica un alto grado de 

elasticidad de precios; pc:queñm cambios en el precio y condiciones de compra producen 

grandes vnnaciones en la demanda. 
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Il.J.2.16 Ingresos familiares 

Mientras que la mnyona de los annhst.a.s se han conccnlnldo en el ingreso individual al 

comprar casas. todos los miembros de la familia participan_ Por esta razón es necesario 

evaluar los mgresos totales de la familia al evalWlI el tamaño de cada mercado 



ILl.1..17 Pah'Dlles 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 pstan una porción muy 

importante de sus ingresos en comida En las categorias con ingresos menores las familias 

necesitan hacer ajustes muy serios en sus formas de vida para poder i:agar una hipoteca. Por 

esta razón, muchos optan por la autoconstrueeión. Las compaiiias hipotecarias habiendo 

reconocido esto, estan ayudando a los compradores de casas potenciales a hacer una 

autoevaluación ofreciendo esquemas novedosos de ahorro para sus enganches y gastos de 

escrituración. Esto ayuda a las familias a evaluar su capacidad real de endeudamiento. 

ILJ.1..18 Clae media 

Definida por acnvidad mas que por ingreso, la clase media compuesta por profesionistas, 

personal de oficina de nivel medio y pcr=nas de pequeños negocios tienen niveles de 

ingresos que van desde S30,000 a S 150,000 al año Este grupo quien: comprar una casa. un 

auto. en,'lar a sus hi.1os a la universidad y esperan que sic. hi_1os ''lvan mejor que ellos dando 

a cambio educación y trdbaJo duro El entender esta motivación y modo de "Ida da una 

visión directa de los deseos y mouvacion de los compradores 

ILI.1..19 Micronq:oci05 

Existe en la actualidad una gran porción de gente empleada fuera de negocios establecidos 

como negoc105 ··micro·· o au1ocmpleo Un codigo fiscal complejo hace que para estos 

grupos sea mil) dificil ) costoso estar dentro del marco legal Esta llamada -economía 

1nfonnaI .. se calcula que mcluve mas del 40'! .. de la fuerza de trabajo. Funciona con 

efccnvo '.\ ranuncntc: usa el sistema financiero Uno de I~ retos de Mexico para los 

próximos 10 años es s1mphficar el cod1go fiscal para mcorporar este grupo en la -economía 

formar· Para las cons1T1Jc1ora.s este mercado es un.a oponuruciad. Nunca se les ha ofrecido 

la oponunidad de comprar una casa con hipoteca y al tener grandes ahorros en una alcancía 



pueden dar gJ1lndcs eng;mches. El rctO es entender sus ratroncs de gastos e ingresos así 

como deseos y preferencias. 

Minim• 

Autoconstrucción por flUllilw autocmplcadas,. albaAilcs y personal .salariado de ti.jo nivel. 

Edad promedio· 25-40 

Ingresos: < S30,000/a00 

Precio de su casa· < S70,000 

Social 

Comprada con préstamo FOVJ o Infonavit 

Trnba1adores de fábn~. contadorc5, secreta.nas, cte 

Edad promedio: 25 - 35 

ingresos: S 30.000 - S 75.000 /año 

Precio de casa S 70,000 - S 150,000 

Económia 

Perfiles similares al social • incluye profesionales con nivel de cmrada. familÍllS recién 

formadas. 

Generalmente pnmeros compradores de casas 

Edad promedio. 30 - 4 5 

lngn...-.;os S 75.000 - S 120,000 I año 

Mcdi11 

Comprada o construida en lote propio, admmistradorcs, vendedores, personal bancario, 

contadores de nivel medio 

La mayoría compradores de casa por pnmcra vez 

Edad prnmedio 25 -40 años 

Ingresos. S 150,000 - S 300.000 : año 

Precio de casa. S 320,000 - S 800,000 I año 

'"ti 
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Residencial 

Comprada o construida., administradores, personas jóvenes con ncsocio independiente de 

nivel alto. Generalmente ~ compradores de casa. 

Edad prnmedio: 30 - 40 ailos 

Ingresos: S 300,000 - S 600,000 I afto 

Precio de casa: S 800,000 - S 1, 720,000 I año 

Residalcial Phu 

Generalmente construida Altos ejccunvos o empresarios mayores: Gcncralmcm.c segwidos 

o terceros compradores de casa 

Edad promedio: 35 - 50 años 

Ingresos: > S 600,000 I año 

Precio de casa: > S 1, 720.000 

ILJ.3 ESTUDIO DE OFERTA EXJSTENTE 

En la zona Sur de la Ciudad de México las familias prefic:n:n vi\.-ir en casa y especialmente 

en condominio por Ja segundad que éstos ofrecen 

La zona Sur ofrece productos con valor utihtano por arriba del promedio general de la 

ciudad de Mcxico. 

Si observamos la tendencia de la densidad de población por delegación podemos apreciar 

que la Delegación Magdalena Contrcras ocupa un 6to. sino en rclacion a I~ demás 

Delegaciones Sm embargo podemos afirmar que dicha Delegación ocupa un tcn:cr lugar 

en crcc1m1ento con rclacion al mercado al que cst.8 enfocado el proyecto. sólo por debajo de 

Alvaro Obregón y de Coyoacin 

TENDENCIA DE LA DENSIDAD DE POBLA CION POR 
DeLEGACIÓN 

P""Mdéo 1990 1995 total Poaac::ión Cil ~ 
., CJ'9C:imieoto. 

tzt.pela¡» 130 1..:7.5 17.5 1 
TWhuat: 23 27 9 ..: 9 2 

.Alv.ro Obl'WlgÓn 83 87.7 4.7 3 
Xochimilco 22 26 5 .C.5 4 

Co~ 119 121.3 23 5 
MagdalfHUI 26 2E i 2 ~ 5 
Contreras 

Tia/pan 16 18 1 2 1 7 

.. -



c.. ¡2rn .,,. 15 16.9 1.9 e ......... 2 2.9 0.9 9 
Gu......, A....,..., 1416 1.c5. 1 -0.9 10 

143 136.7 -6.3 11 
88 78.5 -e.5 12 

155 145.3 -S.7 13 ,.....º 196 183 -13 14 
~JIMrw 153 138.9 -1-4 1 15 c....,,...._. 184 166.6 -17.4 16 

La vivienda Residencial y Rcs1denc1al Plus ofrece un mayor nlimcro de promociones de 

casa.~ en condominio En estos segmentos los clicmcs prefieren i:agar un poco más pero 

vivir en casa.. 

En cuanto al mercado mmobiliano, pn:scma la siguierno características· 

S1JgmC'nto E Af R RP 

Precio pfWDedio (miles) 234 536 1.293 3,500 

V.Vm2p~ 4,013 6.709 9.214 10.385 
ln,,.,,tarlo Acw.J 1,921 557 488 235 
Ventas_... fota'- 385 56 53 "'4 

No. De promoclones 13 27 51 57 

Abson::ión prom«liO (-por mes) 10.6 2.6 0.6 

El proyecro que se prcu::ndc desarrollar se ubica entre el mercado de tipo residencial y el 

residencial plus 

Los proycct0s residenciales que se están desarrollando en la zona sur de la ciudad, tienen 

las siguientes caractcristicas 

Absorc1on por tamaño die proyecto 

I .,,,,,,,¡,, ,¡,. f'''''', ''' N. ''"' ''· 111/ ll1·H1i.·11, lllÍ-¡•lu • 

De O a .20 unüúJJD 
~ l J a 50 IUlidlules 
~ 51a100 unitúules 
Más tk JO/ unUlades 

0.3 
1 4 
3.~ 

40 

0.5 
1.2 

NL1mcro de promoc10ncs por mmaño de proyecto· 

~ O a .20 ulUd.tules 
Dt!lla50~ 

Dt! 51a100 unitúules 
Más de JO/ unidades 

30 
16 
2 
3 

so 
7 



Inventario por tamal\o de proyecto: 

lH o" 20 IUlillluJa 
lH 21 " 50 IUIUúula 
lH 51 a 100 1111úhula 
Más th 101 "núüula 

106 
228 
39 
115 

Il.1.4 ESTUDIO DE COMPETENCIA 

178 
57 

Debido a la gran demanda que predomina sobre la zona. existen varios desarrollos que 

están siendo construidos y que algunos de ellos se encuentran en estos momentos en 

preventa y con los cuales se podria presentar una competencia directa 

Actualmente se cuenta con 9 desarrollos inmobiliarios en e1.11pa de construcción y venta, 

cuyas caractcristicas de proyecto, son similares a 1115 que se pretenden en el conjunto 

habiUICional "Rmcón de San Francisco-. 

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

existen en la zona: 

Villas Vt'nttia.: 

Ubicación. Santiago 647 

a) Caracterisuca~ Pnrticulares· 

m1 de construc:c1on· 

Precio de venta 

Precio m2: 

e) Desarrollo· 

No. de Unidades: 

Vendidll5 

:!14.00 

S'.2. 100,000.00 

S9,813.08 

8 

s 

b) Esnac1os 

Recamara Pnnc1pal 

Rccamarn J· 

Recamara :! . 

Cocina 

Vestidor Recámara 

Pnnc1pal 

Baños· 

Cuano de Servicio 

E.Slac1onamicnto 

m2 % 

24 11% 

18 7% 

18 7"/o 

.; 

.; 

2.5 
.; 

3 



Arca Común 

Estac. Visitas 

d) Observaciones: 

no tiene 

5 

El desarrollo se encuentra casi terminado 

Patio de servicio 

Junto a las casas se encuentra un terreno de 308 m2 

El desarrollo se encuentra a 5 mm de perifcrico 

Villas dd Ang~l 11: 

Ubicación: Av. México 973 

b) Caracteristica.< Paniculares· 

m2 de construccion: 

Precio de venta: 

Precio m2: 

e) Desarrollo: 

No de Unidades: 

Vendidas 

Arca Común 

Estac. Visitru; 

d) Observaciones· 

Los acabados son de lujo 

268.00 

Sl,900,000.00 

S7,089.55 

4 

2 

no tiene 

5 

Las casas cuentan con un pcquei\o jardin lateral 

El desarrollo se encuentra a 5 min de perifCrico 

Villas San Francisco: 

Ub1cac1ón: Av San Francisco 505 

c) Caracteri!>t1cai: Parpculan:s: 

b) Espacios 

Recamara Principal: 

Recámara 1: 

Recamara 2: 

Cocina: 

Vestidor Recámara 

Principal 

Safios· 

Cuano de Servicio 

Estac1onamicnto 

Patio de servicio 

b) Espacios; 

m2 'Y. 

20 ~-
16 6% 

16 6% 

14.4 5% 

11.4 5% 

2.5 

9.12 3% 

3 cubiertos 

12.96 5% 

m2 



m2 de construcción: 

J>rccio de venta: 

J>rccio m2: 

c) Desarrollo 

No. de Unidades: 

Vendidas 

ArcaComun 

Estac. Visitas 

d) Observaciones· 

155.00 

s1.soo.ooo.oo 
S9,677.42 

8 

4 

no tiene 

no tiene 

Las casas cuentan con un pequel\o Jardm pnvado 

Recámara Principal: 

Recaman 1: 

Rccámara2: 

Cocina· 

Vestidor Recámara 

Principal 

Baños: 

Cuano de Servicio 

Estac10nam1ento 

Patio de servicio 

u recamara pnnc1pal se encuentra en un segundo nivel 

El area de la estancia y el romedor es muy pequel\a 

25 16% 

16 10"/o 

16 10-/o .,, 

.,, 
2.5 
.,, 
2 .,, 

No existe la posibilidad de ~er estac1onam1ento de visitas ya que el conjunto se encuentra 

sobre A\' San Francisco 

l'ilJ.s Lorno: 

Ubicación Marcios 15~ E..q Asunción 

dl Caracterist1ca.• Particula~ 

m2 de C-OnstnlCCIÓn 

Prccto de venta 

Precio~ 

e) Qesarrollo· 

No. de Unidades: 

Vendidas 

284.00 

S2.950.000.00 

SI0.387.3: 

s 
3 

b > Esp!cios · 

Recaman Pnncipal: 

Rec.ámara 1 · 

Recamara 2 

Cocina: 

Vestidor Recámara 

Principal 

Baños: 

Cuano de Servicio 

Estacionamiento 

m2 % 

24 S-'9 

18 6% 

18 6% .,, 

.,, 
2.5 .,, 
2 



Arca Común 

Estac. Visiw 

d' Qbscrvatjoncs: 

no tiene 

5 

El desarrollo se encuentra en obra negra 

El conjunto se encuentra a 5 mm de pcrifCrico 

Villas Vt!nno: 

Ubicación Pachuca 47 

e) earacteristicas Paniculares· 

m2 de construc:eión 

Precio de venta 

Precio m2: 

c) Desarrollo 

No. de Urudadcs: 

Vendida.< 

Arca Común 

Estac V1s1W 

d 1 Qb;;ervac1ones 

:?J 1.00 

s1.n5.ooo.oo 
SS.412.32 

6 

3 

no tic:nc 

no tiene 

El desarrollo !-<: encuentra casi terminado 

Pario de servicio 

b)Espacios m2 

Rccá.mara Principal: 18 

Rcclimara 1: 9 

Rcai.mara 2 9 

Cocma· .;' 

Vesudor Recámara 

Pnnc1pal .;' 

Baños 2.5 

Cuano de Servicio .;' 

Estac1onam1ento 3 

Pat.10 de servicio .;' 

Lorcto. Vcncto ~-Venecia son con_1untos desarrollados por la misma constructora 

La!. casas cuentan con un Jarcian de 28 ~ 

1'lorrlt! •· 'erdt!: 

Ub1cac1on. La Perita No ~9 

f) Características Pamcu\arcs b) Esnacios m2 

m:? de con.strucc1on: :?26.50 Rccama.rn Pri llCI pe.! . 18. 4 2 

% 

9o/o 

4% 

4% 

% 

8% 



1 
1 

J 

Precio de venta: 

Precio m2: 

e) Desarrollo: 

No. de Unidades: 

Vendidas 

Arca Común 

Estac. Visitas 

d) Observaciones· 

SJ.650,000.00 

S7.284.77 

40 

35 

jardines 

JO 

Recámar.a 1: 

Recámar.a 2: 

Cocina: 

Vestidor Recámara 

Principal 

Baños: 

Cuarto de Servicio 

Estacioramiento 

Patio de servicio 

Las casas cuentan con un vestidor y un jardín de 15 m2 

Las entrada al cuano de servicio es independiente 

El desarrollo se encuentra a 15 minutos de perifénco 

O a veles: 

Ubicación: Callejón de claveles No 1 O 

g) C.aracteristica"' Particulares· 

m2 de construccion· 

Precio de venta: 

Precio m2: 

c) DesarrollQ 

No. de Unidades: 

Vendidas 

Arca Común 

Estac. Visitas 

189.00 

s 1 .290.000.00 

S6.82540 

7 

4 

no tiene 

no tiene 

b) Espacios: 

Recamara Principal: 

Recamara 1: 

Recamara 2: 

Cocirui: 

Vestidor Recámara 

Principal 

Baflos 

Cuano de Servicio 

Estac1onam1ento 

Patio de servicio 

16 

16 

~ 

8 4% 

2.5 

~ 

3 

~ 

m2 % 

30 11% 

20 7% 

20 7% 

~ 

~ 

2.5 

~ 

2 cubicnos 

~ 



d) Observaciones: 

Los pra:ios de las casas varían desde Sl,290.000 hasta Sl.729.000 

Cinco casas cuentan con jardín panicular 

La cnuada a la sala es por medio de una escalera 

Rai.datcúú Ocolq«: 

Ubicación: Ocotepcc No. 384 

h) Ca@cteristicas Particulares 

m:! de construcción· 

Precio de venta: 

Precio m2: 

c) Desarrollo: 

No. de Unidades: 

Vendidas 

Arca Común 

Estac. V1s11as 

d) Qbscrvacrones· 

490.00 

S4,470.000.00 

S9,122.48 

7 

3 

amplias arcas verdes 

6 

Las casas cuentan con un _1ardm pnvado de 40 m2 

Todas las ca.o;as tienen un salón de Juego~ de 30 m2 

b) Espacios: 

Recamara Principal: 

Rec3.mara 1 : 

Recamara 2: 

Recámar.i 3: 

Cocina: 

Vestidor Recámant 

Principal 

Baños: 

Cuano de Servicio 

Estacionamiento 

Patio de servicio 

Ocotepec se encuentra entre A\. San Jerommo y Lws Cabrera 

Residencial Privada de San Francisco: 

Ubicación Pnvada de San Franc~o No ?-4 

i) (aracteristrcas PamculaTcs· b) Espacios· 

m2 

45 

35 

35 

35 

./ 

./ 

5.5 

./ 

4 cubienos 

./ 

m2 

ni:! de construccion 

Pr=io de venta 

286 ()() 

S2.900.000 00 

Rcci.mara Pnncrpal: 30 

Recamara 1 : 25 

% 

9"A. 

'79/Ó 

7"/é 

~ó 



Precio m2: 

c) Pcsarrollo: 

No. de Unidades: 

Vendidas 

Arca ComiuJ 

EStac. Visitas 

d) Qbscryaciones · 

$10,139.86 

8 

7 

no tiene 

8 

Las casas c:ucntan con unjardin privado de 60 m2 

Recámara 2: 25 

Cocina: ~ 

Vestidor Recámara 

Principal ~ 

Bailos: 3.S 

Cuano de Servicio ~ 

Estacionamiento 3 cubiertos 

Patio de SCTVicio ~ 

Debido a la absorción que se presentó en este conjunto el pago por esta casa es de contado 

ILI.5 \'ALOR COMERCIAL DE LAS CASAS, DEPARTAMENTOS Y CASAS 
USADAS 

Se debe tomar en consideración los bienes mmueblcs existentes en venta en la zona, es 

decir dCJ8rlalllentos y casas usadas casas que representan una competencia di.rcaa. 

nd1c1onal a la que ya ofrecen los depanamemos de los desarrollos antes mencionados., ya 

que estos afcaan directamente el poder de dcc1S1on a los compradores que buscan mejores 

condiciones de vida por lo que se ofn:cc: un cuadro companrivo de depanamentos en 

condominio y casas en condomm10 en la zona con la finalidad de detcrmmar los precios 

que se dan en este upo de inmueble~ y de esta manera ofr= al clienic una rtlCJOr opcion. 

