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Introduccion.

El desarrollo de la poblacion con el constante
aumento en el numero de habitantes por metro cuadrado en las
ciudades, ha traido consigo la necesidad de ampliar las edificaciones
ya existentes. Las edificaciones que van desde unidades
habitacionales, hasta escuelas, centros comerciales, centros
industriales, etc. , requieren, al igual que ia poblacion, de un desarrollo
constante y, diferente a la poblacion, requieren de una planeacién
cuidadosa.

Las obras de edificacion para su construccion, se
dividen en dos grupos:

a) Edificaciones emprendidas por el gobierno, y
b) Edificaciones emprendidas por el sector privado.

En ambos casos las obras se llevan a cabo por
asignacion o por concurso. La asignacién de la obra se hace cuando
su costo no rebasa los limites establecidos por el gobierno o las
empresas que proporcionan el capital. Cuando el costo de la obra es
grande, se pone a concurso, salvo en el caso especifico de empresas
que tienen sus propios departamentos encargados de la construccion.

La necesidad de edificacién es grande, y tanto el
sector privado como el gobierno, tienen que recurrir a la obtencién de
fondos para solventar fos costos que dichas obras requieren. En otras
palabras se tiene que hacer uso de un financiamiento.

La presente tesis pretende demostrar que el
financiamiento para la edificacion es posible. Apoyado en una buena
planeacién que garantice el uso adecuado de los recursos, y sobre
todo que, se satisfagan los requisitos de solvencia técnica vy
econdmica, tales que, proporcionen la confianza del cumplimiento para
el ejercicio del proyecto en los términos pactados y ef reembolso
oportuno a quienes otorguen el financiamiento.

IGNACIO DI JESUS MACEDO ESPARZA 5
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1. Financiamiento para obras de edificacion.

1.1. Caracteristicas.

La funcién del financiamiento es sencillamente el
proporcionar los fondos que necesitan las empresas a la luz de los
objetivos del negocio. Este concepto tiene el mérito de hacer resaltar
la esencia de la funcidén financiera — mantener ai negocio abastecido
de fondos suficientes para lograr sus metas. En verdad, una de las
partes basicas de la funcion financiera es lograr que la empresa tenga
fondos para pagar sus deudas corrientes y respaldar los programas en
que se encuentra empefiada. También es una parte de la funcién
financiera conseguir fondos en la forma mas conveniente y en las
mejores condiciones posibles.

Pero la funcidn de financiamiento es algo mas que la
procuracién o provision de fondos. Ella tiene que ver también con la
efectiva utilizacion de los fondos en las actividades de los negocios. El
dinero tiene un costo y rara vez se encuentra a la disposicion de las
empresas en cantidades ilimitadas.

Las decisiones que se adoptan en las empresas en
relacibn con sus necesidades de fondos deben de tener en
consideracion los costos y problemas involucrados en la obtencion de
los fondos y ponderarlos en relacién con fas utilidades u otras ventajas
que pueden lograrse a través del uso del dinero financiado.

Organizacioén para realizar la funcién econémica
del financiamiento. Ampliamente considerada, la funcidén de
financiamiento es practicamente la misma en sus aspectos
fundamentales en todos los negocios. Es decir en todas las entidades
existen virtualmente problemas financieros, cualquiera que sea su
magnitud o su naturaleza. Los detalles de la funcién pueden ser
ampliamente diferentes, pero las caracteristicas fundamentales e
importantes del trabajo a realizarse son universales por naturaleza.
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Las formas en que las empresas se organizan para
llevar a cabo las funciones del financiamiento varian ampliamente, sin
embargo. En las organizaciones muy pequenas el jefe de la empresa
asume a veces directa y completamente toda la responsabilidad por ia
puesta en mercado, la produccion, el financiamiento y aun ofras
funciones. En las organizaciones medias y grandes suele asignarse la
responsabilidad principal de los aspectos relativos al suministro de los
fondos de la funcién de financiamiento a un departamento financiero
dirigido por un funcionario con titulo tal como administrador, o bien por
un consejo de administracion que se haga cargo del financiamiento, en
su promocion, obtencion y ejecucion.

Objetivos fundamentales de 1a administracién de
los recursos. La razén fundamental de ser de la mayoria de las
empresas de negocios es crear para los duefios unos valores
maximos que puedan sostenerse. Es cierto, naturalmente, que los
duefios y directores competentes reconocen que la empresa tiene
también responsabilidades hacia sus clientes, sus empleados, la
comunidad y fundamentalmente para la empresa misma como una
organizacion en conjunto. Pero es de mayor importancia la obligacion
de la direccion de usar los fondos puestos a su cuidado por los duefios
aprovechando en beneficio de éstos las ventajas maximas.

Las atracciones de la oportunidad de acrecentar el
rendimiento de la inversion por parte de los empresarios mediante el
uso creciente del crédito son contrarrestadas por [os riesgos
financieros anadidos por los intereses cobrados por la utilizacion del
dinero prestado. Si los intereses o tas devoluciones del dinero tomado
del préstamo no pueden satisfacerse a sus vencimientos, los
acreedores y los beneficiados se obligan a renegociar la deuda.

Necesidad de hacer presion para el mejor uso del
activo. Como nuestro apoyo al concepto de 1a utilidad del rendimiento
sobre la inversion indica, creemos que para el éxito de 1os negocios es
esencial que se realice un esfuerzo vigoroso, bien estructurado y
persistente para mantener el activo de la empresa trabajando duro y
productivamente. El funcionario financiero puede y debe jugar un
papel importante en estos esfuerzos.

IGNACIO DE JIESUS MACEDO ESPARZA 7
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Algunas de las presiones provienen de cualidades
humanas aparentemente innatas - el ser humano no es por naturaleza
ahorrativo ni sabio en el uso de los recursos. Por ejemplo, todos
nosotros deseamos tener las ultimas y mejores herramientas para
realizar nuestro trabajo. Y muchos, si no la mayoria, tienden a
considerar igual /o mas grande que lo mejor. Mas aun, la pura
conveniencia de disponer de abundantes recursos es atractiva. La
participacion en ios negocios ~ especialmente en los negocios que son
de la propiedad de alguna persona mas -~ no convierte a la persona en
una maquina que fabrica econémicamente las decisiones racionales.

Aun en las empresas cuya direccién esta
generalmente imbuida de preocupacién por el rendimiento sobre la
inversién u ofras metas semejantes que dan la importancia a la
maxima productividad de los recursos, pueden identificarse ciertas
fuentes de presidn hacia el uso indulgente del activo. Una de ellas es
la preocupacion coman del personal administrativo con
responsabilidades especializadas respecto de las ganancias
provenientes de las ventas aumentadas o el corte de los costos que
pueden ser logradas con mas capital. Los gerentes de produccion
estan probablemente enterados de las posibilidades de mayor
produccién o de! corte de los costos de produccion con la adicion de
equipos ahorradores de mano de obra (mayor inversion en equipo).
Por lo tanto, debera tenerse cuidado y hacerse un estudio adecuado
para la obtencidn de este equipo, con la finalidad de mejorar la
produccion de manera efectiva y acrecentar los activos.

IGNACIO DE JESUS MACEDO ESPARZA ¥
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1.2. Sistema financiero. Su implantacién en proyectos de
edificacion.

El sistema financiero es un mecanismo mediante el
cual se pueden proveer de fondos a las compafias y las
personas por medio de prestamos, que seran pagados en cierto
plazo y con ciertos intereses.

Su implantacién en proyectos de edificacion es muy
antigua, debido a que los constructores en pocas ocasiones han
tenido suficientes fondos para realizar sus propias obras. En
cuestion de la edificacién de casa habitacion, se sabe que el
financiamiento tiene un auge en México durante la década de los
cuarentas, cuando se inician las construcciones de las primeras
unidades habitacionales en la ciudad de México D.F. vy
posteriormente, con el desarrolio de otras ciudades, en el resto
de la Republica.

Los habitantes de las ciudades, como bien se sabe,
para su adecuado desarrollo requieren de tres cosas
primordiales: vivienda digna, trabajo y servicios. Con el aumento
de la poblacién, estas tres cosas han sido requeridas y
rebasadas, en cuanto a la oferta y la demanda se refieren. Es
por eso que en |a actualidad la edificacién y su financiamiento es
fundamental.