-·B•CACION Ml PREC :: 

NOMBRE CALLE Y No 

Villa L~ Morelos 155 

VIiia v.... Pacnuc:a 47 

VIiia V.,,_.. Sant&aQO 647 

TERRENO CONST 

157 

23S 

so 

10,387 

6.412 

9,813 

TOTAL 

2.950.000 

i.ns.ooo 
2.100.000 



Cj6nde~10 

Vllm ,s.,, Av. San Francisco 
FrencJsco 505 

Villas del Angel Av. MélOCO 973 
11 

Prtv.da de S.. Pnvada de San 
Frenclsco Franasco 504 

S.n Jwónlmo Av. San jetOl'llmo 

Monle ..wlM La penta No. 59 

S.n ~ Av Potrarillo 2640 

Av Luis 
Ca,,,.,,,, 
Av. Luis 

C.b,.,. 316 
R-ldencMI San Bemabé 681 

S.n Bemat» 
Callejón del 

Toro 54 

156 

94 

206 

200 

200 

295 

335 

363 

408 

·--.----------------
. 
~"--. :-.-.... . 
: ..... .-. . . --. 
··-. ._ ______________ _ 

............... ·- .. -.......... ....__ ....... 

1 
1 
i:-
! 1 
ic 
'' jo 

I! 
¡: 

----
o 

----~~--.-.~- . 
. ~. :·.: .~ 

,...ª, ..... .., ... ~--.--. 
51 

203 

155 

26B 

224 

215 

227 

160 

358 

363 

500 
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7.090 

9.558 

7,907 

7.285 

9.375 

7,961 

8.815 

9.000 

11,638 

.... ,._ ... 

1,699.000 

1,500,000 

1,900.000 

2.1-41,000 

1,700,000 

1,650,000 

1,500,000 

2,850,000 

3.200.000 

4,500,000 

5.761,000 
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PRECIO MAXIMO 
PRECIO MINIMO 
PRECIO PROMEDIO 
PRECIO POR AO MAXIMO 
PRECIO POR AO MINIMO 
PRECIO POR M2 PROMEDIO 
SUPERFICIE DE CONS. MAXIMA 
SUPERFICIE DE CONS. MINIMA 
SUPERFICIE PROMEDIO 

Il..2 PRECIO DE VENTA DE LOS INMUEBLES 

IJ..2.1 CAPITALIZACIÓN POR RENTAS 

IJ..2.1.J Productos sustitutos d~ vivienda ou~·a 

5,761,000 
1,500,000 
2'516,143 

11,638 
7,090 
8,949 

500 
155 
277 

Dunnte las épocas de cnsis, el uso de productos sustitutos de vivienda, parece aumentar. 

ademas las casas autoconstruidas son mas populares, ya que la disnunución del enganche. 

que es el precio del terreno sm cscntura. y los rcquenm1entos para comprar son más bajos. 

Además, la ocupaciones mmeduua. 

No todos los compradores potenciales de nuevas casas o usadas eligen compl'1U' una nueva 

casa o dcpanarnento Hay otras opciones comunes en México que llenen que VCT con 

preferencias personales. conveniencia y necesidad cconom1ca. 

Los productos comunes que susmuycn la necesidad de: una nuei.41. unidad de residencia. 

o Parejas casadas que compancn casa 

o Gente de edad que va a "1Vtr como pane de: otro hogar, o familias jovenes que se mudan 

con ~. abuelos u otros pancnt~ 

o Conversión y expansion de urudade!' existentes agregar un cuano exua o depanamemo 

en una propiedad pcncnec1enu: a una familia es una solución de: vtvienda muy común. 

o Rentar. A pesar que el total del parque hab1tac1onal para renta ha pcrmanccido 

alrededor de 2.5 miJIOne!' durante los iJ.Jtimos 30 años, Csta CS una Opc1ón de baJO riesgo 

en épocas de confusion econormca 

S2. 



11.2.1.2 Porceataje de propied•d de casas ea Mnico 

El número promedio de casas rentadas en Mexico ha permanecido alrededor de 2.5 

millones de unidades desde 1970 mientras que las viVJcndas totales pasaron de 8 a 21 

millones. 

Rentar una casa es dificil porque hay muy pocas unidades, menos de 15% de la existencia 

total. Como consecuencia, los compradores de casas pnmerizos tienden a ser mas jóvenes 

que en otra.5 pan.es del mundo Por este mouvo, es posible para una persona terminar dos 

ciclos completos de 20 aflos de hipoteca antes del reuro 

Con respecto a la Dclcg:ac1ón Magdalena Contn:ras en relación a la vivienda panicular 

rentada tenemos lo siguiente 

Por lo que podemos concluir que realmente no representa compctcncta direcza el mercado 

de renta para el mercado de compra de casas residenciales 



IL2.2VALORDEMERCADO 

Los precios en UDIS por m2 son el mejor indicador de precio y tendencia de '1ea. 

Conforme Jos desarrolladores se vuelven más eficientes y los clientes más selectivos, los 

pr=ios por casa por m2 disminuyeron significativamente. Es muy probable que los precios 

por m2 se hayan estabilizado. Los mercados están equilibrados y el mercado está siguiendo 

Ja demanda por lo que los pr=ios son estables. 

0.2.2.1 Tendencia Histórica de Precios por Metro Cuadrado 

s 2.143 2.140 2.811 2.811 

E 2.087 2.670 3,308 3.893 4.013 

M 3,916 4,572 5.309 5.900 6.709 

R 5.287 6.060 7.169 7.838 9.214 

RP 6,235 7,782 9.168 10.301 l 0.385 

A primera vista la tabla superior muestra que los precios de los inmuebles tuvieron una 

apr=iación Sustantiva en los ultimas cinco aftos 

Al ajustar los valores con la inflacaon (ver tabla inferior) es posible observar el 

comportamiento real de los precios en el periodo 

II.2..2.2 TeodenciJI Históriaa por 1112 ajustada con lnflacióa 

s o 3.207 2.777 3.107 2.,811 

E 3,758 3.995 4,.293 4.303 4,013 

M 7,052 6,841 6.899 6.522 6,709 

R 9.521 9.068 9.303 8.644 9.214 

RP 11.228 11,644 11.897 11.387 10.385 

Inflación Aat~ 80.1% 496% 29.~ó 10.5 .... 0.0-.4 

• En ambos cuadros se presentan los precios actualizados del 2000 



El cuadro muestra la variación de precios ajustada a la inflación en los últimos 5 afios. 

Los precios reales tuvieron su máximo durante 1994. cuando todavla se vivía con cierta 

seguridad económica y la actividad inmobiliaria estaba pasando por uno de sus mejores 

años. la gente obtenía su casa con créditos muy accesibles (confianza en el país). 

Tanto 1995, 96 y 97 fueron años dificilcs para dicha actividad. Ja cual sufrió una de sus 

peores caídas, y los precios disminuyeron debido a que el promo1or tuvo que mantener los 

mismos precios aún cuando los costos se duphcaron, para así desplazar sus viviendas. 

En cuanto a los cambios en precios registrados a junio del 2000 fueron los siguientes: 

Social. Económico y Residencial Plus disnunuycron en 11, 7 y 1 O por ciento 

respectivamente. Los segmentos Mc:dJano y Residencial aumentaron en 3 y 6% cada uno. 

La zona Sur Junto con la zona ~ntro dcspues de la zona Poniente es la más cara. 

Precios Promedio por Urudad - Valor Total por Tipo 

s.c.ooo 00 -
i S3,000 00 l 

S2.000 00 , 

si.ooo oo ~ 
s. i 

s E 

ConjunlD Horr..olUal 

l>epanamt!lllD 

Casa Duplo: 

Casa sola 

.. R 

1 
1 mm 1 j 

11 
RP 

I 1/ ¡; 1\1' 

S790 Sl,445 S3,186 

S364 S537 Sl,190 $3,844 

$365 

$199 S495 Sl.137 S4,720 

El cuadro muestra la prcfcrcnc:ia de compradores por casas en condominio o solas. 

En los scgmen1os S. E y M la oferta de los dcpanarnentos supcn a la de las casas. 
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En estos segmentos los consumidores no tienen la alternativa de escoger ya que Jo que se 

ofrece son depanamentoS (mayor densidad). 

IL2.3 TEORIA DEL \'ALOR ACJ"UAL 

Esta estará dada por el valor del dinero en el tiempo, es decir, a toda persona le conviene 

recibir hoy, que a un determinado precio cieno tiempo tnmscurrido, por lo que se alude al 

tiempo como factor de influencia en el valor de los inmuebles, esta Teoria hace mención 

del Método del valor actual excedente el que presupone la existencia de una tasa mínima 

de rendimiento, en condiciones de liqwdcz y segundad., con un rendimiento anual neto y 

libre de impuesto5, ademas de que consigue que el inversionista obtenga una utilidad sin 

ninguna intervención en la admmímac1on o en la planc:ación de la misma.. por lo que es 

justo esperar un rendimiento mayor por emprender un negocio 

Los nuevos proyectos Mediano y Residencial siguen esca.'>OS y el mercado Residencial 

Plus mucstl'll una hgera meJOria en el 1ruc10 de proyectos nuevos. 

20 7 mi1kma • ca.al DO<>~ 

100"M. 
~ 

~ 1•RES. PLUS 
¡; 
1 

70% ,. RESIDENCIAL i; 
"°" i•MEOIA ,. 
50% 

IOECONOMICA 1 

"'°"" ! 

30% i•SOCIAL 

~ l•MINIMA 

10"ll. 

°"' ,__....,_ v.w.r ..... · 
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111 EVALUACION FINANCIERA 

Se conoce como Ingeniería Financiera al conjunto de principios y técnicas utilizadas para 

formular cstr.1tegias y combinaciones. con la finalidad de incn:mcnw la productividad de 

la empresa. 

La evaluación financiera es el proceso cuya finalidad principal es obtener los recursos 

necesarios para la ejecución y funcmnam1cnto de un proyecto co115iderado como rentable. 

Pane escencial de la evaluación financu:ra es el estudio de mercado. ya que la evaluación 

financiera Je un proyecto se rcahz.a a parur de smc flu_1os de c:fectrvo y estados financieros 

prospectados los cuales se preparan con base en las ventaS y Jos ingresos estunados por el 

estudio de mercado. 

1...os aruil1s1!> de los flu_1os de efecnvo se llevan a cabo con la finalidad de asegurar que el 

proyecto siempre cuente con los recur.;os necesanos para su e_1ecuCJon y operac1on 

En un proyecto se: presentan dos etapa5 hmdamentales la mvers1ón y la operación; c:n la 

primera la demanda de capital es mtenswa y en la se~'Wlda el proyeao genera los ingresos 

que le: permiten ser autosufic1cntc 

Una evaluación financiera busca el ópumo financ1armento, ver como se va a realizar una 

inversión m.ictal y su opcracion y como se van a recuperar estos fondos 

Se dice que un proyccw c5 \'lable fmanc1eramcntc cuan<k> el rendimiento que generan sus 

flu_1os de efecti~·o. el volumen de sus necesadades de financiam1cnto. su ruvel de nesgo. la 

disponibiildad de financ1am1c:nto ~ Ja sHuac1on áei entorno econom1cu hacen posible que 

dicho proyecto sea arracuvo, c:rctblc y sosu:ruble para los mversiorustas o para las fuentes 

de financ1amic:nto 



ID.1 VALOR DEL DINERO E!~i EL TIEMPO 

El dinem ''ale por el uso que se le da. Se puede utilizar para comprar bienes o generar más 

riq~ si aJ dinero no se le diera un uso. únicamente: podria tener el valor que para la 

sociedad tuviera el material de su fabricación 

En otras palabras. el dinero se debe coDSJdcrar como un bien con un valor determinado por 

dos factores: el pnmero se relaciona con su uso para comprar bienes. es dccu. el valor que 

tiene por la relación de intercambio que guarda con otros bienes. En segundo término, su 

valor se detennma por la capacidad que tiene para generar mas nqucz.a 

El capital es la riquez.a que sirve para crear más riqucz.a; por tamo. el dinero se considera 

como capital, ya que: se utih.za para ganar mas dinero 

Podemos decir que el dmero es una na''llJa de dos filos. porque produce y además cuesta. 

Quien lo tiene, lo invienc: para ganar mas dmero, pero quien no lo tiene y lo necesita. 

requiere de un prCsta.mo de los que si lo nc:ncn y por tanto. debe pagar a estos por usarlo. 

Entonces. eXISte un mercado en donde el producto cie compraventa ei; el dinero 

Mercado es el fenómeno en donde convergen la ofena y la demanda para fijar un pr=io de 

compra-venta La demanda esta formada por aquellos que flenen necesidad de recursos 

monctanos. y la ofertn Ja constituyen todos los que tienen excedentes con deseos de 

inverur 

Los motivos ror los que los dcmandantl:l' recurren al dmem a,1eno son 105 siguientes· 

• Los recursos monet.anos propios rx.• les alcanzan para cubnr sus necesidades actuales o 

futuros proycct~ 

• En ocasiones. con,,enc mll!. utilizar dmao BJeno que propio 

• Sus recw-sos propios están ocupados y en consecuencia no CSl3.n disponibles en el 

momento requerido 
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Nccc:sidadcs: 

-Financiamiento 

-Liquidez 

Necesidades de 

º"""º 

dinero o 
inversioniRU 

Necesidades· 

-Rend1m1emos o utilidades 

Funcionam1en10 del mercado de dinero 

Tasa de imc:rés 

La ofena presta sus recursos con el propc>sno de obtcnc:r la!' más altas ganancias en el 

menor uempo posible. con el menor nesgo y con una menor inversión En otras palabras. 

los mvcrs1oms1as siempre b=n la_< opcwnes má.< atracuvas para hacer producu su 

dmern IX lo amenor ¡x>demos deducn que el dmem cuesta a los demandantes o 

compradores. ' produce 1t I~ ofcrumtes Por esto ademas de lw.. dos factores mencionados, 

un tercer factor que: mteT\,ene para determinar el valor del dmero es la relación que: existe 

entre la necesidad de capnal pani la mver.;1on y la capacidad para ser cubierta pc>r la oferta 

delmcrt:ado 



El dinero tiene Ja capacidad de usarse para ganar más dinero. ya sea inviniéndolo en un 

proyecto propio o vendiéndolo a otras personas. Las utilidades obtenidas se miden en 

función del tiempo. Esta ganancia o incremento de cantidad de dinero respecto del tiempo 

es la que define el concepto del valor del dinero a través del tiempo. Por ejemplo. no ~ Jo 

mismo recibir un peso ahora que un año despues; d peso recibido de inmediato puede 

generar intereses durante todo el año y al final ~ tendrá ese peso mas todos los intereses 

generados. De esta manera recibir un peso un año despues significa que tendrá menor valor 

que s1 se recibiera ahora 

llLJ.J COSTO DE OPORTUNIDAD DE CAPITAL 

En la actualidad, por los avances de la comunicación. el dinero se desplaza de un sitio a 

otro del planeta en busca de me.iores oponunidadcs de utilidades y menores riesgos. Se 

dice que los recursos monetarios no saben de nac1onalidacies. sino de utilidades Y es que 

una cantidad de dinero solamente puede estar mvcmda en un lupr )' llempo ya que no es 

posible que esa misma canudad de dmero este mveruda en dos proyectos a la vez. Es por 

esta razon que los mvcrs1omsta.< su:mpre están compar.mdco ~ 111~ drf~·~ O::W:-ÍNI~ 

de inversión para escoger la que ~ les conviene Esto unphca mvemr en alguno o 

algunos negocios umcamente y deJar de pamc1par en orros El hecho de que existan 

diferentes opc10~ de mvers1on ~ que el dinero sea esca.so. origma d concepto de C<>st<' de 

oponun1dad del capital 

El costo de oponurndad del c.-.pttS1l ...,. O.,fint' rnmn "'!1..-ll.1t~ nril~ "!"" ri.-_iAn ñr ~""'" 

por no invenir en un provecto panicular, por hahcr e<c0g1do aphcaz l<l!o rccu~ en olm 

l~ invers1omstas nencn alpma orc1on de inver:inn que por ><U<; ca"""'eri"'''"-"' "" cnn .. -.ene 

en su co<;tn ~ nponumdad. para dec1d1r.;.e a amesgar su dinero en otra opción e<;ta nlTII por 

ln meno-; le dehe pagar el premio de «u co<;tn de Of"IOnumrlAd ma.~ al~ F_<;e algo má.; que 

exigirá el ahorrador <iependera de los nesg~ y las e:cpectanva.s óel negocio 



Tengamos presente que el costo de oponunidad no es el mismo i:ara todas las personas o 

empresas, Csu: depende de la capacidad económica de 12 persona o empresa y de las 

oporrunidadcs de inversión que úcnc. 

IlLl.2 EQUIVALENCIA fTI'iiANCIERA 

El concepto de equivalencia financiera está muy a.sociMlo con el concepto del valor del 

dinero a través del uempo, y se refiere a que dos cantidades de du1ero en dos tiempos 

diferentes pueden tener el mismo valor económico Por ejemplo si se tienen Sl.000.00 que 

se invienen durante un año y se mcrementa a SJ.100.00. entonces esos Sl.000.00 actuales 

son equivalentes a S 1, 100.00 un año después. 

Es oportuno señalar que el valor del dinero en un nxxncnto parncuiar puede no ser el 

mismo para dos personas o empr-csas, depende de las condiciones y necesidades 

económicas que tenga cada una 

lll.1.3 ~FLACIÓ!" 

La palabra inflación es de uso común. pero pocas personas saben lo que significa. La 

mílacion es el aiza generalizada en lo~ pn:cm~ óe los bienes y scrv1cms de una cconomia. 