En afios pasados la casa habitacion de interés social
era solicitada solo por personas como empleados de fabricas,
empleados de gobierno, etc. Personas con un salario fijo
mensual y escasos recursos, que a pesar de todo podian
solventar el pago de un departamento. En la actualidad los
requerimientos han sobrepasado a las personas y las
necesidades alcanzan a profesionates, y en general a multitud de
gentes necesitadas de casa habitacién y de su financiamiento
para la construccion.

IGNACIO DE JESUS MACEDO ESIPARZA 9
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1.3. Formas de financiamiento para la edificacién.

Las necesidades urbanas en México han producido
dos formas de financiamiento para la edificacion:

1.3.1.En proyectos de edificacion emprendidos por el
gobierno. Generalmente esta clase de proyectos se
proponen por el gobiermno para satisfacer una necesidad de
la poblacién y se trata de escuelas, centros comerciales,
edificios publicos, vivienda de interés social, etc.

Para proyectos de unidades habitacionales de interés
social, existen organismos como el INFONAVIT y el
FOVISSTE, los cuales se encargan de realizar proyectos de
vivienda para sindicatos privados y del! gobierno en forma
respectiva. El sector privado (constructoras privadas)
construye vivienda apoyada en fondos del gobierno; Todos
los sectores reciben financiamiento del gobierno federal por
medio de! Banco de México, que en conjuncidon con la
Secretaria de Hacienda, lo distribuyen para edificar unidades
habitacionales de interés social a través del FOVI (Fondo de
Fomento y Apoyo a la Vivienda), para edificar en el sector
turismo a FONATUR, etc.

1.3.2.En proyectos de edificacion emprendidos por el sector
privado. El sector privado tiene una importancia basica en
cuanto al financiamiento. Las empresas con grandes
capitales y con deseos de expansion tienden a analizar
proyectos de edificacion de los cuales pueden obtener
grandes beneficios. Los beneficios obtenidos se basan, en
las utilidades recibidas y, entre otras cosas, en el ahorro del
costo financiero (ahorro de intereses) en el desarrollo de la
edificacion.

Los bancos representan otra alternativa privada de
financiamiento. Sobre todo en los Gltimos afios, antes de la
crisis financiera, los bancos ofrecian alguna alternativa de
financiamiento para la edificacion y algunos construciores se
arriesgaron obteniendo prestamos que redituaron en buenos
proyectos. Pero después de la crisis financiera, con los altos
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intereses cobrados por los bancos, el financiamiento se ha
hecho prohibitivo y de gran riesgo para las empresas en
busca de prestamos para edificar.

« Financiamiento interno. Uno de los principales bienes que
contiene una empresa son los del activo fijo, también
denominado bienes de capital. Se incluyen en el activo fijo el

, terreno, los edificios, el equipo de construccion, los enseres, la
maquinaria, las herramientas, los muebles, las maquinas y
aparatos de oficina, etc. El activo fijo caracteristico tiene una
vida limitada, siendo el terreno la excepcién mas importante y
su costo, menos la parte del mismo que es recuperable,
pueden ser un motivo de financiamiento interno de las

. empresas. Es decir en las empresas con activos fijos en forma
de terrenos, se puede usar este recurso, para ahorrar su costo
y desarrollar en ellos proyectos de edificacién, ¢ bien para
venderlos y usar el dinero para financiamiento de otros
proyectos.

A. Utilidades liquidas. En este caso el financiamiento para la
edificacion se hace con las utilidades propias de la empresa,
que en lugar de repartirias entre los asociados, se invierten en
alguna obra.

B. Reservas. En obras de edificaciébn dentro de las mismas
empresas, se utilizan las reservas de capital contable que
resultan de ejercicios fiscales pasados con el objeto de
autofinanciarse. Dichas reservas son utilidades no repartidas
en afnos paeados y pueden ser usadas para el financiamiento
de obras de edificacion.

IGNACIO DE JESUS MACEDO ESIPARZA 1
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» Financiamiento externo. Este tipo de financiamiento es el
mas comun, y consiste en el préstamo de dinero desde el
exterior, por medio de algun banco o empresa financiera, para
el desarrollo de proyectos de edificacion.

A. Venta de titulos en el mercado de capital. Cuando las
empresas requieren de dinero, apoyadas en un prestigio
obtenido basandose en negocios redituables, pueden ofrecer
acciones de la misma empresa en el mercado de capital y de
esta forma obtener liquidez, para el desarrollo de sus
proyectos de edificacion.

B. Prestamos de:

1. BANOBRAS. Es el banco encargado de financiar obras
tales como remodelacion, ampliacién o mejoramiento de
las edificaciones emprendidas por el municipio o el
estado. Las empresas particulares tienen acceso a este
tipo de financiamiento cuando la edificacién es propuesta
por algin municipio en sus planes de desarrollo o bien
por algun estado.

2.Bancos privados. Estos bancos proporcionan
financiamiento sobre la base de requisitos muy
minuciosos de solvencia econdmica por parte del
solicitante.

3. Prestamos de compaiiias de financiamiento. En
algunos casos también se puede recurrir a compaiiias
dedicadas al financiamiento, con el objeto de obtener
recursos para la edificacion. El principal problema con
este financiamientd son las altas tasas de interés
impuestas por las mismas companias, ademas de las
condiciones que la misma empresa impone para otorgar
el inanciamiento.

IGNACIO DI JESUS MACEDO ESPARZA 12
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Debido a que los bancos estdn en negocios para ganar
dinero para sus accionistas, los intereses sobre los préstamos
son una fuente principal de ingresos y mas que nada las
utilidades netas de la actividad de prestar, es decir, los ingresos
que guedan después de hacer las provisiones adecuadas entre
las perdidas y otros costos de la operacidon de prestar. Por estas
razones generalmente el banco hace un estudio detallado del
solicitante como se muestra en la solicitud siguiente:

IGNACIO DIE JESUS MACEDO IESIPARZA 13
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DOCUMENTACION PARA LA DISPOSICION DE CREDITO PARA LA
CONSTRUCCION.

« Solicitud de crédito debidamente requisitada y firmada.

* Presentacion y acreditacion del apoderado legal de la empresa.

* Lienar cuestionario de salud y no presentar enfermedades de alto
riesgo (Presentar examen solo para montos superiores a
$1,500,000.00).

» Presentar documentacion completa de propiedades que representen
un monto igual al doble del crédito solicitado.

» Copia de ios planos arquitectdnicos del inmueble.

3 copias de las (ltimas boletas de predial y agua del terreno.

* 3 copias del acta de matrimonio del propietario o actas de
nacimiento en caso de ser soltero, en caso de ser extranjero el FM2
o FM3.

» 3 copias de la propiedad con sello de inscripcion al registro Publico
de la Propiedad.

» 3 copias del régimen de propiedad en condominio o tabla de
indivisos, en su caso. Si esta informacién estd incluida en Ia
escritura, no se requerira.

¢ 3 copias del contrato de compraventa del inmueble.

» En caso de casa-habitacion y de que solo el terreno se encuentre
escriturado se requieren 3 copias de alineamiento y el nimero
oficial, licencia de construccion y terminacién de obra.

* En el caso de que el inmueble se encuentre gravado, 3 copias del
ultimo recibo de pago de la deuda que originé el gravamen e
instruccion de cancelacion del gravamen a nombre de los notarios
de la plantilla de crédito hipotecario (original y copia).

* Esta informacion fue obtenida del banco MULTICREDITO BITAL.
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Razones del rechazo de los prestamos relativos a las
compariias:

Razones que comprenden el merecimiento de crédito del prestatario:

1. No hay suficiente participacién del capital de ios duefios en el
negocio.

. Historial de utilidades pobre.

. Habilidad administrativa dudosa.

.Lento y refrasado en los pagos comerciales o de préstamo.

. Insuficiencia del sistema de contabilidad del prestatario.

. Empresa nueva sin historial de utilidades establecido.

. Riesgo moral! pobre.

~N Ao WN

Razones que comprenden las politicas generaies del banco:

1. Vencimiento solicitado demasiado largo.

2. Ei solicitante no tiene establecidas relaciones de depdsito con
el banco.

3. El solicitante no establecera relaciones de deposito con el
banco.

4_El banco no concede esta clase de préstamos.