El alza en los precios es consecuencia de la descompensac1ón entre el crcamiento en 

exceso de la base monctana tcanuóad de dinero en c1rcuiac1on Cil la economía en un 

momento determinado) y el crcc1m1ento del sector real de la economía (crccirruento en la 

produ~1on de: b1cfle!. y ~rv1c1os 1 Es mu~ comun consJderar eqwvocac!arnente la mtlac1on 

como causa en vez de un efecto La inflación se rcfle)ll en la perdida del poder adqws1t1vo 

de la moneda 

Existen dos clases de inflación. la mílac1ón general o abic:na., en la que todos )05 precios se 

incrementan en la misma proporc1on. y la inflación rcpnnuda o difercnciai. en la que la taSa 

de mílac1ón depende del sector cconórmco implicado. Por c_1emplo I05 costos de mano de 

obra y maten.a pnma centro de un.a empresa pueden auma11ar a c!Jstmtas ta.sas de tnflación. 

., . 



Gráfica 3.1 

En la gnific:a 3.1 se mucsmi como la inflación de los precios de los marerialcs para 

edificación de vivienda en 1995 es mayor que la inflación general, tambien puede: 

observar.;e como la inflacion en el precio de la mano de obra fue mc:nor. 

Los resultados de la acti,;dad de los negocios se expresan en mooeaa, por c:_1cmplo: pesos. 

dólares, pcseias. cte. Sm embmrgo son una unidad 1mperfccta de medida puesto que su valor 

cambia a travC:s del uempo La mflac1on es c:I u:rmmo que: se: util¡z;¡ para expresar esa 

disminución de valor 

Los conceptos de mflacion y c:l dc:I valor del dmero a tnlvés del tiempo no se deben 

confundu. ;umquc: ambo~ fenómenos producen c:l rrusmo fenomeno que un peso ahora vale: 

m:i.s quc: un año despues. En el caso del valor dc:I chncro en el nempo. este: fenómeno es 

concccueneta de: que c:se peso se puede mverttr y, por lo tanto. recuperar ese ausmo pc:so 

mas los inu:n:sc:s generados. la inflac1on s1mplc:memc d valor del peso se demerita porque 

puede: comprar más bienes ahora que despues. por el a1z:i generalizada de los productos 



111.2 PARÁMETROS DE EVALUACIÓN 

En el capinüo anterior hablamos de equivalencia financiera cuyo cooccpto establece que 

dos cantimdies de dinero diferentes en tiempos dIStintos. pueden tcnc:r el mismo valor 

económico para una tasa de interés panicular. Es decir. para una canodad de dinero C'tl el 

presente exísacn otras cantidades diferentes que tienen el mismo valor- económico. pero en 

ouos tiempos. Estas cantidades se calculan afCClalldo la canadad de dinero presente por una 

tasa de 1mcn:s durante un intervalo de tiempo. 

IlL2.J VALOR PRESE1'TE 

El valor presente de una cantidad de dinero futura. en un tiempo n, es aquel capital que a 

una tasa de interés dctermmada aJcanzani, en el periodo n un monto igual a esta cantidad 

futura (F) 

($) 

.-·-·---·-·-·-·-·-·-·-·-·-·--·-·--·-t 
_..---·- i ~) 1 

,·'· 

- ~· 1 

o : 3 n-1 D 

Cálculo dd valor pre.<cmc P para uno cmuKiod futura F e.<pecific:a 



El valor actual de Sl00.00 dentro de un año debe: ser menor que SI00.00. La razón de CSlO 

se basa en el siguiente: principio· Un dólar hoy vale mas que un dólar mai\ana. debido a que 

un dólar hoy pucdr invcrursc para comenzar a obtener interéscs imncdiatamente. 

Asi el valor acrual o el valor presente (P ¡ puede hallarse mulophcando Ja cantidad futura 

(F) por un factor de actuahzación: 

FA-{l~i)" 

Su notación es (PIF, i %, n) se utiliD para calcular el valor presente P de una cantidad 

futura F especifica. despu6 den pcnodos de cap1tal1zacion. y a una tasa de interes 1 

III.2..1 VALOR FliTURO 

El valor futuro en el tiempo n de: una canudad de dinero pn:scmc es aquel monto que 

resulta de: aphcar al capnal presente ima tasa de mteres parncular durante cieno número o 

de periodos. 

Cálculo del valor futuro F oara una canruiad 11resen1e P esoecirlCD 

(S) 

.-· 

t/:=_~ 
o : 

------·-·-·---------·------·-·-·-· ... ¿ 

á\,e; 1 
1 
1 

1 
n-1 n 

F=? 



F-P ( 1 - i) • 

La expresión ( 1 + i ) • se conoce como fildor de cantidad compucsbl por pago único y se 

utiliza para calcular el ,,71Jor futuro F de wu cantidad presente P especifica. después de n 

periodos de capitalización., a una tasa de interés i. se denota por (F/P, i,_ó, n) 

Dl..2.3 A!'lo"(;ALIDAD 

Una anualidad es una sucesión de pagos periódicos iguales, en cada periodo de pago y 

durante un plazo dcu:rmmado. 

Por e_1emplo: 

• P3!!os a plazos (el pago de una casa) 

• Sueld<>!' 

• Todo tJ po de rcnta.5 

Al valor de cada pago penódie-0 se le conooe como renta. El periodo de pago es el tiempo 

que se fi_1a entn: ~ pagos sucesivos y el tiempo o plazo de una anualidad es el periodo 

durnnte el cual se realizaran los pagos 

IIL2.4 TASA 11'TER~A DE RETOR.""0 

La taSa mtema de retomo ~ la tasa de interés pagada sobre saldo!> insolutos de dmcro 

wmacio en prcstamo <> la = de mteres ganada sobre el saldo no recuperado de una 

mvcrs1ón. de tal manera que el pago o el mgrc:so final lleva el saldo a cero. considerando en 

mter6 

También se puede definir como la ta."3 de descuento que hace el valor presente neto de los 

flujos de eiect1vo (esto Jo veremos mas adelantcJ de una inversión sea igual a cero. o que 

también tengan una relación 1 bcndic10 costo actualizados o indice de rentabilidad igual a 



uno. Se le conoce también como tasa de interés efectiva que se obtiene como rendimiento 

en una inversión panicular. 

Es wio de los métodos más utiliz.ados ~ evaluar proyectos de inversión. Consiste en 

calcular la iasa de descuento para la cual el Valor Presen1e Neto (VPNJ de los flujos de 

efecnvo del proyecto sea cero, o que su indice de rentabilidad sea igual a WlO 

DL2.4.J Tm de rendimiento mínima acepa.ble (trema) 

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

minimo esta dispuesta a aceptar wui persona o empresa pan1 invenir sus recursos en una 

inversión dada. Existen tres cntenos para determinarla: 

• Pnmcro tomar el rend1m1ento igual o mayor que la mflación. Esperar que wia inversión 

genere un rend1m1ento igual a la mfiac1ón equivale a considerar que los inversionistas 

se conformen con que su~ ahorr05 cuando menos conserven su poder adquisiuvo. En 

este caso se esperaria obtener un rendimiento rea.! igual a cero. esto resulta poco 

mteresante para los mvers1omsta.s. 

• Segundo· tomar un rendimiento mayor o igual que el COSIO de oponunidad de capital, 

esto es comparar lo que se dc1a de ganar en una mvcrsión muy segura (mercado de 

dinero. capnalcs. incluso otra mvcrs1ón. comunmcntc se compara con Cctes) por 

mvcnu en otra opción. 

• Tercero: tomar un rendimiento ma'."'Or o igual al costo de capital. esto es el precio que 

una empresa pega a la..~ fuentes de financiamiento por el uso de su dinero, esto quiere 

decir que cualquier inversión que realice la empresa tendnl que rcd.ttuarlc a W10 mayor. 



El rcndimicnao ofrecido por una inversión tiene una pmne igual a la inflación y otnl llamada 

pane real que puede estar por arriba o por debajo de la inflación. Cuando el rendimiento 

que genera una inversión es superior a la inflación se dice que esa inversión genera un 

n:ndimicnto real positivo, (ca.so 1 fig 3.2.4) y cuando es menor. decimos que la inversión 

produce un rcnd1m1ento n:aJ negativo (caso 2 fig. 3.2.4) 

CASOJ 
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Fig. 3.2.4 Rend1m1cnro Real~ una ITtVers1ón 
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La evaluación de un proyecto de inversión se realiza a panir de sus flujos de efectivo 

proyectados. S1 los flu.1os de efectivo sc proyectaron en tCnnin<>5 reales. es decu sin tomar 

en cuenta los efectos de la mflllCJon durante la proyección de los mgrcsos y egresos, 

entonces la Trema que se aplicara para evaluar el proyecto de tnvcrsion deberá 

corres¡xmder wucamcnte a la porción real de esa tasa de tmeres 

Cuando las proyecciones financieras del proyecto consideran los efectos de la inflación en 

la proyección de sus rngrcsos y de sus costos. entollCC5 ~ Trema que se aplique para 

evaluar el proyecto debcra mclwr tanto la panc real de la tasa de n:nd1mien10 

IIU.4.2 Critrri05 sob"' la Tasa lnrrrna dr Rrrorno (TIR) 

El cmeno de accp1ac1on gcnc:ralmente utilizado es comparar la TIR contra la Trema S1 la 

TIR es mayor o incluso igual que la Trema se dice que el proyecto es rentable. Si se trata de 

un con.1unto de proyectos de inversión de enm: los cuale5 ha de sclccc1onan;c sólo alguno 

.. .,. 



de ellos, se opca por aquel que presente la TIR mayor y que uunbién tenga una TIR mayor 

que Ja Trema. 

IIL2.S PERIODO DE RECUPERACJÓS DE CAPITALES 

El número de años que deben uanscurnr antes de que se n::cupcre Ja inversión en un 

proyecto se denomina pcnodo de recuperación de capaajcs Se basa en la obtención del 

flujo neto de efecuvo acumulado año uas año, por Jo que se dice que es el periodo 

transcumdo antes de que el flujo neto de efcct1vo acmnulado cambie de signo negativo a 

signo posmvo 

Los criterios de decisión de inversión aplicables en el método del periodo de recuperación 

de capitales son: 

• Cuanto menor sea el penodo de recuperación de la inversión, más auactivo resultad 

proyecto 

• Entre varios proyectos mutuamente excluyentes se ehgc el de menor tiempo de 

recuperación 

Este parámc:tro de e\11luación es mU)' íacil de aplicar y tomar una dec1s1on con él resuha 

muy sencilla. adema.~ para las empresa.s pequeñas y medianas que no cuentan ron una gnan 

capac1dad financiera. un pro_vccto con un penodo largo de recuperación de Ja mvcrsion 

puede acarrearles problema.5 de hqu1dcz Por tanto el penodo de Tccuperac1ón de la 

inversión se conviene en una excelente benarmenta de análisis financiero para medir la 

capac1dad del proyecto para generar flu_1os de efecuvo 

lil~6 RE1'~ABILIDAD DI: UNA 11''"\'ERSIÓI' 

La Tentabihdad de una mvers1on se m1óe a travcs de la comparación de los bcnc:fic1os 

obterudos contr.a los recUT'S05 mvemdos en un proyecto en función del nempo y se expresa 

como una tasa de 1mercs As1 es como ima empn:sa alcanz.a una producnvidad financiera: 



aumentando la rentabilidad de sus inversiones,. disminuyendo los costos de cap11a/, y 

manteniendo una es1ah1/idodftnanciera y una ltlfMlde= adecuada 

llL2.6.J Costos d~ C.pital. Estabilidad Fi.aa.OU. y Liquidrz 

La estabilidad financiera de una empresa se puede observar en la capacidad de la misma 

para absorvcr los cambios que enfrenta cuando C:sta CSla operando, dichos cambios pueden 

ser generados por una disminución de venta5, un aumento en los cosros de construCCión, 

cambios radicales en el proyecto que no estaban contemplados, o una devaluación, o 

cambios en la.5 tasas de mtcres S1 dicha empresa ucne una capacidad rápida de respuesta 

podemos decir que llene una hqwdcz adecuada Asi m1SU10 los pasivos :y cap!Ul (activos) 

de una empresa. las d1fcr~ fuentc5 de financiamiento con que Cst.a puede contar se 

refieren al costo de capital 

lli.3 FINANCIAMIEl'TO DE LA VIVlEl\"DA E!lii MÉXICO 

El financ1arn1emo de las ,,,,endas es la parte má5 cnnca del desarrollo mmobihario en 

Mexico Existe una cscasc:z endemica de fondos para prestamos htpocccanos. A menudo 

mas que las vanables de men:ado y de demanda... esto define el tamaño y poder- de compra 

de macado. 

D.LI.1- DESCRIPCIÓ!li' DE FIJ'liANClAMIEl'ffO 

El financiarn1cnto de la ,,ncnda mexicana csui enfocada en ofr= a los consumidores 

hipotecas a lar-go plazo para comprar una casa Los plazos normales para estos prCst;¡mos 

son de 20 a 30 años El npo y precio de l~ producto~ que se financian dependen 

pnnc1palmcntc dc las fuentes de financmmientll que esian disponibles a cieno uempo 

Dado el momento cconorruco mc1eno que ha VlVJOo MCxtco en los úlUmO!> 20 años. los 

financicrm han temdo que chscñaT productos noYCdosos que no son como los de plazo. tasa 

~- pago ÍIJO qu1e se pueden obtener en Otra.!' panes. Aunque muchas personM han tratado de 



culpar los recientes problemas económicos a las hi~ es critico emendcr que CSlc. 

como cualquier ouo producto, ttene cienos limites operati\IOS. Mienuas que las hipotecas 

mexicanas están diseñadas para operar en condiciones incicnas y son mis robustas que las 

de otros paises, si se sobrepasan sus limites operan vos como ocurrió en 1995 son afectadas. 

Conforme la ccoDODlÍa mexicana se cstá alineando nucvamcnlc, el hecho de que siga siendo 

un mcrcado subfinanctado con un tremendo pammoruo no apalancado mvertido en casas, 

volverá a marcar los créditos h1potecanos como una oportunidad increíble de cambiar la 

cara del país. 

IILJ.J.l Nuevo enfoque de c:au 

El sistema financu:ro mexicano está actualmcme enfocado i:ar.i la compra de casas nuevas. 

Es complicado y costoso obtener financ1aaucnto para una casa usada. Además, es también 

muy dificil contrataI un prestamo. 

IILJ.J.l Financiaaiento 

El financiamiento general para hipotecas en MéXJCO proviene de cuatro fuentes· una 

deducción de nómma de 5•,. que va a fondos llamados lnfonavn o fo\llssste. préstamos del 

banco mundial y presupuesto federal mexicano que estan manejados por FOVI; y depósitos 

de bancos y Sofolcs Los Sofoles son msutuc1oncs finanaeras con propósno especial: 

bancos no bancarios Se espera que los Planes de Pensión AFORE ayudaran 

eventualmncnte a financiar hipotce<c. 

Ill.3.J.3 Opcracióa 

Los prC:stamos de lnfona\11 y fo\llssste son opcrad05 y onguados por ellos mmnos. FOVI 

presta dmero a bancos y Sofolcs y ellos a su vez pn:stan al cliente final. No existe tm 

mercado sccundano para hipotecas por el momento. 



llLJ.J.4 Traasacciones 

Las nuevas transacciones de casas las facilita un corredor iDlemo que trabaja J:811l d 

desarrollador. Los porcentajes de rechazo hipotccano son muy elevados y los 

consumidores, por lo general, no tienen posibilidad de elegir la mejor hipoteca. 

ULJ.2 PARTICIPAl'TES DEL MERCADO 

Se necesitan UCl' panic1pantes para tener un mercado hipotecario funcional. Cada uno tiene 

diferentes rcquenm1entos y expecta11vas M1cntrai< estén balanceados, el mercado funciona. 

Los panicipan~ son: 

• Proveedor de fondo5 

• lntermediano financiero 

• Tomador de crCdito 

111.J.2.1 Proveedor de fondos 

Los proveedores de fondos requieren ccrtidumbn: de: que sus fondos se les devolvc:nln coo 

algim beneficio. El bencfic10 puede ser almacenaje o seguridad (como en una cuenta de 

cheques) o pagos de intereses (como con un crédito o un titulo hipotecario). Los 

proveedore5 de fondos tamb1en quieren tener UIUI mcdJda de su riesgo Ho) en México los 

pnncipalcs proveedores de fondos para la vi,,,cnda son el Banco Mundial y el Gobierno (a 

través de FOVJl. y Jos traba.iadores (a travC5 de los prop-aina5 lnfonavit y Fov1ssstc} 

111.J..2.2 Intermediario Financiero 

En esencia. Jos intcrmcd1anm financieros. son adm1rustradores de nesgo. Por esta función 

cargan una comision entre el coS1o de los fondos '.'" sw; tasas de prest:uno Por lo general 

están interesados en obtener el margen de ¡;anancia bruta o COIIUSlón mas elevado postblc 

$0hrc el dinero que ohuenen de los Pro~'CCdores de Fondos y ron el mismo nesgo. Mientras 

que los bancos fueron mu:- activos en este mercado hasta IW4, actua!meme los 



Intermediarios Financieros más importantes ¡:ara los préswnos para Compra de Casas son 

las Sofoles y el lnfonaVJL 

ULJ..2.3 To••dor de crédito 

Los tomadon:::s de crCdito cst&n gcncra.lmcnte inten:sados en dos cosas: ser capaces de 

realizar los pagos de su présuuno y tener un plazo conocido. Mientra..~ que csias dos 

variables se: entienden y accplcn. la tasa de inu:res y otras variables son irrelevantes. 

Muchos argumentan que la tasa es lo mas imponam.e. Esto se puede desacreditar por el 

hecho de que cualquier peTSOna aceptará WI crédito por un millón de dólan:s con un imcrés 

del 100% anual si el programa de pagos es S 1 al mes de por vida. En este ejemplo la 

capitalización de intc:rCscs seria tremenda pero, mientras las deudas IXl se puedan hc:rcdar. 

no impona 

m.J.J PRODUCTOS 

DLJ.3.1 Hipoteca tnidicion•I o aobre uildos iuolatos 

En una hipoteca tradiCJonal de saldos insolutos. el proYCCdor de fondos c:smblcce una tasa y 

plazv fiJOS para recuperar el dinero El mtcnned1ano financiero define un margen basado en 

el costo de los fondos. gastos de opcrac1on. nesgo y rentabilidad de capital rcquendos. El 

acrcdnado acepta un prestamo con tasa fiJa. un plazo fiJo y mas importante. un pago fi,10 

Las tasas de mteres mcluyen tanto WJ componente inflac1onano. para mantener el poder de 

compra de capital. y una tasa n:aJ de aprcciacion Cuando la tasa de mflaaón excede 1 O'l-o, 

el componente mflac1onano de mtercs ~ tan grande que los acrcdlta<iru> ¡::iap."1 el pnnc1pal 

a1ustado a la 1nflacion de manera muy acelerada. A~. los rcquc:rirrucntos de ingreso no 

tienen relación con !:is canndadcs de prestamo Por este monvo es neccsano separar las 

tasas de mflac1on y de: mtcres n:aJ 



IIL3.3.3 Présbimos •j•stados • a. infbció• 

La primc:ra aproximación a remover la inflación de los prCslamos es ajustar cada mes el 

principal con la inflación_ Después carga un interés a ese capital ajustado a la inflación. Si 

la tasa de interés real es constante cada mes los pagos se ajustan por la tasa de inflación. Si 

la tasa real es variable, los pegos mensuales se BJUSlml por lai inflación más la cantidad que 

varie la tasa real cada mes. El plazo C!> fijo y el pago absorbe todas las vanaciones en la 

economía. 

Hay tres desventajas en este npo de producto La pnmcni es encontrar un proveedor de 

fondos que desee recibir su remabilidada de esta forma. La segunda es que los valores dr 

las casas deben apn:c1arsc a la tasa dr amonización del capnal ajustado a la inflación (UD 

poco inferior a la inflación) Con un )()",¡,de enganche y WJ programa de pagos a 20 años. 

los primeros 3 años son crincos. La tercera desvcnta_1a es que. mientras el mgrcso sigue a la 

inflación. no se &Justa cada mes con la mflac1on o la.~ vanables cconom1cas Un progr.una 

de pagos con vanaciones mensuales tiende a mcn:mentar ~ tasas de morosidad 

Este es el tipo de préstamo mas comlin en Chile, Colombia. Ecuador. Brasil y hasta hace 

poco Argentina Mcx1co adopto c:ste upo de producto en 1995 con la mtroducc1ón del UDI. 

Esta unidad se BJUSUI dianamente y se puede usar para poner precio a las mvers1ones y 

préstamos. Los prCstam<>!' se ofrecen a una tasa en UDI ma.s UD margen_ El prCst:lmo en 

UDJ se amoruz:a cada mes ~ el pago en UDI se puede fi_1ar. pero la balanza del peso y el 

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

111.3.3.4 Hiporcca de doble ind~ 

Una rm:Jora a1 préstamo a_1ustado a la mflaoón es La hipoteca de doble indice Este produao 

hga el capital dd prestamo a llllll vanable finanacra 1como ccmficado$ de depostto o 

Celes}. e integra el pago a un indice de salano Cieruunente CSlOS dos indices no estan 

exactamente hgacio!. En este npo dr pn:stamo. nuentr.1.!. que el plazo m8.Xlmo es fi.10. el 



vencimiento exacto del prC:slamo puede oscilar dentro de WI margen. Esto permite que el 

préstamo absorba vanac1oncs en las condiciones económicas conforme varia el poder de 

compra del acreditado. También perrmte al intermediario financiero y al proveedor de 

fondos maximizar su rentabilidad, ya que es posible administrar y operaT este producto para 

obtener la rentabilidad ma.' elevada en todo momento. 

Las desventaja.' de este produao son s1milarC5 a la de Jos prtstamos ajustados a Ja inflación 

con una exccp::ión crucial. El programa de ~ está li~ a la capacidad del acreditado. 

Esto reduce el nesgo de que haya una incapacidad de JlB!!llI. Este es el tipo de hipoteca que 

ofr=c FOVJ a traves de los Sofoles y que. bien adm1rustrada, tiene las tasas de morosidad 

mas ~1as en la mdusma fillllDClera 

ULJ.4 PARTICIPA!'li'TES PRINCIPALES 

El pnnc1pal proveedor de fondos en el mercado Hipotecario me:iOcano son los depósitos de 

pensión a través de lnfonavn y Fov1ssste. el Banco Mundial y el Gobierno mexicano a 

n-avcs de FOVJ. y depos1tante5 en bancos No hay rungim mercado h1potecano secundario 

por lo que los mversiomstas 1nsritucionales e mternacionales no pueden panicipar. 

IIL3.4.I Intermediaria!\ Financierm 

FOVI d!Slribuyc su dmcro a traves de bancos y Sofoles. Las Sofoles son intermediarios 

financieros conocidos en otra.' panes como -non banA;-banb" lnfonaVJt y Fovissste 

recolectan deposnos de pensiones. ongman prCstam05 '° cobnn directamente. Los bancos 

tamb1en captan fondos. ongman y robran en su propio Sistema de sucursal 
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ID.3.S FOVJ 

FOVJ es un programa patrocinado por el gobierno federal para prnporcionar hipotecas 

disponibles a familias que ganan de 2 a 15 salarios mínimos o de $2.000 a SIS.000 dólares 

al año. 

FOVI es un fideicomiso que reside y está gobernado por el Banco de México. Fue 

establecido en 1963 con la ayuda de la alianza pan el progreso. 

FOVI actualmente obuenc su financiamiento del Banco de Mexico. el presupueslo federal 

mexicano y su propio capnal La or,gamzac1on., SCTV1c10~ y cobranzas se contratan con 

bancos y Sofoles. 

Nominalmente FOVJ tiene tres upos de productos hipotccanos 

• CrCdito puente de construcc1on para desarroll~ 

• Hipoteca para compra de casa md1VJdual 

• Hipoteca para compra de umda~ en renta 

El pnmer producto se ofrece a desarrolladores par.i ayudar en la constru=ión de casas 

md1v:idualcs El segundo se ofrece a comprado~ md1v1duales El úlnmo se ofrece a 

mversiorusta.s patnmorualcs 

Los proyectos financiado5 con fondos de FOVl se aprueban a traves de wi proc:ero de 

lic11ac1on comple_¡o pero tran~parente Los desarrollador~ subastan fondos h1potecanos 

individuales compromenendo a una com1S1on de apertura por credno que pagaran a FOVI 

una vez que le!' prestamos sean firmados Antes de henar para fondo~. el desarrollador debe 

obtener una carta de comprom1sc> del Banco o Sofol que ongmara ~ dani servicio al 

prestamo 

FOVI está traba_1ando para cambiar SU5 fuentes de financ1am1ento y facilnar la creación de 

un mc:rcado secundano de lltulos ganum.z:ados por lupotecas 



IIl...3.5..J Operación de FOVI 

El apoyo para un un protyccto usando los fondos de FOVI opera de la siguicnu: manera.: 

1 El desarrollador se acerca al banco I Sofol para aprobación lécnica 

~ 1 El d<smollod<" obn~ ~ ~ do ....,,.,;óo del 8-o I Sofol 1 ~ 
p .... l _EJ_dcsarro ___ u_ad_o_r_s_u_basta __ fo_nd_os_dc __ F_o_v_1 _cn_una--1-ic_i_tac_io_· "----~l <;J 
\::::) El desarrollador obuenc financaarmento para la construCCJon 

.... l _E_l_dcs __ ª_rr_o_ll_n_d_o_r _e_n_cu_e_n_trn_co_m_prado __ r_ac_r_edJ_tlldo __ potcneul ___ 1 ___ __,¡ ~ 
~'-E_l_Banco __ /_So_fi_ol-eval--úa-la-so-1-vcnc--ia-de-J-pr-estatan---º-----~I 

Contr.1 - enrrega de la urudad el Banco I Sofol paga al 

desarrollador el precio de la unidad menos enp.nche ~ 

El Banco l Sofol obuenc d r:ago de financiamic:mo ¡:mra el <:;:J 
prestamo de FOVJ 

El Banco! Sofol da serv1c10 al présia.mo 

El desarrollador ya no tiene ~ponsabilid•d •bario 

plazo (sólo la ganntÍll de la constnKción 

--------~· --~ 



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

Ttp04e.Pi E - '·.Dobk ~ . .. ,,_ ~ ·~ - •trydM • ··---·::·. -:'·~;· '~- .--..¿ :~ .· ·. ·_ . ·. ' . ··. ·, ·' .. ~' . 
M011to del Prm.a.o ·.~. "80% - 93% -del pecio ~· pesar de que el comprwlor ·119P cl 

:_ ,, " cnp.,,xmiis:s-8-.4de~dcciem:). /•:: _ , - ,. . .· 
78ml!ld.·:,,~:!.; ~--;~·- ~::: 
Plazo · · • 

_ lnil8ción + :s -:- :12-5 punlOS (dcpeode del ......-na). 
. . 30 lll'los -;: ~ ~ ~ '; . - . / . 2~.¿'~ . 

$7.50 a Sl 1.00 I 1000 prcsUldos 

Pagoacr- .-. ··25% 

P•KO•j....._ 

Opentei6m 

Garaatúu 

Misma "'llriación que el salario minimo . 

Banco comen:ial o-SOfol. El .crcditado ·paga en sucursal 

Plazo (30 aAos) 

Ill.3.5.2 C.m bios del F0'1 

:.,> . 

-._; 

Como pane del esfuerzo para crear un mercado de títulos n:spaJdados con hipotecas en 

México FOVI en conjunto con el banco mundial inició programas para hacer mas sólida la 

industna. A con.o plazo estos cambios afc:ctar.in a conswrudorcs. desarrolladores y bancos 

hipotecarios conforme se adapten a las nuevas reglas. 

nu.6 I1'rOSA vrr 

lnfonavit ~un fondo de deducción de nónuna mtrodUCldo en 1972 como una con1versión 

entre el gobierno. la industna ~ los tr:lbaJado~ Es Wl8 combmación de fondo!. para 

vivienda a muy baJO costo y plan de pcnsK>n Los patrones papn al lnfonavn el 5•.-. de los 

salanos brutos El empicado sm embargo. no percibe que ese duicro se Je deduce porque no 

aparece como una deducción de la nomma Los dcpósnos del lnfona,,t los perciben d 

patron y el empleado como unpuesto Una vez otorgadas las hipotecas se pagan aplicando 

al prCClo de la casa el dmero dcposnado en la cuenta mdi'Vldual más pagos mensuales del 

25~o de los saJanos del trabajador y 5°,.. de la contribución del patrón. 



El lnfonavit se rcstructuró en 1992 para convertirse en un verdadero prognama de pensión 

que administra los ahorros y ofrece prestamos lupotcearios. Las cuentas individuales se 

introdujeron y se rcquiCTe una tasa ri:al obligatoria con los depósitos. 

El financiamiento se haa: ahora a trav6 de un depósito directo cada dos IJ1CSC5. Los 

depositantes pueden retinu sus fondos al llegar a 65 años 

Ahora las lupote~ se aprueban de acuerdo a un Sistema de puntos. Los puntos se otorgan 

de acuerdo al salano, dcpcndJcntes., depósitos, tiempo de trabajo y edad. lnfonaVJt publica 

una tabla tnmestral con los puntos necesarios en cada pane del pais Los uabajadorcs hac.cn 

una solicnud y s1 tienen los puntos obtienen la casa El mvcl de mgrcso dcu:nnina el 

tamar1o del prCstarnO 

En la transición de desarrollador a financiera. lnfonaVJt cambio en dos maneras 

fundamentales los acreditados pueden escoger la casa que habnani.n y los contratistas se 

conVJenen c:n dcsarrolladon::s de vtvtcnda que corren el nesgo del mercado al iniciar un 

proyecto 

Modalidades para operación del lnfonavtt 

Uoca J 

Linea::? 

lnfona,,t ofrece fondo~ lupotecanos para cierta ubicac1on. El 

desarrollador llena para fond~ pani consrrucc1on y el lnsututo garannza 

h1po1ecas. El des.arrollador debe encontrar chemcs 

El producto mn.!. barato dentro de las especificaciones gana la subasta. 

Casa termmaaa rnueva o existeme1 

El comprador sele=iona la ca..o;z ~·aplica para un prestamo del lnfonaVJt 

Linea 3 H1po1eca para un mdiVJduo para construir en st.: propia uerra 

Linea 4 Rcmo<ielar ca.o;¡¡ cxistcnlc 

Linea 5 L1quidac1ón de: deuda 

*línea 2 (mod) El de!<arrollador califica un proyecto con lnfonavn para garannzar 

hipoteca para los compradorc5 El desarrollador encuentra v califica 

compradOl"C$ 



Infonavít ha hecho mucho por cambiar una imagen ncptiva y alln así queda mucho por 

hacer. 

IILJ.6_:t Préstamos lnfonmvit 

Conbmo por .un cieno nÚDJCl"O de salarios 01iMÑ11MOS ~X papal 

a la 1IDa de sialario mínimo ca cuno mib W.:.eses y mi-tizaodo 
. i -· . - .- ·- - - - • • 

cmdGnne X J198MC d pél4awww. • ' .. ' , ' 

-Hasu ÍOO%ctcl~(~~~ck~"'~~ 
. enpix:he) ··•, ' 

.S.M. .... 4.0 .. 8. o ( depcodc cid iaBreso} 

5% 

30 .aftas máximo o kJs aftas que n:slC'n Jala kls65 

Aprox. $6/JOOO pn:stldos 

25% del ~ brlllo de los pn:sWarios más eon1nbucióo del S% 

del empicado co d íoodo 

Con salario míDimo o cuando d acreditado miga una -nación co 

el sal.ario 

Mo.aaa • priaaa.- ~o máximo de la casa y páWno es .300 SM ($30.000 USD). 

Si el espo90 y la esposa tnt.jm y sólo uno tiene los JJlmlDS que se 

requic:n:n pucdeu .agregar 75" del cn!dilo del o&m al __..., -cid 

pésauno. AUDQUC d monto mUimo es de 300SM .se • fijado un 

lope de 150 - 180 SM 

Los prestamos lnfonav11 fueron diseñados para proporcionar la ca5oa mas ¡!J"ailde posible al 

acreditado. basandose mas en los ob_1eUVOl' eualitatn-os que en la logica financiera Como 

concccucncia. Jos pago~ del acn:dnado raramente pagan todo el momo del pn!stamo 

Adema5. la dcdua:1on del saumo para ~ un pn::siamo o la misma sm 1mponar la 

cantidad prcsiada. Como los uaba_1ado~ perciben que sólo podran obtener el pr=mo mas 

'ESTA TESIS XO SAI...! 
-=.. DEL\ BIBLíOTFC.\. 



grande posible. R~ucnmientos recientes pan ser viable financicnuncntc están cambiando 

este cnu:no. 

IILJ. 7 BANCOS 

Los bancos se han concentrado históncamcnte en el mercado medio a alto. Sin embargo. 

como concecucncia de la reciente crists financiera. la perchda de capital y la falta de 

altcmauvas de fmanciam1cnto. los bancos se ha retirado del mcrc:ado. Es comprensible que 

los bancos son muy cuidadosos al ongmar nuevos prestamos 

Históncamcnte los bancos se han enfocado a los segmentos mas ah05 del mercado. casas 

desde 538.000 USD En este punto sm embargo los bancos están más interesados en 

liquidar sus caneras actuales que: en f.'COCra! nuevos prCsta.mos Los un1cos préstamos que 

están disponibles son para rccstrucluras en alguno de los programas patrocmados por el 

gob1CTnO 

Progarama.< hipotecanos de Bancos 

O~ración 

f'réstamo.< para Cmutrucción 

Tasa HIJ>c>tecarw Típica 

Aprobación Tecnica 

PrCst.amos financiados como avanec5 de consuucción 

Pago sobre urudadcs o cuando el plazo expire 

Tasa base - 6 puntos. LJDI mas 1 O -15 "é 

Hipotecas de doble mcbcc &Justado 

(salano -tas.a de mten:s) 

&o 



) 

Pla::o Típico 

Capacidad de po¡!o 

Pa[!OS trlt!nsua/e~ m1c1ale.< 

Pago.< DJU51adw 

Hipocccas ajustadas al Nivel de Pn:cio 

Préstamos en UD! sobre saldos insolutos 

20-30 años 

1 >30'l-ó del ingreso mensual neto 

S 1 O a S20' S l.000 prestados 

Mensual con tasa real o 

Cuando el salano mm1mo se mcrcmcnta 

Cada SC'ls meses con tasa n:al 

3.3.7.J Ejemplo de crHi10 bancario 

De acuerdo a los datos amenores para el caso de mw:I residencial o residencial plus. se 

presenta dos e.1emplos de un crcd!to bancano a l 5 años mediante un credno lupotccano 

Bita!. 

En el primer caso podemos ver el e_remplo de una casa n:s1denc:ial con un valor de 

S 1.600.000 00 !-0hc1t.ando un crcd!to del 30"-u. una tas.& de mteres anual del 24~.. y pago 

mensual de S20.58 al millar Para poder sacar un cred110 bancano de este t1¡x1 es neccsano 

tener tma capacidad de pago de aproximadamente 30º·• del ingreso mensual neto (para el 

e.1emplo serian S3~.5001 

El segundo ca.so trata de la misma ca.«a. con la misma ta'ill de intc:rés. y el mismo pago 

mensual A diferencia dc:J pnmero. se sohCJta un crédito del 6()0,. del •alor de la casa, por lo 

cual el ingreso mensual neto vana el doble e aproximadamente S65.000). 
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IB.4 RELACIÓN FOVI - INFOSA VIT 

FOVJ e lnfonavn auenden a los mismos conswnidores ob_1eto. Sin embargo los préstamos 

del Jnfonavit tienen relaciones crédito I prantia mayores y requieren pagos más pequeños. 