5. El banco no maneja esta linea de negocios.

6. La cartera de préstamos para esta clase de operaciones esta
ya compieta.
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1.4. Riesgo de inversién.

El riesgo de inversion corresponde a la posibilidad de
que la persona o institucion que presta el dinero, lo recupere en
forma completa en los plazos marcados y ademas con los
intereses que ella misma marcé. Dicha posibilidad se hace mas
clara, cuando la persona o la empresa que recibe el préstamo ha
comprobado su solvencia, y ademds garantiza de manera clara
que podra pagar lo solicitado con los intereses correspondientes.

1.4.1.Para los inversionistas. Los principales riesgos para los
inversionistas son:

e Que la obra de edificacién (sobre todo tratdndose de
viviendas) no se venda.

* Que el préstamo no sea recuperado por mtiltiples causas,
algunas de las cuales pueden ser. mala planeacién en
cuanto a los pagos por parte de alguna de las dos partes
(inversionista o destinatario), o alguin cambio en las
condiciones iniciales (como el cambio de las tasas de
interés bancarias).

* Vicios ocuitos en cuanto a la tenencia de la tierra (por
ejemplo cuando hay dos o mas escrituras 0 cuando se
trata de terrenos ejidales mal regularizados).

» Mala planeacion en las preventas.

1.4.2.Para los destinatarios. A pesar de que los destinatarios
deben de cumplir con cierto perfil, puede existir algin riesgo
en su designacion, principalmente cuando se producen
cambios en las tasas de interés bancario y éste se declara
insolvente para cumplir con la deuda contraida.

En el caso de créditos otorgados por el Banco de México,
cuando la linea de crédito otorgada no ha sido usada en el
lapso de un afo, (a partir de la fecha de adjudicacion de los
mismos) al Promotor se le veta por tres anos para poder
adquirir nuevamente recursos.
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2.Requisitos para la obtencién de financiamiento para obras de
edificacion.

Para tener acceso a financiamientos de cualquier tipo deben
llenarse una serie de requisitos, los cuales se muestran a
continuacion:

2.1. Acreditacion.

Toda empresa o persona que requiera de un financiamiento
debera acreditarse de acuerdo a los requerimientos del organismo
que lo proporciona. En el caso de los bancos como se mencioné en
el tema 1.3, es necesario cumplir con una serie de requisitos que el
mismo banco propone; Otro ejemplo se tiene en |la adquisicion de
un financiamiento para la construccién por medio del Banco de
México a través del FOVI en donde es necesario cumplir con los
requisitos siguientes:

a) Llenar el formulario para quedar registrado como Promotor.
Este formulario generalmente debera ir avalado y firmado por
otro Promotor.

b) Curriculum del solicitante, aprobado por el organismo
representante del Banco de México, en donde se compruebe
una experiencia minima de cinco afos.

Cumpliendo con los requisitos anteriores, se obtiene
un registro de Promotor, con derecho a participar en las subastas
de recursas. El Pramotor es reconocido en el ambito nacional
con derecho a construir en cualquier lugar de la Republica. Por
esto mismo toda Promotoria debe ir sustentada con un estudio
de necesidad o el requerimiento correspondiente.
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2.2. Propuesta de la obra de edificacién.

Todo tipo de edificacion debe tener un objetivo, tal objetivo
debera ser descrito paso a paso, y debera satisfacer por completo al
organismo financiero. En general se pueden plantear los siguientes
requisitos para la propuesta de edificacion:

2.2.1. Requisitos de planeacidn.

El desarrollo de obras de edificacion involucra el gasto de
grandes cantidades de dinero de fuentes gubernamentales
y privadas. En todos los casos, los gastos e ingresos
deben ser estimados y debe arreglarse un financiamiento a
corto plazo y a largo plazo. El financiamiento a corto plazo
se hace por parte del sistema financiero para que la
construccion se lleve a cabo (crédito puente). El
financiamiento a largo plazo es el que se lleva a cabo para
amortizar la deuda contraida con el sistema financiero por
parte de los beneficiarios (crédito hipotecario).

Las politicas del gobierno local acerca del financiamiento
para el desarrollo de la tierra tienen una influencia principal
en el crecimiento ordenado de las areas y en la naturaleza
y el itinerario de los proyectos. Esto se debe principalmente
a los planes de desarrolio que se tienen en las
comunidades.