Esto los hace muy deseables Muchos desarrolladores, de hecho, llenan para los prestamos 

FOVJ y tra1llll de obtener financiamiento del lnfonavit para los cbcnu:s. Esto hace dificil 

tanto para FOVJ como lnfonaVJt. el reahzar proyecciones precisas. 

Un problema que surge de la interacción FOVI - Infonavit es que muchos clientes lnfonavit 

no tienen los ingresos necesanos para mamemm1ento y consen:ac1on Esto crea conflicto y 

105 desarrolladores tratan de no m=lar los clientes FOVI e Jnfonavtt en la misma sección 

de un proyecto. 

El mercado para financiar casas nuevas es atendido por FOVI e lnfonaVJt en la pane mas 
ba_1a Los mcn:ado5 medro y res1denc1al son actualmemc compra..~ en cfecuvo 

111.5 SOCIEDADES Fll'OANCIERAS DE OBJETO LLJ\.IIT ADO 

~ Sociedades Fmanc1era5 de Ob_1ew Ltmn.ado (Sofol) wn per.;onas morales o sociedades 

mercamile!' autonz:adas por la Secn:tana de Hacienda y Crcdito Pübhco, que nenen por 

ob_reto captar recursos provemen~ de la colocac1on de 1nstnunc:nto~ 1nscntos en el 

Registro Naaonal de Valo~ e lntcrmed1anos ~ otorgar credrtos para determinada 

.act1v1dad o sector 

~ sofoles nencn mu,· poca regulac1on directa. sm embargo esian supervisadas. revisadas 

y muy hm1ta~ por su.~ acreedo~ 

Las sofoles pueden financiar operac1onc:s de una hmuada hsta de altemanvas: 

• Em1s1on de cap11ai 

• LínCB!' de crcd.1to 

• Papel comercial 



CaptaT rcc:uno. dd 
püblioo maliame la 
colocaaon de 
valores de la e MV 

Omu aa1vidadeo 
qur w IWlDOOe e! 
Banco de Mex1c:o 

Invertir sus l'eGUn05 
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Para inicios de J9Q6 existían 32 Sofole~ regi~ de I~ cual~ 16 tc:nian por o~ic:to 

otorgar créditos hipotec:anos y un financ1armemo para maquinana de construcción 

l...a5 pnnc1palei. Sofoles incluyen H1potecana Me.xicana.. Hipotecaria su Casita. 

Fmanciamiemo Aztc:ca y Pammomo lnmobihano. ~ Sofolc::. estan concentrados en 

prestarnos de FOVI en el centro. oeste ~ none del pai~ 

FOVI esperaba que la.<. 15 Sofoles aprobada.' ongmaran más del I'.'% del total de sus 

prcstamo~ de 1998. sin embargc> ésta!' ongmaron ma.• del 80~. de: Jos prestamos del FOVI. 

La Sofoles estan creciendo a tasa.<. L"Spcctaculares con muy alt~ rend1m1entos sobre capital. 

Su Casita uene programa.<. lun1tadm de prcstamc> para el mercado medio Podemos esperar 

que la pamc1pac1on de las Sofoles en el financ1an11emo de proyectos 1nmobihanos sea muy 

1mponan1e. sobre todo en los de ,,v1enda. ya que no sólo se puede esperar un credno a los 

compradores. smo tambien a los constructores 



IIl.6 PROGRAMA UDJ 

Las unidades de inversión (UDI's) son una medida de rcfc:reocia inflacionaria que se ~ÍUSla 

diariamente con la inflación proyccuda a panir de los 15 dias previos. El UDI equi""Blia a 

un peso del 4 de abril de 1995 que fue cuando se introdujo Las variaciones más activas se 

produjeron en 1995 y la gente desconfió de él como unidad de referencia de prestamo 

porque hay una percepción de alto riesgo de pago debido a la acdcración de la inflación. 

Los bancos han usado esta umdad pera suscribir y rcstructurar hipotecas, y como unidad de 

referencia para tasas hipotecan.as. 

En la tabla 3.6 se muestra la eqw~encm macia) de una UD! en Sl .00 al tiempo cero y 

como dcspucs de cinco años el momo acwnulado es de 1.2 J 7 UDJ" s al final de ese año 

A6o IJan.ciOa lafbcióa Valiw .. C.piul l111rnw M-•• 'C.pital lntrrrw M_ .. 

i(~) A cu mu.lada •• UDI iatcio/•60 1 <UDll r ....... U.iriolaño . ,~.) fiala6e , ..... , (S) (UDI) (UDI (SI (S) 

o 1.000 1.000 1.000 

49.6 49.6 1.496 J.000 0.040 1.040 1.000 0.060 1.556 

2 25.00 87.00 2.798 1.040 0~042 1.082 1.556 0.116 3.026 

3 15.00 115.05 3.217 1.082 0.043 1.125 3.026 o 139 3.619 
------

'" 12.00. 140.86 3.603 .125 0.045 1.170 3.619 0.162 4.215 

r .. !2.00 169.76 4 036 1 170 0.047 l.:!17 4 :!!~ 0.189 4.910 ,-
Tabla 3.6 

Se espera que las UD!'~ sirvan ?1I11 csnmular el ahorro de las personas, ya que garannzao 

que las mversiones generaran ganancias por arriba de la inflación 



IIL 7 MERCADOS OB.JETO 

Cada proveedor de fondos define un mercado destino especifico al que desean enfocarse. 

Infonavit se enfoca principalmente en asalariados en mimina de compañía que ganan de 2 -

5 salarios mírumos al mes FOVl ofrece difcrcnses productos de hipoteca que están 

destinados a todas las familias, mdependicmcs o asalmiados con ingresos de 2-15 salarios 

minimos. 

·-·-·-•• -·u ....... .. .. 
' -... --

o 
t.0 &.O t1.D t~ 2"1D JaO !U.C- :laD •1~ •.O AtJI ---

ffi.8 FLUJO DE EFECTIVO 

·-"'"' ....... $2 .. 

·-'""' ·-· .. ·-3 .. ::!:-R-.:.1~1 ... 

Se denomina flu_10 de efc:c11vo a las entradas y 10!. dcscmbol~ que toda persona o empresa 

uene en el transcurso ciel uempo Las entradas de dinero corresponden a todos aquellos 

ingresos producto de venta de In producción u operac:aón de un proyecto. y las salidas a 

todos aquellos gastos que se llevan a cabo durante la C)CCUCión y operx1on del pr~o 
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Los flujos de efectivo positivo representan las entradas y los negativos los desembolsos. El 

flujo de efectivo neto está determinado por la diferencia entre lll$ entradas y salidas de 

efectivo que existen en un tiempo determinado. 

S(+I 

4 

INGRESOS 

.. 
1 

Periodo 

EGRESOS 

HORIZ01'1E ECONOMJCO 

Ill.8.1 ESTADOS PROFORMA 

i 1 
!>-::? n-J D 

Se denomma estados proforma a aquellos estados de rcsult:idos )' balances gcnc:rales 

proyectados. los cual~ informaran acerca de las necesidades ) los exccdenll:!' en un flujo 

de efectivo. 

Un flujo de efectivo es útil para cumplir con los SJ[!Uientes ob.1et1vos 

• Conocer 18..!> necesidades futur.l!> de efectivo 

• Medir la rentabilidad de los flujos de efectivo 

• Realizar diversos programa..~ por eta~ de acuerdo al flu.10 de efectivo 

• Dctennmar los pagos de financ1am1cntos externos 

• Analizar la solidez financiera futura de una empresa 

• Analizar la estnJctura financ1ern de una empresa en el futuro 



La elaboración de los estados finanderos proyectados es mucho mas complejo que los 

flujos de efectivo, y su exactitud depende princ1palmcme de la proyccción de ventas e 

ingresos. 

I.1UL2 PRO\'ECCIÓ,._ DE PÉRDIDAS Y GANANCIAS 

Debe existir un orden en un estado de perdida..~ y ganancias. aimquc este puede ser alterado 

por diversos factores. adema5 se pueden generar varias proyecciones pan que el estado de 

resultados final sea lo mas exacto posible. 

llL8.2..J J'•ctorcs en b proyección de i:•n•nci91 ~· pérdicbu 

Proyección de las ventas En base a un estudio de mercado. se pueden proyectar las ventas. 

se deber.! analizar históncamc:me la!> ventas. a.si como las vcnta.s actuales. El pronóstico de 

ventas c:i. la ba."e para programar la producc1on y estimar los costos de la producción 

Proyección de costos Se debcr.i realizar un arui.hs1s sobre lai; malCrias primas, los 

ma1enales de construcción. a.si como los salanos de producc1on y los gastos por costos 

indueaos 

.Proyc:cc1ón de la utilidad bruta Es el resultado de deduetr Jos costos de producción de las 

\'en tas 

Proyección de I~ gastos de venui y adm1mstrac1ón Estos deberan ser presupuestados por 

adelantado. se deberá contemplar un fuene pago por publicidad ~· com1s1ón sobre ventas. 

para garantizar el mvel de venta deseado Los gast05 de adrmrustr.tc1ón se pueden 

considerar como fi3os 

Proyc:cción de costo por financumucnto Es el pago de intereses por financiamiento ya que 

los pagos de capital se rcah.z.an sobre la utilidad neta 



Utilidad antes de impuestos. De la utilidad bruta se deducen los costos anteriores y deberán 

sumarse otros ingresos y los productos fma.ncicros. 

Otros ingresos y ga.saos Dcbcr.í considerarse sobre todo gastas no contemplados. cambios 

en el proyecto, cambios en la etapa de un proyecto, etc Asi mismo se pueden considerar 

ventas sobre el actn/O fijo y otros en ingresos. Además dcbc:mos considerar el impuesto 

sobre la renta y el repano a los traba_1adorcs de utilidades El resultado de rebajar a la 

utilidad antes de impuestos estos dos conceptos anteriores se le llama utilidad neta. 

Con base en el costo del terreno, sm. condJcio~ fi.s1cas. el costo de hcenci~ y permisos. el 

dr.seño arqunectóruco. las cond1c1ones de mercado. las estrategias de: pubhc1dad. 

comerc1ahzac1ón. y teniendo en cuenta 105 metros cuadrados de producto rentable o 

vendible se deberán elaborar 105 .siguientes presupuestos: 

• Inversión 

• Egresos de comercialización 

• Ventas e Ingresos 

Estos presupuestos permitirán daborar el flujo de efectivo. 
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N.- PROYECTO DE INGENIERIA DE SUELOS 

IV.I 11"'TRODUCCIO!\' 

Existe una enorme necesidad de contar tamo en la etapa de proyecto como durante la 

ejecución de la obra con datos firme!> y seguros con respecto al sucio con el que se esta 

tratando Y es en el laboratorio de Mecamca de Suelos en donde el provecusta ha de 

obtener los datos dcfinitrvos para su traba_10. pnmcro al realizar las pruebas de clas1ficacion 

ubicara en forma correcta Ja na1uralC7...a del proolema que !>e le pre~cnta ' de esta ub1cac1on 

podra decidir, como segunda fase de un traba_10. las prueba' mas adecuadas que requiere su 

problema panicular. para definir las caractenstlc:a!- de deformac1on ' res1stenc1a a los 

esfuerzos en el suelo con el que hava de traba_1a: 

Antes de llegar al iaboratono es preciso reahz.a: una etapa de sondeo. recorrer el terreno as1 

como el entorno del mismo y obtener muestras dc sucio apropiadas para la reahzacion de 

las correspondientes pruebas Resultando as1 es:rechamente ligada' Ja, do' 1mponantes 

acti,;dades. e! muestreo de los sucios v Ja reahz.ac1on de las correspondientes pruebas 

Por procedimientos 

preliminar sufic1cnt e 

simples ,. economico' dcbera 

respecto al suelo. informacion 

pr0curarse adqumr informac1on 

que con avuda de pruebas de 

clasificacion. tale.< come' granuiometna v hmnes de plas11c1riad. permita formar!>C un;, 1de<1 

clara de los problema' que se han de espera· en cada caso panicular .-\"' rue' se tendran 

dos tipos de sondeos. los prel1mmares ' lo' deñrnt1vos cacfa une' con su' me1odos propio> 

de muestreo 

El upo de !'cd1mcntos. ex1stenc1a de fali~. ple~aJTIJentos configuracion !'eolog1ca. tipos y 

caracter de rOC<!s y demas datos de la zona resultan por io !'enerai mforrnac1onc-s ,·1tal~ 

para el ingeniero CJ\il que norman su cnteno de antC'lllallo c-n forma util 



l\'.2 EXPLORACJO'." Y MUESTREO DEL SUELO 

JV.2.1 E!\"TORNO FÍSICO 

Las lomas que se ele,·an al poniente de la Ciudad de Mexico. consmuven los abanicos 

volcanicos de la sierra de w cruces. comprenden una potente acumulacmn de rnatenales 

piroclásticos De ellos destaca la Forrnac1on Tarango. consmu1da po~ un conjunto 

CSlratificado compuesto por los siguientes elementos litolog1cos 

a) Horizontes de cemza5 volcamcas de mu\' d1s1m1as granulometnas 

b) Capas de erupciones pummcas 

c) Lahares 

d) lgnimbmas 

e) Depósitos flu,;aJes 

f) Suelos residual~ 

Desde el s1gl0 pa!.ado ,. ha.su bien entrado el presente. estos matenales fueron explotados 

como bancos de prestamos para la industria de la construccion Ya que por la epoca aun no 

se contaba con equipo es~iahz.ado m maquinaria pesada. la explotacwn se realizaba con 

herramientas manuale~ 

El material explotad0 fundamentalmente era tczontle. pomez. arena azul " tepetate ligero 

Dehido a lo anterior. el nurnen' de explotaciones as1 como sus travectonas aumentaron en 

gran fom1a constituvendP ,·eraaderos emambres de tunclcs 

El crec1m1emo de la C1udac ha provocado que la mancha urbana cubra estu regiones 



l\'.3 TRABAJOS DE CAMPO 

Los trabajos de cxploracion consistieron en la ejecucion de cuatro sondeos mixtos y avance 

de rotacion. llevados hasta un.a profundidad max1ma de 1 O m. y dos pozos a cielo abierto 

llevados hasta profundidades de 1.:- m y i 05 m respecnvameme 

l\'.3.1 rozos A CIELO ABIERTO 

Este metodo se puede considerar como e! ma_, sausfaciorio para conocer las condiciones del 

subsuelo. ya que consiste en excava: un pozo dc:- d1mens1ones suficicnres para que un 

tecnicc> pueda directamente ba.iar ' exzmmar los diíerente5 esrratos de suelo en su estado 

natural. as1 como darse cuenta de- las conciJciones rrecisas referentes al agua contenida en el 

suelo Desg7aciadameme este 11r0 de e,cz,-ac1ón no puede llevarse a grandes rrofünd1dades 

a causa sc>hre todc> de la dificultad de controlar el flu.10 de a!!ua ba10 el mvcl freauco. 

naruralmentc que el t1ro cic wclc' de I~ diferentes es:rarro' atra,esados 1amb1e1: 1nt1uve 

grandemente en Jos alcances del mc1oa0 er. Sl 

Deben cuidarse espec1almen1e lo' cnt=os "in s1tl' ' la misma. modificada por la 

excavacion realizada En efecto. una arcilla dura ruede. cor. el ucmpo aparecer como suave 

' e..«pon_10~ a causa del tlwo dt" agua hacia la tnnchera de excavac1or.. analo!!amente. una 

arena compacta puede presentarse com<> sem1t1u1da ' suelta por el m1smc• mo11vo Se 

recomienda que siempn: quc sc haga ur DOZo a c1el0 ab1eno se lle,·e ur. reg1str0 completo 

de las condiciones del subsuelo durante lz e.xcavac1on 

En L"StO' pozos se pueder. romar muestrz; al;eradas o inalteradas de le» d1fe1ert1C' cstraro> 

que ~- ha,·;m encontrado La~ muestra> a.Iterada' sor s1mplemcntt: porcamt:' de ~uelo que 

sr: protc~erar. contra perdidas d.- i-.umedad mtroduc1endolas en frasee>~ <' holsa~ 

cmparafina::ia~ La..~ muestras malterada~ deberan tomar~r: con preca:uc1ones. ~eneraimente 

labrando la muestra en una oouedad que ~ pracuque er. la rared del pozo 



f\'.J.2 MÉTODO DE PEl'ó'ETRACIÓ!" ESTÁNDAR 

Este procedimiento es entre los exploratorios preliminares. qui.za el que rmde mejores 

resultados en la practica y proporciona mas información en tomo al susbsuelo. ademas es 

el mas utilizado en Mexico 

En sucios puramente friccionanantes la prueba permite conocer la compacidad de los 

mantos que. como repe11damente se indicó es la caractensllca fundamental respecto a su 

componamiento mecamco En suelos plast1cos. la prueba permite adquirir una idea de la 

compres1on simple Ademá5 la prueba lle\'a impl1c11a un muestrec1 que proporciona 

muestras alteradas representa11vas del suelo en estudio 

El equipo necesario para aplicar el proced1m1ento consta de un muestreador especial de 

dimensiones establecidas 

El penetrometro se enrosca al exuemo de la tubena de pcrforac1on. la prucha consiste en 

hacerlo penetrar a golpes dados por un manmetc de t>3 5 kf! que cae de'd'· 70 cm contando 

el número de golpes nece!"..lno para lograr una penetracion de 30 cm Ei manmete hueco ~ 

guiado por la misma tubena de pcrforacmr. es clc\'ado por un cable que Pª'ª por la polea 

del tnpode y deJadC' caer desde la alturo requerida contra un ensancharrnen10 de la misma 

wberia de perforac1on hecho al efec10. en c~da a\'ance de 60 ene debe retirarse el 

penetrometro. removiendo al suelo de su 1nteno'. el cual consmuvc la mues1ra 

El fondo del pozo debe ser previamente hmp1aoo de manera cuidados.. una \C7 hmp10 el 

pozo el muestreador se hace descender hasta tocar el fonde> ' ''-t?u1damen1c a ~olpes 'iC 

hace que el penetrometro entre 1 <. cm del suelo DeM!c- este momcn10 deben conrarst' 1~ 

golpe~ ncce~nos para lograr la penetrac1on d.- lo~ s1gu1enr.-~ .10 cm Ln;, \C7 hecho esro. el 

muestreador entra en toda su lon¡mud Ai retirar l"I penetrome1ro. el suelo que· ha\'a enrrado 

en su inrenor consmuyc la muestra que puede obrenersc con este proced1m1ento 
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La utilidad e importancia mayores de Ja prueba de penetrac1on estandar radica en las 

correlaciones realizadas en el campo y en el Jaboratono er. diversos sucios. sobre todo en 

arenas. que permite relacioruu aproximadamente la compacidad. el angulo de fricc1on 

interna y el valor de Ja resiSlencia a compres1on simple. con el numero de golpes necesarios 

en ese sucio para que el penetromctro estandar logre entrar Jos JO cm esrec1ficados Para 

obtener estas ~elaciones basta reah.z.ar la prueba es:andar en estratos accesibles o de los que 

se puedan obtener muestras inalteradas confiables y a Jos que se les oueda determinar Jos 

valores de los conceptos señalados por los metc>dos usuales de Jah0ratono. haciendo 

suficiente número de comparaciones pueden obtenerse correlaciones estad1s11cas dignas de 

confianza En Ja practica esto se ha lograd0 en los suelos fncc1onantes para los que e'"1s1en 

tablas v grilficas dignas de credne> ' aplicables al traba.10 prac11co. en el caSC' de suelos 

arcillosos plásticos. las correlaciones de Ja prueba estandar con res1stenc1a a la compres1on 

simple son menos dignas de cred110 

Para pruebas en arcilla Terzagh1 y Peck dan Ja corrclaoor. que se presenta en la siguiente 

tabla IV 1 

Cn11.•i.qencia 

,\Juy hlan1/a 

11/nnda 

/t./e1/i11 

Firme 

1\luy.firme 

1>11r11 

,•,;,,. de Golpes /\. 

<: 
:-4 
4-S 

8-15 

J.5-30 

> 30 

Rc~i.\"fcncia a la compre..•iún .•imple 

K¡:1cm:! 

o :s - o 50 

0.50- 1 o 
10-:0 

: 0-4.0 

>40 

Puede observarse en la tabla que, prácticamente. el vaJor de q... en l.:g!cm: se obtiene 

dividiendo entre 8 el número de golpes 
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Sin emhargo debe considerarse que las correlaciones en la tabla solo deben usarse para 

damos u112 idea pues los resultados pracucos han demostrado que pueden existir serla$ 

dispersiones y por lo tanto. las resistencias obtenidas por este proced1m1ento no deben 

sen.ir de basr para proyecto 

IV.4 PRUEBAS DE L~DORA TORIO 

Las muestras extraidas de los sondeos se sometieron a las siguientes pruebas de laboratorio 

Propiedades Indice 

Contenido naiural de agua 

Clasificacion ~isual ,. al tacto 

Límites de plasticidad 

Granulometnas 

Propiedades Mecamcas 

Compresion no confinada. determinada con penetrometro manual en campo 

J\'.5 ESTRATIGRAFIA Y PROPIEDADES 

El subsuelo del siuo esta formado superficialmente por rellenos. cuyo espesor \'aria de (• ~ 

m en el sondeo S- 1 hasta :; ~ m en el sondeo S-3 Ba_10 los rellenos se encuentra un hmc

cafe clarn de baJa a mediana plast1c1dad. parcialmente cementado. de consistencia firme a 

muy firme. CSle material aparece hasta los IC. m de pmfund1dac en el sondeo S-l En io; 

sondeos S- l ' S- ~ se encontrc• l 8 a .; < m una arena hmo:>a pummca e:; estado ml:' 

compac10 Pru ultime se hallo una gra,·a cementada muy compacta. en e-1 ~ondeo S-: de - a 

9.6:> m de profumhdad Los suelo~ naturales ba1c los rellenos wn de origen p1roclast1cn 

El nivel de ª!!WI frcat1cz (1'AF1 no se encontro en nmJ:.'Unc> de los sondeos hasta lo~ J(l m 

de profundtcad explorada 



No se cncontro existencia de cavenias. ni durante el reconocimiento del sirio y sus 

alrededores. ni durante la tjecucion de las exploraciones. pues en ningun momento se 

presentó perdida del lodo de perforación en el terreno natura!. hasta Jo~ 1 O m de 

profundidad en los sondeos S-: y S-4 

f\'.6 RE\'ISJOJ'\" 

CIJ\IE:\'TACIOI\ 

DE LA SEGURIDAD DEL TERRE'..'O DE 

Los rellenos antiguos bajo el predio contienen poca matena o~gamca. ' presentan una 

compacidad media. por lo que se pueden empicar para cimentar las v1,·1cndas 7..apata~ 

corridas de concreto armado rig1d1zada5 con contratrabes 

Donde el espesor de los rellenos sea menor que 1 O m las zapatas deberan apovarse sobre el 

terreno natural 

1) Rellenos 

a) Estados limite de falla 

Se debe verificar la siguiente desigualdad 

Qui:< Q R 

donde 

Qu11= !: Q Fe I A 

q R = FR QJ 

QJ = 21" =- 2(8) • 16 kp.lcm= 

Reducimos Qd por efecto dc humedad· qd- 8 kg/cm: 

qR = 0.:::?5 (8) =: kglcm: • :?O t/m: 

dondc 

Q =Carga 

Fe = Factor de carga 

1' = Súmero dc golpe!' 



A= Area 

qui: = capacidad de carga úlúma 

qR = capacidad de carga resultante 

Se revisara la seguridad del suelo de cimemacion para una zapata corrida de J .::?5 m de 

ancho. con un incremento neto de presión de 8 11m= (t-tr) 

F.= Factor de carga= 1 4 

!: Q F, I A = suma de las acciones venicales a tomar en cuenta en la combinación 

considerada. dividida cmre el arca de la cimentación. afectadas las acciones por sus 

respectivos factores de carga 

!: Q I A= 8(1.2)=9 ó l!m: 

Por lo tanto Qui• < q 1< Cumplr 

b) Estados limite de sen;cio 

Para el cálculo del asentamiento bajo el centro de la planta de la zapata. producido por Ja 

carg.a en el muro. se utilizó la teona de Ja elasticidad (fom1ula de Schle1cherl. con un 

modulo E = 800 vm= Se obtuvo un :isentamiento de : :; cm. menor que el asentamiento 

permisible de:- cm para zapatu comda~ (Sowcn 19ó2) 

Formula de Schlc1cher 

L In e~'\ e= .. t = 
L 

JOO 

+ B In .../ 1 = .. e= 
B 



Donde 

q = q ult F C = 13 44.' 1..: = 9 6: 10.00 um= 

B = ancho del rectangulo ~ 1 .:?:: 2 O 60 m 

L = longnud del rcctan!,.'Ulo = 5 : : = : 5' m 

E = modulo de elasticidad del medio 

T c:rrcno naturai 

a) Estados hmne de falli! 

qlt = F;.i q~ 

e¡¿= ::l' = :i30) = 60 kg;cm= 

Reducimos q., por efecto de humedad Ge! - 30 k~cm= 

en;= O ::'(30) = i.5 kg1cm= - 75 um= 

Se rev1sara la sc¡,_'Uridad del sucio de cimentación pan una zapata corrida de 1 :!5' m de 

ancho. con un incremento neto de presión de 16 vm: 11 .., r) 

F,. = Factor de carga s 1 .: 

A = suma de Ju acciones \'enicales a tomar en cuenta en la combinac1on 

con.~derada. dividida emre el arca de la cimentac1on. afectada~ las accione~ por SU§ 

respecti\'O~ factores de carga 

::::Q 1A: 16Cl.:?)= 19.:?trn: 

:::: Q F, · A= q uh= 26 SS t m= 

Por lo tamo q u11 <GR Cumple 

IOl 



b) Estados limite de servicio 

Pva el calculo del asentamiento bajo el centro de la planta de la zapata. producido por la 

carga del muro. se utilizó la tcoria de la elas11cidad (fórmula de Schlc1chcr). con un modulo 

E = 2000 t/m: Se obtuvo un asentamiento de 1 8 cms. menor que el asentamiento 

permisible de 5 cms para zapatas corridas (Sowers l 9621 

Pilas sobre terreno natural 

En la zona sureste del predio se encuentra una barda de cohndancia de mam¡Xls1ena de 

piedra. la cual no tiene capacidad para soportar el empu.1e horizontal ocasionad0 por la 

sobrecarga de viviendas En esta zona se recomienda el uso de pila~ corta~ de cimeniación. 

apoyada~ sobre el terreno natural 

A continuac1on se presenta la re,1sion de la segundad del terreno de c1mcn1acion para esta 

clase de cimiento 

a) Estados limite de falla 

qu =Fu GJ 

qJ = 2:" = 2(50) = 100 kg/cm: 

Reducimos Q• por efecto de humedad Qd • :SO kg/cm: 

qu m o 25(50) = 12 :< kgicm= = 125 tlm: 

Se revisara la seguridad del suelo de cimentación para una pila de cimentación de 1.25 m 

de ancho. con un incremento neto de presión de 25 tlm= (t -t f) 

F, = Factor de carga = 1 -l 

~ Q F. A = suma de la..~ acciones ven.cales a tornar en cuenta en la combinación 

considerada. d1Vid1da entre el arca de la c1mentacicm. afectadas las acaon~ por ~s 

respccti,·os factores de carga 

10"2. 



~ Q I A= 25(1.4)= 35.0 lim2 

~ Q Fe I A • q u11 • 49.00 lim2 

Por lo tanto q u11 < QR Cumple 

b) Estados limite de servicio 

Para el calculo del asentamiento bajo el centro de la pila. producido por la carga en dicha 

pila se urilizó la teona de la elasticidad (formula de Schlcicher). con un módulo E = 2400 

1/m: Se obtuvo un ascntanuento de 1 .i cms. menor que el asentamiento permisible de 5 

cms para pilai. de cimentación (Sowcrs. 1962) 

l\'.i CONCLUSIONES DE J\IECA~ICA DE SCELOS 

El subsuelo en el sitio esta formacio parcialmente por relleno~. cuvo espesor 'ana de O 4 m 

en el sondeo S-1 hasta 3 5 m en el sondeo S·3 Ba.10 lo~ rellenos se encuentra un hmo cafe 

claro de baja a mediana plas11c1dad. parcialmente: cementado. de consistencia firme a muv 

firme. este material apar~ hasta lm 1 O m de profuna1dad en el sondeo s . .- En lo~ ~ondeos 

S-1 ~ S-3 se cncontro de 1 8 a 4 ~ m una arena limosa pumJtJca en es1ad0 mu\ compacto 

Por ul11mo. se hallo una grava cementada muv compacta en el s.ondeo s.: d•· -; a 9 ci3 m de 

profundidad 

Lo~ sucio~ bajo relleno son de ongen pirodas11co 

El nivel de agua freatica no se c:ncomro en nmguno de los sondeos hasta los 1 (l m de 

profundidad explorada 

!'.:o se detecto existencia de cavernas durante el rcconocmuenw del !Mil<' ' su' alrededores o 

durante la e_iccucion de las exploraciones. pues en mngun mon><."nto ~ presemo perdida del 

IQ3 



lodo de peñoración en el terreno natural hasta los JO m de profundidad en lo~ !>Ondeos S-: 

yS-4. 

La cimentación de las "iviendas puede ser a base de zapatas cornda~. apo"·adas en los 

rellenos antiguos medianamente compactos o el terreno natural Esta clase de cimentacion 

cumple con los estados limnc de falla (capacidad de carga) ,. de serv1c10 (asentamientos) 

correspondientes 

En la zona sureste del predio existe una barda de colmdanc1a de mampostena de piedra. la 

cual no uene capacidad para soponar el empuje honzonta: ocasionado por la ~obrecarga de 

las viviendas Esta barda no se podra emplear como etmemac1on para la estructurn de las 

casas. 

Tabla I\'.: (Sondeo S-1) 

Esrrato Profuntlidad (m) 

I O a0.4 

04 a 1.8 

3 1Sa4.2 

De..n:ripción y Prt1piedado 

Relleno de hmo arenoso cafc. con !:-'Tll'illa. medianamente 

compacto N= 1 O. w = 1: 1 •,. 

Limo poco art>noso. ca.fe claro. mu,· compacto 

?".: = 50 f 15." = ~: l'!c 

Arena pumitica hmosa cafc claro. compacta 

K = 36. w = ~ Q º• 
S = 66.9 F = 33 lºe 

Limo poco arenoso cafr claro. compacto 

)'..; = 30. " ~ 49 Fº o 

Profundidad de nivel de B!,.'UB freauca no ~ encentro 

Tabla I\':; (Sondeo S-:) 

E.urato Profundidad (m} lJe..•cripción y Propiedades 

J O a 1 O Relleno de hmo arcilloso cafc claro. 01ed1anamcntc 

10"\ 
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2 1.0 a J .8 

1.S a 4.5 

4.5 a 7.0 

5 7 Oa 9.63 

compacto 

J\:218. "' = 33 6 ~. 

Limo cafe claro. muy compacto 

!" ~ 50 : :s ...... = 71 ::?% 

Arena pummca hmosa. con poca gravilla. compacta 

'}\'" = 35. " = 74 9 ",,¡, 

S = 78 ~o F = :: 00/o 

Limo cafe claro. muv compacto 

LL = 6: ü º•. LP = 38 6 ° o. IP = :?J 4º·• (MH 1 

1'=50':5. \\ = 47 4 ~,. 

Grava cementada muy co:nµ.aaa 

N = 50'5. w = 17 g•,~ 

Profundidad de nivel de agua freática. 1'o se encontró 

Tabla IV.4 (Sondeo S·3) 

E.nratn Prnfundidad (m) 

O a 0.35 

30a5.l5 

/)escripción y Prnpicdado 

Relleno cie arcilla hmosa cafe claro. con poca gra\illa de 

cons1stenci2 media 

Ll =56 (> "•. LP = ::!5 8 •c. IP r J: ::! •• (CHI 

Limo areno50 café claro. mu,· compacto 

!'-: = 50 :r:• W = 19 f' 0 e 

Profundidad de ni''Cl de agua freatica. 1'o se encentro 

Tabla J\'.5 (Sonóco 5-4) 

E.ttrntn Prnfundúlad (m) 

o a: O 

J>ocripcián y Propiedadc• 

Relleno ée lime arcillosc ' lana areno~o cafe cl01ro de 

consisten::i<. media 

IO'ó 



2.0 a 4.8 

4.8 a 6.6 

6.6 a JO.O 

N-8, w = ::?5.5 % 

Arena limosa con grava pumitica. muy compacta 

N = 501 25, w = 39.3 % 

S = 62 9 %, F: 37.1% 

Arcilla limosa café claro de consistencia muy firme 

N = JO. w e 34. 1 % 

LL= 43.::?%. LP = 24 4%. lP= 18 8% ICL¡ 

Limo poco arenoso cafc claro. muy compacto 

N=50. w = J::? 6 % 

Profundidad de nivel de agua frcatica. 1'10 se encontro 

Tabla JV.6 (Sondeo PCA-1) 

Estratn Profundidad (m) 

I OaOI 

0.1a2.3 

2.3 a 2.5 

l>e5cripcián y Propietlatle• 

Tierra Vegetal con raicillas 

Relleno con pedacená de tabique. fragmentos de concreto 

o roca. grava arcnohmosa. con raicilla~. de consí~tencia 

medía a firme Tamaño .\iax1mo = 12 cm. q" ;· 4 5 l..~ucm= 

Relleno de Limo areno<,o c.afe a cafr claro. de 

consistencia mt"d1a a firme. de ba_1a a mediana plas11c1dac!. 

con gra,·a5 pumnícas Tamaño max1mo~ ::: cm. q 0 = 1 75 

kgicm' 

Profundidad de nivel de agua frcatíca 1'o st" encontro 

Tabla I\' i (Sondeo PCA -2.l 

Eur11tn Pro.fu11ditlatl (m) 

OaOI 

01 a 1 7 

/)escripcián y Prapicdade. 

Tu~rra Vegetal con raicilla~ 

Relleno con pedaccna dt" 1ah1c¡uc. fragmento~ de concrete> 

o roca. con raicillas. dt" ec>n'ls1cnc1a media a 
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V.- PROCESO CONSTRUCTIVO 

\".J ESPECIFICACIOi'ES DE CONSTRllCCIÓN. 