La magnitud de los costos de desarrollo ha creado
problemas economicos para muchos gobiernos locales,
limitando las instalaciones disponibles de algunas areas, y
afectando la construccion de las edificaciones
correspondientes.

Ei financiamiento para la edificacion en algunas areas del
pais por empresarios, depende del costo del terreno y el
costo de las factibilidades y permisos, para el desarrollo del
proyecto. Tal financiamiento esta sujeto a las evaluvaciones
de mercado realizadas por las instituciones financieras y
por ios estudios que los mismos empresarios hagan.
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Para estimular la planeacion del desarrollo de obras de
edificacion, el gobierno federal ha creado muchos
programas que otorgan préstamos a particulares vy
gobiernos estatales o municipales. Estos fondos pueden
usarse para asistencia técnica, investigacion, planificacion,
viviendas, transporte, servicios, instalaciones para la
comunidad, y proyectos recreativos y culturales.

La planificacion es un ingrediente inherente a la
economia, pues la planificacién tiene como objetivo la
utilizacion eficiente de los recursos disponibles. Una buena
planificacion, se debe realizar al menor tiempo,
optimizando los recursos y la maquinaria lo mas que sea
posible, para lograr la meta deseada.

Los requisitos principales para la planeacion son:

1) El plan de desarrollo. El plan de desarrollo muestra,
por medio de mapas y descripciones por escrito, el uso
que se hara de un area regional o municipal. El plan
también es la base sobre la cual las oficinas
gubernamentales pueden iniciar |0s controles necesarios
y la accion para su puesta en marcha (todo esto
manejado, entre otros organismos, por la Secretaria de
Desarrollo Urbano). En este plan se muestra con claridad
en mapas apropiados, la asignacién de tierra para usos
residenciales, recreativos, publicos, y civicos. E! plan
debe incluir informacion suficiente que indique los usos
de tierra y los medios para proporcionar los servicios
indispensables tales como agua potable, aguas negras,
drenaje, energia y facilidades de transportacion.

El plan debe sefalar instalaciones para recreacion
publica y seguridad. Deben incluirse dareas para
escuelas, bibliotecas, centros civicos, parques, patios de
recreo, estaciones de bomberos, comandancia de
policia, y hospitales.
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Mientras que la poblacion total es un factor importante en
la preparacion del plan, las variaciones de densidad y
distribucion también son de gran importancia.

Es esencial que el plan se prepare para satisfacer todas
las necesidades del area y de la gente que la habitara, y
que estas necesidades sean cubiertas de acuerdo a lo
planeado. El plan de desarmollo tiene que aprovecharse
de todos los recursos naturales que tenga a la mano. Se
debe hacer todo esfuerzo para incorporar a la naturaleza
del area en el plan de desarrollo.

La informacién necesaria para la preparacion de un plan
de desarrollo incluye datos econdmicos, legales,
sociales, y fisicos, y caracteristicas propias de! area.

El ambiente natural del &rea que va a ser planificada
tiene gran influencia en la asignacioén de &reas para uso
residencial, comercial, industrial, agricola, educacional,
recreativo, publico y civico. Es importante en la
planificacion la presentacion de mapas que muestran la
topografia, suelos, ambiente natural, como bosques,
rios, carreteras, lineas de abastecimiento eléctrico,
divisiones politicas, y cualquier otro motivo que afecta la
apariencia del area para uso futuro.

Se tienen que especificar los aspectos econémicos del
area. Dichos aspectos son muy importantes en la
determinacion det tamafo ubicacion y caracteristicas de
los centros comerciales e industriales que se planean.

2) Suministro de agua. Es necesario asegurar la
disponibilidad de un suministro de agua potable en
cantidad y con la calidad suficiente.

3) Eliminaciéon de desechos. Se requiere proponer en
forma clara la forma en que se eliminaran los desechos
solidos como basura, papel de desperdicio, y otros
desechos. En el caso de que el proyecto sea para
unidades habitacionales, se solicita al municipio la
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recoleccion de basura. La contaminacion atmosférica es

" otro punto que hay que verificar considerando las
condiciones del medio ambiente que rodea la zona en lo
que respecta a su capacidad de absorber los elementos
contaminantes. La industria debe acatar las normas
federales y locales relativas a emisiones de
contaminantes al aire.