\º.1.1 CIME1'"TACI01"'ES 

La cimentación esta formada por zapa1a.s corridas de concreto armado. liyadas con 

contratrabcs. de acuerdo al plano de cimentación 

El concreto es de resistencia fe= :?50 kg,cm= y el acero de refuerzo es de resistencia fy= 

4.200 kg 1cm= 

El terreno sobre el cual se desplanta Ja cimcntacion es de tepetate. por lo cual no requiere 

un mejoramiento del mismo 

\'.l.2 ESTRUCTURA 

Estará formada por los siguientes elementos de acuerdo al plano estructural 

Muro de tabique rojo recocido de 5 5x 1.:.5x::?5 cm asentado con monero cemento-arena 

proporcion 1 ~ 5 acabado comun 

Castillos de concreto armado con var Del No 3 y estribos del "l'o ::?. concreto de fe :?50 

l<g1cm= y \'arilla de f~= 4200 k~cm~ 

Trabes de cerramiento de concreto armado segun plano estructural con fce .:so kg1cm= ,. 

varilla de f~~ 4200 kg.-cm= de diferente seccion ver planos ei;iruciuralcs 

Losas planas. inclinadas y de escalera. de ll¡x> macizas de concreto armado. fe• 250 

l,;g¡cm= y \"arillas de f~~ 4:?00 k!;.icm: 
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\".1.3 ALllAÑILERÍA 

lmpenneabilizacion de zonas húmedas en losas planas y muros de baños con sellador 

micropimer. dos capas de microlastic, capa de festerl1cx con nego de arena 

Forjado de escalones en escaleras con despcrd1c10 de tabique v losa de remate 5 cm de 

espesor en huella y peralte para recibir acabado final 

Impermeabilización de azoteas planas e mchnadas con sellador microprimer. dos caras de 

\·aponitc 550. membrana y ne.!lo de arena para recib" enladrillado o te.ia ~e¡;un su caso 

Aplanado en las fachadas principales con monero cemento-arena prop 1 4 de ::! cm de 

espesor con acabado rustico y termrnado con prntura \inihca 

\".J.4 ACABADOS 

Pisos 

Sardinel forjado de concreto en área de regaderas de 1 O ,.. l O cm 

Foriado de escalones de concreto manehnado en arca de acceso pnncipal 

Pisos de loseta de 30 x 30 cm asentados ce>n pe¡;azuleio marca Mad1sson ' lecharead.a 

con cemento blanco En Arcas md1cadas 

Piso de cemento escobillado en area del patio de ser\lCJO 

Alfombra de tipo res1denc1al en recamaras. sala ' comedor 

\Juros 

Recubrimiento de loseta 3(• x >O cm. en zona~ humcda;. '""ntada con pc¡;azulc10 v 

lechareada con cemento !:-!aneo en arca de cocma oc:- 1 ex• ' .: O(I m 

Acabado de muros de 1mcnores en vese> puhde> con tcrnunado de pintura marca C-omex 

mod PrCl 1000. a dos manos 

.-\planado acabado rusuco en arcas para rccitm recubnm1cn10 

(solamente) 

en regaderas 



Marcos de al!-"Unas ventana con aplanado color gris. simulando camera 

Plafones 

Acabado de plafones de interiores en yeso pulido con terminado de pintura ,;nílica en 

toda la casa y con pintura de esmalte en baños y cocina 

\".1.5 CA!liCELERÍA 

Todas la~ ventanas scran de perfil de 1 J.:: • (3 8 l cm) en aluminio color blanco. sellado 

entre aluminio 

transparente 

mampostena con poliuretano NP 1. entre los aluminios con silicon 

La puena de cocina y de cuano de senicio sera tambien de alum1mo color blanco con 

perfil de 2 .. (5 08 cm) y seliado entre aluminio y mamposteria con pohure1ano '-"P l. entre 

los aluminios con silicon transparente En la pane superior Jle,·ara ur. tahlcro de cristal 

claro de 6 mm de espesor 

Puertas Batientes con bisagra.< 312 L v equipada con chapa PH-:;:"O IC -1 J 

Ventana Corred~ ::?Oo P con marco penmetral de :· (~OS cm) equipadas con carretillas -·. 

emhaleradas guias de felpa ' _1aladcras 

Puenas Corred1~ con marco perimetral de ::;· (7 6:: cm) equipada~ con carretillas de 

nvlon embaleradas. guias de Felpa ,. Jai<l<kra 1 C -::?) 

'º se incluyen canceles de baño 

,._J.6 CARPll\TERiA 

Puenas de tambor de :·e:- OS cm) de espesor con mpla,· de pmo de é' mm con acabado en 

barniz natural. con bisagras Chapa Mea Sco,il!. Mod Ball. Color Acer<' 
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Closets en recamaras con puenas de tambor de 1 1,-:?" (3 Slcml de espesor abatibles y 

corredizas segun el caso. cor. repisa interior parz maletero y un tubo de l " (2.54 cm) de 

diámetro cromado. con acabado bam1z natural 

Toda la carpintena del mtenor de los closets seri de tambor. en madera de pino. acabado 

con barniz 

\".1.7 MUEBLES DE BAri;O 

Inodoros de 6 lts Marca Ideal Standard modelo Scanda color blanco o similar para 

recamaras y toilet. en zonz de servicio se utilizara el modelo Habuat de Ideal standard 

Lavabos y ovalines marca Ideal Standard. de empotrar. color blanco 

Llaves marca Helvex modelo Amiqua. color cromo. o similar. en sen.icio serán marca 

Helvex. linea economica 

Los accesorios serán marca Helvex. linea clilsica 

Se colocan un calentador de deposito G 60. 

\".1.8 HERRERÍA 

La reja de acceso será con redondo de :; .: - ( 1.90." cm) colocacio en forma de 

cuadricula. en las uniones se colocaran moños de alambran El acabado será de pintura de 

esmalte color cafe 
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\º.1.9 INSTALACIONES ELÉCTRICAS. 

Esta constará de salidas para lamparas. arbotantes. extractor. e!<Calera. timbre. televisión y 

teléfono de manera correspondiente y funcional en todos los locales de la casa. compuesto 

por lo~ s11:tuientes matenales Pohducto marca Lira. Cables marca lusa o sm1ilar de 

diferentes calibres. Cajas para conexión marca Famsa. Apagadores v Contactos marca 

Legrando similar Salidas para television y Telefono gu1adm para instalaciones futuras 

Tablero de 00 :?O con interruptores termomagneticos 

\'.1.JO INSTALACIONES HIDRO-SANITARIAS. 

Instalación Hidrauhca (IH) de casas cons1stentr en alimentaciones y ramaleos h1drauhcos 

con tubo de cobre upo M Marca Nacobre o Similar y lla\'es y conexiones marca Urrea o 

similar. segun especificaciones y ubicaciones de provecto IH 

La alimentacion seneral de las casas tamb1en e~ de cobre upo M. marca nacobre o similar 

desde un equipo h1droneuma11co Se contara tamb1en con una alimcntac1on por gravedad 

(En caso de falla de la enCTgia elcctnca) desde un tmacc> ubicado en cada Ca!>a 

Red sanitaria de casas en PVC en diferentes d1ametros segun pro~ecto de IS. con 

conexiones y coladeras de P\'C 

La red general de lnstalacion Sanitaria (1 S l sera de.- tubo de.- concreto en diferentes 

diametros ¡segun proyecto IS) con registros de tabique 

La red Pluvial sera independiente de la s.anitana ~- se compone.- de.- tuoos de concreto y 

registros. desemboca en un pozo de absoroon. localizado en la area~ comunes del 

condominio 
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Se tendran también en la obra todos los documentos que exigen los reglamentos ,;gentes. 

asi como los planos estructurales. arquitectónicos. de instalacion y las presentes 

especificaciones 

V.3 Fl·~CIO]'l;ES DEL DIRECTOR DE LA OBRA. 

El direcmr de la obra gozara de plena au1oridad pari! \'Ciar por el cumplimiento de esta.~ 

especificaciones. podrá de Juzgarlo conveniente. ordenar repaniciones refuerzos. e,1ecución 

de pruebas de carga o demohoon y reconstrucción parcii!.~ o 101al de la obra si \'anan la.~ 

especificaciones de los planos 

\"A RESULTADOS DE 'IEDICIO'.\"ES Y E'.\"SA YES. 

Los resultados de toda med1cion ,. ensave que aqui se espcciliqu<' seran comunicados a la 

dirección de la obra eri un plazo no mavor a -:-: horu coma~ a pamr del momenw en que 

se lle"e a cabo Las med1c1on~ podran ser ,·erificadas por el direc1or de la obra s1 este as1 

lo juzga conveniente Los instrumcmos ,. personal que requiera para tales trdha_ios seran 

suministrados por el contra11sta 

\'.4.1 TRAZOS Y MEDIDAS. 

Trazos 

Todos los e_¡es de la estructura ~trazaran y \'enfic:aran. empleando 1anw en su locahzacion 

honzontal como en la venical los instrumentos que se requieran para sa11sfacer las 

tolerancias que se marcan er. l"Sla cspecificac1on :-.:ci se pcnmllra el colado de nmgun 

m1embr0 cs1ruc1ural si no se han vcrifi<:adc- sus "" ei~. direccwn. locahzao::wn ' 

onentac1on. a.~i como su refuerzo 



Para lograr su trazo continuo y preciso cr. todos estos elementos se venficara en cada uno 

su vcnicalidad e inclinación referida a la cimcntacion tomando en aJenta Jo~ mo,~miemos 

de esta 

Razón por la cual se fijara un banco de nivel de comun acuerdo con d director de Ja obra 

\'.S MATERIALES. 

\".5.J CE~ll: .. XTO. 

El cemento que se use debenl ser ponland tipo 1 r.-:OM-C-1 ). o resistencia rap1da tipo JII 

(NOM-C-2). de reconocida calidad 

Verificacion de calidad .. El comrausta comprobara ante Ja dirección de obra que el 

cemento a empicar es proveruente de una marca acrednada ,. verificara bimestralmente que 

Jos resultados de lo~ ensa~·es que a continuac1on se describen. cumplan con Jo es1ablecído 

en estas espeaficac1ones 

Análisis qu1m1co. incluyendo alcah~ Conforme a Ja "IOM-C- l ~ l 

Superficie especifica' finura Confonnc a la 1':0\l-C-56 

Tiempo de fraguado Conforme a la '."OM-C-:"9 

Resmencia a la compres1on a Jo~.~ d1as Conforme a Ja NOl\1-C-{;J 

Sanidad en auiociave Conforme a la :-.:OM-C -6: 

Almaccnam1emo · Se rechazara cualquier cemente- que al lle_!!a~ a la planta mezcladora 

muestre s1momas de humedec1m1emo. comammacion 0 endurec1:ntC1110 ' ~e muestreara 

para vcnficar su calidad ames de su utihzacion El cemento aima;:enad0 que se encuentre 

en este ca!'<\ ~ que no cumpla con las espe;:;1ficac1onc~ oeber.i ~er reurado del 

almacenam1ento y no podra ser utilizado en Ja fabncac1on del concrete 



El cemento a granel debera almacenarse en silos hermeticos e 1m¡x."1TTleables. con 

dispositi\'OS para cargarlos sin que el cemento se disperse o contamine v que permitan su 

descarga uniforme. sin que se produzcan almacenamientos muenos 

El cemento envasado en sacos deberá almacenarse en bodegas que los protejan de la 

humedad. pero que al mismo uempo tengan vcntilacion para permitir su aereamiento y 

disipacion de temperatura 

El piso de estas bodegas debcra ser de mader& ~ estar separado del firme a una d1stanc1a de 

::?5 cm cuando menos 

Todo cemento que permanezca almacenado ma~ de : meses. ya sea en saco~ o en silos. no 

podra utilizarse para fabricar concreto a menos que se vueh-a a ensa~·ar ,. !-e cenifique su 

buena cahdad 

ldentiticacion - Cuando el cemento se entregue en sacos. estos dehen tener indicados los 

siguientes datos 

~ombre del fabricante. ubicación de la planta. 11po de cemento contenido neto en 

kilogramos 

Cuando el cemento se entregue a granel. la~ notas de embarque tambien de~ran 

contener los mismos datos que el cemento entregado en saco~ 

\'.5.:? AGREGADOS. 

Los agregados para concreto cumphran con las especificaciones de agregados para concreto 

(\i0:\1-C--11 1) 

El agregado grueso será grava prcwemente de la 1murac1on cie roca sana densa de su origen 

basáltico y no tendra forma lajar El tamaño max1mo de la gra\'ll iocra de 1 ° cm pero en 

ningun caso sera mayor a un qumto de la scparaaon menor emre los lados de la cnnbra del 
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miembro por colar. ni mayor que tres cuanas panes del espaciamiento libre entre ,·arillas o 

paquetes de varillas. 

La composición granulométrica de Ja grava debera quedar comprendida entre los limites 

señalados 

El material que constituya la arena. deberá provenir de deposites de origen puoclastico. 

fluvial o de la trituracion de roca basáltica sana y densa 

La arena deberá pasar por la malla de 11.i• ~ no de~ contener arcilla o materia organica 

Los finos que pasan la malla No 1 00 no exccderan del 1 % 

Debera \'criticarse que la cantidad de polvo sea inferior al ~% 

Almacenamiento - Se comprobara que los almacenes cumplan con los siguientes requisitos 

1 - Los almacenes cuentan con una plantilla de asfalto. suelo cemento 0 concre10 pohre. 

~bre la que se depositaran los agregados a efecto de impedir que estos se contaminen al ser 

recogidos. as1 mismo esta plantilla tendra una pendiente del :Cºo para facilitar el drena1e del 

agua que escurra a traves de los aµregados ~ propiciar de esta fom1a la umfom11dad de su 

contenido de humedad 

Se imped1ra que los apilamientos de agregados se mezclen entre s1. pnr quedar 

demasiado proximos Sí el espac1" disponible es reducido. ~ deben cok•car muros o 

mampara~ di,;sonas entre apilamientos contiguos 

_, - Se e,;1ará que el ,;ento disperse el agregado fino en el punto de descarga. meduinte la 

colocac1on de un tubo o una pantalla protectora 

I\~ 



\".5.3 AGUA. 

El agua que se utilice para la elaboración del concreto. debcni ser limpia y estar exenta de 

aceite. limo. materia organica. ácidos. alcalis. sales v cuaJqurer otra sustancia que de 

acuerdo a lo especificado en la norma :-.=OM-C-1.::.:: pueda demeritar la calidad del concreto 

\'.5.4 ADJTJVOS. 

Responsabilidad - La comrausta sera responsable del suministro. maneio. almacenamiento. 

utilizacron de los aditivos. y de Jos resultados de su uso 

Caracteristrcas · Los admvos para concreto que podra emplear la contrausta v cuyo uso 

estara su_ieto a los requisitos mencionados en esta especrticaoon. 'eran de los s1~'llientcs 

11poi.. confonne a la clas1ficacion de la nom-.a NOM-C - 109 

1 - Tipo F. inclusor de arre. exclusivamente de los elaborados a base de resma• de madera o 

de resinas de ~;nsol. que cumpla con la norma '-'OM-C -.::t-.ú-8!" ( .\JRCRETOI 

.:: - Tipo D. adnivo retardante de fraguado. que cumpla con la norma SOM-C -494 tipo O 

( RET ARDACRETO) 

~·Tipo A aditivo reductor de agwi ( flu1d1ircante qu..- cumpla con Ja norma '\OM-C-.::5:") 

<FLUIDCRETO) 

Utilizacion. Todos los adurvos dci>aan utrhzarl't' de fonna que sus efectos resulten 

comprendidos dentro de los hmrtes establecidos en t·sta' r-s~1íicac1ones confom1e a los 

requerimientos de dosificacron paniculares cnun::rados a con11nuac1on para tal etecw Ja 

contratista debcra contar con el equipe de dos1fic.ac1or. nece-..an<' 

La canud.ad del ad111vo mclu!>Or de aue !>era J:i necesaria p:irn producir un volumen total de 

~º'º del volumen de concreto con una tolerancia del - 1° • 



J 

En situaciones paniculares ya previstas del proced1m1ento construcuvo. 'e empicara un 

aditivo retardame del tipo especificado. la canudad sera determinada mediante prueba!' de 

dosificac1on confonnc a los recomendados por el fabric:ame y que ne se contraponga a Jo 

recomendado en el comite ACJ-21: 

En el caso de concre10 bombeado se podra empicar un ad1tl\'O flu1d1ficame del tipo 

especificado La canudad sera dctennmada mediante pruebas de dos1ficac1on conforme a 

los recomendado por el fabricante ~ que no se contraponga a lo recomendado en el comite 

ACJ-: 1::: En nmgun caso deberán utihzarse dos adrti,·os en forma simultanea a menos que 

se demuestre su compatibilidad 

La preparación. man~10 e inciusion dt' aduivos en las mezclas de concrete> debera hacerse 

siguiendo las recomendaciones de los fabncantel' siempre ~ cuando !>Ca aprobado por la 

Dirección de la obra 

Almacenamiento - La contratista debera disponer de bod~as para almacenar los d11erentes 

lotes de aditivos de manera que se conserven protegidos de la humedad ' no se produzcan 

confusiones en su utilizac1on. cuando se encuentrc en uso normal cualquier adn"·" para 

concreto. la contratista dcbera informar a Ja s11perv1sron dc la fcc11a estimada en qur se 

agotara el lote ex1s1ente con una an11c1pac1on de 10 d1a~. a efeC1o de no aherar el proce'.!'c> de 

elaboracion del concreto 

Todo el lote de aditivos que permanezca almacenado mas de seis meses no podra ser 

utilizado en la elaboracion de concreto 

\°.5.5 ACERO DE REFl"ERZO. 

El acero de refuerzo indicado para todos los elementos estruaurale~ dci>era sausfacer las 

normas conespondiemes al acero para refuerzo de lmg01es (NOM-B-(>- J 98~ 1. ' ser de una 

marca de calidad reconocida 

l\\ 



Las cal'3Clcrist1ca..• fundamentales del mismo ~n tener esfucrzC'I mm1m0 de fluencia no 

menor de ..i.200 kglcm: (alta resistencia> 

a) Pruebas 

La cahcad de lo~ matenales usados para la elahoracion del concre10 dcbcra controlarse 

haciendo las pruebas previas neces.a.na.s segun la~ d1sposi::10~ que adorne la direcc1on de 

la obra y lo que marcan estas especificaciones Este 1raba10 scni pagado pC'lr el contratista 

Se reah~ra una prueba de revemm1cnte> cada ,·ez que se vac1e la revol,edora o la pipa de 

concreto 1cam>0n revolvedor) Se descanar;, el rnarenal cuv0 r.-vcnmuemo est<' !Ucra d.

hmit~ preestablecidos 

\"erific.acion de calidad · El comrausta cornprohara ante la Duecc1on dc l<i Ohm. que los 

agrf'!!ados a emplear en la elahoracwn del concrcto cumplan con los requ1s110' establecidos 

en el mc1so (' ::. para eil0 s.- venfic.-ira con una frecuencia m1mma de un:i ,.,.,. P"' 'emana 

los resultados de- ios siguientes cnsaves 

Gninulomerria. arem1 )' gra•·a 

Coeficiente volumétrko. grava 

Ma1eru o~linica. arena 

l\ta1erial que pasa la malla no.200 arena ,. grava 

Humedad. aren:.)" J:rava 

Grumos de arcilla ~- partículas dcsmenll2llbles. arena y gnn"a 

Densidad)" absorción. arena )"grava 

Sanidad. an:na y gnn·a 

Abnisión. ~··a 

NOl\.1-C-"77 

"'101\.1-C-~P 

:'\101\.1-C-Rl' 

NOl\.1-C-1'..i 

NOM·C-1 :'e> 

NOM-C-171 

NOl\.1-C - 1 óó ' ~0!\1-

C-1 M 

NOJ\1-C--; :' 

"1011.1-C - 1 % 

El lotc dc agre!!ado~ que ne> cumpla ron los requisitos especificados en alguna' de lu 

prueba~ amenore~. sera rechazado. marcandolo y la contratista se obli¡:ara a re11rarl<' de lo~ 



patios de almacenamiento en un plazo maximo de 7 día!- despues de recibir el aviso oficial 

de rechazo. 

Las varillas de refucno deberán pasar las pruebas indicadas segun el 11po de acero por las 

especificaciones del N0!\1-B-6 y 0-:53 Estas pruebas se haran con anterioridad a la 

miciac1on de la construccion de la obra tomando una muestra (dos espec1mencs de 

diferente~ varillas escogidas al azar). por cada 1 O ton o fraccíon de cada d1ametro En ellas 

~ verificará el diametro de Ja, varillas. su !mute de fluencia. alargamiento a la rotura 

doblado ,. caractensticas de corrugac1ones 

b) Cimbrado 

La cimbra de todos los miembros que forman la estructura deberá estar pro\'ectada paTa 

que cumpla con los síguienres requisnos 

u forma debera cumplir con las dimension~ de los elementos indicados en los planos 

correspondientes 

"'º se producirán deforrnacmnes imponante!o como flechas en trabes y losas. o desplomes 

en columnas las tolerancias cie cimbra seran de acuerdo con las nom1as dd A.C. I 347-63 

Las iumas dC' la cimbra se haran hermeucas para ~;tar fugu de lechada 

c) Comraflechas 

En tableros ínteriores de losa. la contraflecha medida desdc el centro de los apo~·os largos 

hasta el centro del tablero sera 11400 del lacio cono En tramos d1scontmuados al menos en 

un apoyc> ~· en tableros de esquina estos valores se aumentaran de 11400 a 1 ::?Oo ,. en 

,·olad1zos se aumentaran de 1 400 a 111 OG desde el empotramiento hasta el e'\ tremo lihre 

Estas disposiciones se anularan s1 en los planos se md1can cnntraflecha~ especiales 
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d) Armado 

El refuerzo se colocara en posición dentro de las tolerancias aplicables 

El contratista suministrara y colocará todos los disposiuvos necesarios para asegurar la 

correcta posicion del refuerzo 

Armado de trabes 

Los lechos indicados en los planos son solamente esquematicos Debcran utilizarse el 

menor numero de lechos posibles. colocando el mavor numero de varillas en el lecho 

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

!'o dehcran usarse paquetes de varillas 

La separacion mimma entre superficies de varilla. sera de 2 5 cm o el diametro de la 

varilla mayor. 

El recubrimiento de las varillas principales medido a su superficie externa sera de 3 cm 

en trabes de cimentacion. o el recubnm1emo indicado en los planos estructurales 

correspondientes 

El primer estribo se colocara a 5cm del paño de la columna o trabe que se ligue. a 

menos que se indique otra cosa en los planos 

En todos los casos. los dobleces o ganchos de la~ varillas se har:m en fno alrededor de 

un pern0 con radio no menor de ::: ~ diametros para \'arillas no ma\·C'fes de <; 8". de 3 

diametros para \"arillas mayores. ,. con equipo especia! para me_1or 1csultad0 

permitira ningun doblez de alguna varilla parc1almcnt<" embebida en el concreto. a una 

d1stanc1a de la superficie del concret0 de ·W ,·ece~ su d1ame:ro 

Las varillai; que lleguen a los c~"Tremos de las trabes. se anclaran doblandolas a 90 

yrados con una prolongac10n de :;o d1amc1ro~ como m1mmo 



Empalmes 

Los empalmes de varillas menores de 1 •. podran ser traslapados proporcionando una 

longitud de traslape de 40 diámetros 

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

indicado en los planos 

Pasos para mstalaciones 

Los a!!ujeros en trab~!S y ,;gas de concreto que exi_1an la colocac10n de instalaciones se 

haran dejando tubos de la1:'\ina o rellenos de madera y otro matenal adecuado en los 

elementos. antes del colado y suministrando el refuerzo adicional que marcan 105 planos 

estructurales 

:"'o se permitira Ja horadacion de elementos va colado~ ' en cas.o de hat><-r olvidado el 

agujero antes de colar, será necesario rehacer el elemento afectad<• " reforzarl0 como 

señale el director de la obra. para permitir el pas.o de la mstalac10n de que 5.e trata 

Sustitución de marca.~ o diametros 

'º se usaran varillas que no ha~·an sido previamente aprobadas por la d1reccion de la obra 

Los ensavt!!> se efectuaran en un laboratorio aprobado por la d1rccc1on de la obra 

En un mismo elemento estructural no se permitirá utilizar mas de un;i marca comercial de 

,·arillas v queda a la direccion de la obra permitir o ne> el U!>C\ de d1ferente5 marcas. para 

diferente!> elementos estructurales Solo se pcrm111ra la s.us111uc1on de los d1ametros 

md1cados en los planos con Ja autonucion escnta del director de la obra 

el Mezclado 

En ningún caS{l se permitirá el mezclado a mano 



El mezclado mecánico debera hacerse de acuerdo con las proporcione~ prev1amente 

aprobadas. sujl'tas a las modificaciones que se requieran por Jos camh1os de humedad 

Cuando se usen concretos premezclados. eStos deberan SCl!Ulr las normas correspondientes 

a ellos (~0~-C-155) 

f) Transpone 

En ningún caso se permniran rcvohuras cuyo tiempo de transpone sea superior a -l5 

minutos 

El equipo de transpone debera ser capaz de proporcionar el abastcc1m1ento del concreto al 

sitio de colocacion sin scgregac:ion de los agregados y sin interrupciones que prop1c1en la 

perdida cie plasllcidad entre colados sucesJ\·os 

g) Colado 

Una vez inspeccionad~ ~ aprobadas por la direccion de Ja obra Ja cimbra 

procedera a colar 

armados. se 

El transpone del concreto hasta el sitio del colado. se hani de manera que n0 ~ d1sgrei,."Ucn 

sus ingredientes 

!>:o dchera permitirse el mo,1m1ento del concreto en ca1da hbre mavor de l :o m cuando se 

requiera desplazarlo ven1calmcnte para salvar desm,·eles fuene>. ~ recurnra al uso de 

cubetas con descargas de fondo transponadas con malacates. gruas o cualquier s1!'tcrna de 

cables. para descensos ven1cales reducidos. ha~ta de : rr .. podran empicarstc en sust1tuc1on 

de las cubeta!> embudos acoplados. el uso de esws ultimo' ser.a obligad(> en ci extremn de 

descarµa de canalones o bandas transoonadoras 

La colocacion del concreto debera hacerse en capas honzonrale' no m;i"'"e' a .~O cm de 

espesor. el concreto no debe desplazarse en d1rccc1on honzomal o en pendiente. va qut• esto 

propicia Ja scgregaoón del agregado gruew. para lograr uno c0nstrucc1on monoh11ca. la 



dircccion de la obra verificara que la capa colada anteriormente permanezca aun sin fraguar 

cuando se deposite la nueva capa a efecto de que esta~ se puedan ,;brar juntas. se considera 

que esto es posible en tanto el concreto de la capa anterior sea remO\ible por medio de 

vibrac1on. es decir. que el ,;brador traba_1ando penetre en el concreto por su pe~o propio 

Concreto bombeado - En caso de que sea necesario bombear el concreto para hacerlo lle!!ar 

aJ sitio donde sera depositado. para prevenir el desplazamiento del refuerzo de supos1c1on. 

es necesano que para depositar el concreto se coloque un dueto ahogado :?O a 30 cm en la 

capa de concreto depositada con anteriondad. el diametro de la tubena no debcra ser menor 

que tres ve=s al tamaño max1mo del agregado 

Antes de bombear concreto t>n el sistema. dt>bera bombearse un manero con e! proposuo de 

dar lubricacion a las tubenas en una canudad aproximada de (1 :?!' m= por cadz l rK1 m de 

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

completamente en la camarz de carga de la bomba E! bombeo debera m1::1arsc a ba_1a 

''eloc1dad hasta que el concreto salga con re¡;ulandad por el extremo de desear~;, de la 

tubcria El bombeo debera ser continuo y a Ja velocidad nonnai Se debera establecer J.;, 

trayectona ma~ directa posible entre la 101\·¡, receptora ' el punto de desea'~ª con un 

mm1mo de cambios de ducccion para reducir Ja res1stenc1a por fnccion L;, coio:acion del 

concreto en el arca de colado debera m1c1arse en el punto mas distante. desmontando 

tramos de tubcna. los cuales no deberan apoyarse sobre el concreto fresen. lz cimbra o el 

acero de rcfueao 

u operac1on de Ja bomba debera ser de manera que se obtenga un flu_10 contmm' de 

concreto. a fin de ehmmar el entrampam1en10 de aire durante la colocac1or. Ja 101'-a 

receptora debcra mantenerst• parcialmente llena en iodo momento ouramc e; hombco ' 

debcra estar equipada con una malla que 1mp1da el acce~ de gra,-a, " cuerpo' demasiado 

grandes 

Condiciones a1mosfencas ad' ersai. 



) 

Deber.! disponerse de un número suficicn1e de lonas y otro mau:rial impermeable para 

cubrir to1almen1e un colado rccicn hecho. que pueda alterarse por la adición de agua de 

lluvia 

No se colará con lluvia o se lendr.i que hacer a cubieno por medio de lona' o pre,1sión 

similar 

En general no se colara cuando Ja temperarnra sea inferior a 5"C o cuando se rengan 

temperaturas superiores a 40"C 

Vibrado 

Todo el concreto debera ser compactado por medio de ,;bración. la cual podra ser usando 

equipm de inmersión de cimbra o superficiales (reglas vibralorias) según se especifica 

adelante 

Los vibradores de inmersión o de cimbra deberan tener una frecuencia entre 1 :;o y :::::; 

VPM. ¡,;braciones por minuto) operando en el concreto. accionados por medio de 

gasolina. energta clcctnca o neumauca. con diametro' entre 3 ' 9 cm. la contrausta debcra 

tener en reserva un numero de vibradorC'> equivalente al :<-m;, de lo~ qut" se encuentren en 

uso. a requerimiento de la darecc1on de la obra la contratista se obligara a cambiar 

cualquier 'ibrador cuyo func1onam1emo ne sea sausfactono 

Los \1braciore!' deberan insenarse con separaciones entre 4:'- y 75 cm. durame penados 

conos de ~ a 1 O seg. sin llegar a segregar el concreto 

Lo~s 

El concreto empleado en la construccion de losas se compactara us.ando reglas ,·1bradoras 

mane.1adas manualmente con ayuda de ,;bradores de inmersion. para comractar los bordes 

del tramo de Ja losa que se cuela. asi como lo bordes alrededor de las _Juntas 

Muros y tra~ de cimentación 
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El concreto empicado en la construcción de muros y trabes de cimentacion se compactara 

empleando vibradores de inmers1on, adicionalmente se colocaran vibradores de cimbra en 

las zonas adyacentes a las jumas venicales de comraccion para compactar los hordes del 

tramo de muro que se cuela 

En piezas de dimensiones reducidas se golpeara ademas el e"tenor de Ja cimbra 

cuidadosamente con mazos de madera o hule para facilnar mas el acomodo del concreto 

Proteccion 

El concreto se prote,gerá despues de su colocacion. de lo~ si,guiemes a,gentes 

Durante J ~ hr de las lluvias fuenes 
., Durante J4hr del agua corriente. del fuego o calor excesivo. resultante de la soldadura 

de placas de acere> o varillas de refuerzo 

:; Durante todo el tiempo de curado. del transito de personas. veh1culos o cualquier otra 

causa. que pueda romper Ja membrana de curado 

Curado 

El concreto de todos Jos elementos estructurales. debera mantenerse en condición humeda 

durante un periodo no menor de 7 d1as para cemento normal v de :; d1as para cemento de 

fraguado rapido Con o~jcto de evitar la perdida de ª!:-'1Ja se utilizara \"lite. arena humeda o 

agua sobre el colado. se!:->iin con,·enga que se aplicara en cuanto el fraguado del concreto lo 

permita 

Prc..,1a aprobación de la dircccion de la obra. puede perm1ttrS(' mro upo de curado 

Descimbrado 

Toda la cimbra lateral de trabes. podrá 5-Cr remo,1da cuando el concreto haya fraguado 

totalmente. pero nunca ames de 48hr 



La cimbra de losas y trabes no se podra qunar hasta que hayan pasado 7 dias dcspucs de 

colado y una vez prohado que el concreto ha alcanzado su resistencia 

Ningún elemento estructural podrá recibir carga ames de ::?8 días de haberse colado 

En genei-al se utilizaran las notas complementana~ que siguen para la correcta 

interpretaoón de los planos de arrnados 

Resistencia del concreto 

El concreto de todos los elementos estructurales colados en el lugar debera tener una 

resistencia m1mma a la compresion medida por fc<~50 kg1cm= o segun ~ especifique en 

planos estructurales correspondientes 

Pruebas para aceptación o rechazo del concreto 

Para cada tipo de concreto. se fabricaran un grupo de seis cilindros estandar por cada d1a de 

colado o por cada ::?5 metros cúbicos de concreto o 450 metros cuadrados de supcnic1e 

colada 

La fabricación de los cilindros se hani de acuerdo con la norma N0~1-C"- l (>(l 

Se formarán parejas de cilindros y se probara la primera a 7 días y la otra a ::?S o 1 4 ~un la 

mezcla que se haga con cemento tipo 1 o 111 respecuvameme 

Se pueden fabricar cilindros para probarse a otra edad. pre\u aprohac1on de la d1reccion de 

la obra 

Los cilindros se probaran en un laboratorio dC' pres11g10 aceptado por la d1reccion de la 

obra 

Pruebas para requisitos especificados 



El contratista mediante las pruebas que a continuación se describen ~ con la frecuencia que 

se indica comprobara ante la dirección de la obra que el concreto cumpla con los requisitos 

especificados 

Se admitirá que la resistencia del concreto cumple con la resistencia especificada. fe. si 

ninguna pareja de cilindros de una res1stenc1a media inferior a "fc-35 kwcm=·. y ademas s1 

los promedios de resistencia de todos los conjuntos de tres pare1as consecutivas. 

penenec1entes o no al mismo dia de colado. no son menores que fe El no cumplir el 

rcqu1sno antenor sera motivo suficiente para rechazar los elementos afectados e• bien. 

someterlos por cuenta del fabncante del concreto a Ja pruebas o d1spos1c1ones ordenada..' 

por la dirección de la obra 

Tolerancias 

Tolerancias dimensionale!> 

A En posición del tje de columnas. O 5 cm 

B En posición de trabes con respecto a columnu. O 3 cm 

C En dimensiones de la seccion o peralte de los miembros. mas O :; cm menos O 5 cm 

D En colocación dd refuerzo en losas ,. zapatas. O 5 cm ven1calmente ,. :; O cm 

horizontalmente. pero respetando el numere> de \"anllas Pº' metro 

E En colocacion de refuerzo en los demas elementos. O ~ cm 

F En Jon!,!lludes de bastones. eones de vanllas. traslapes ' d1men...,ones ele ganchos. menos 

l O cm 

G En desplomes de columnas. O.: cm 

H En niveles de annaduras. ü 3 cm 

En espe_"üres de firme. O 5 cm 

En espesores de relleno. 1 O cm 

K En arC<t transversal del acero de refuerzo. menos cuatro por ciento 



VI CONCLUSIONES Y COMENTARIOS Y RECOMENDACIONES 

Podemos asegurar que las condiciones de mercado que imperar. en Ja zona son favorables 

aun en los ca!'Os mas pesimista.• con velocidades de ventas baJas. que no representan riesgo 

alguno para los inversionistas. otorgandoles buenos rendimientos v una segundad en cuanto 

al capital invenido. adema.• de que Jos mercados mtemac1onales apuntan a una tranquilidad 

y estabilidad del país. que llevará a mc1ores rendtm1entos v beneficios para la reahzacion 

del proyecto 

Es imponantc tener presente que est.U cond1c1ones tan op11rmstas en los mercados traen 

como consecuencia una tranquilidad en la econom1a familiar. cabe recalcar que. ofrecer 

C."<JUemas cie pagos atrac11vos o la utihzacion de crednos hipotecarios. puede traer como 

consecuenoz proyectos exnosos y funcionales 

Con todo lo anteriormente expuesto podemos ver que conforme se cumplan los factores 

primeramente expuestos. podemos as.e~'Urar o desechar un provec10 mmobihano El 

proyecw ··Rincón de San Francisco .. cumplt- con todos los requ1S1tm par:i ser un exno 

inmobihario. que ofrezca utilidades seguras v confiables a todo inversmmstn que deposne 

su confianza en él 

El financiamiento segu1ra siendo escaso en este se!lrTlento del mercado. ~ la' transaccmnes 

segutran siendo casi todas en efectivo o financiadas por el propio prop1etano 

Para finahzar con respecto a las ,,,,enaas de clasc mecha estas se encontraban a finales de 

1999 mal atendidas. debidc> a que no exisuan plane~ de fmanc1am1ento accesibles para los 

cc>nsumidores. ya que los promotores ne> pod1an alareª' demas1adc> los plazos porque se 

descapnahzanan El mercadC' en la ,,nenda media ha terudt• una meiori;, desde el '.!(){l(• 

deb1dc> a que se han empezado a tener crcduo~ hipotecarios por panc de "' banca ' pc>r 

hipotecan~ del FO\'J Sm embargc> es necesano un mavor apoy0 fmanc1erc> tan!Cl publico 

como pn,·ado para reacuvar su d1narruca 

1 ZC\ 
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