4) Drenaje. Es necesario asegurar los medios para eliminar
el agua de desecho, doméstica e industrial, en caso de
requerirse, debera hacerse un estudio sobre una planta
de tratamiento de aguas negras.

En el caso del agua pluvial, se deberd ser muy
especifico en cuanto al drenaje, con el objeto de evitar
inundaciones. El estudio debe ser acorde a los registros de
precipitacion pluvial de la zona dada por las oficinas
federales respectivas.

5) Caracteristicas del suelo. En la planeacién es muy
importante el estudio del suelo con el objeto de
considerar el tipo de cimentacidbn que requerirda la
edificacion. Dentro de las caracteristicas del suelo no
solo se debe quedar el estudio en la parte superior sino
también conviene verificar el subsuelo y el manto freético
previendo la posibilidad de extraccion de agua para el
abastecimiento de la edificacion.

6) Poblacion. El crecimiento de la poblacion permite
justificar las obras de edificacion que se planean. Esto ha
dado lugar a la elaboracion, por parte del gobierno a
traves de la Secretaria de Desarrollo Urbano, de los
cuadros de densidad de pobiacién por hectarea.

7)Uso del suelo. El andlisis del uso de suelo es
fundamental, debido a que los planes de desarrollo
urbano de los municipios determinan un uso de suelo
para cada region especifica.
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Dependiendo del tipo de edificacion de que se trate
las solicitudes de planeacion son distintas, de esta forma
tenemos los requisitos para edificar:

A.Unidades habitacionales. Para la planificacién se puede
considerar que la familia consiste, en promedio, de 4
personas. Por lo tanto se deben satisfacer las necesidades de
esta unidad basica. Los nifios se tienen que proteger del
movimiento de los transportes para evitarles accidentes y otras
molestias, y la familia debe contar con aire fresco adecuado,
sol, un paisaje atractivo, privacia, e instalaciones recreativas.
En esta planeacién debe tomarse en cuenta que la unidad
habitacional encuadre dentro de la comunidad,
complementando dicha planeacion, el trazo de calles,
ubicacion de escuelas, instalaciones para la comunidad, y
areas de comercio. Al realizar la urbanizacién de estas areas
se aplican ciertas normas y criterios generaies. Al proyectar las
casas en condominio, unidades habitacionaies,
fraccionamientos, etc. el nimero de unidades por grupo debe
restringirse a las normas impuestas en el plan de desarrollo
del municipio.

B. Escuelas. Generalmente la planeacidén de escuelas publicas
se lleva a cabo por medio de organismos federales, pero en el
caso de escuelas privadas, la planeacién se hace por medio
de la empresa privada que desea construir, bajo los siguientes
lineamientos: En general, una escuela primaria que tiene
ocho salones con capacidad para un maximo de 30 alumnos
por saldn servira para una comunidad de 500 a 600 familias; El
campo recreativo de la escuela debe contar con juegos
infantiles, canchas para pelota, canchas de basquetbol, y otras
instalaciones que requieran los escolares;, La escuela debe
localizarse de manera que cuando los nifios usen las
instalaciones no tengan que cruzar arterias muy transitadas o
carreteras importantes de tal manera que se reduzcan los
riesgos de accidentes, las obstrucciones al transito y el uso de
patruilaje.
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C. Centros comerciales. En la planificacion de los centros
comerciales debera de considerarse la forma y el tamafio,
ademas de que son una parte importante de la planificacién
regional y municipal. La proyeccidén econémica es uno de los
puntos que determina la construccién de un centro comercial
por lo tanto se requiere un estudio muy minucioso. Cuando se
selecciona un sitio para un centro comercial, o que sigue en
importancia después de la naturaleza y disponibilidad de
compradores, es su facil acceso. Es costumbre, por lo tanto,
que los centros comerciales se ubiquen a lo largo de las
arterias principales, de preferencia en la interseccion de
caminos muy transitados. Deben ademas de indicarse
claramente:

s Las instalaciones que deben suministrarse. Referente
al tipo de tiendas necesarias para ofrecer los servicios
son las instalaciones que se van a suministrar, indicando
claramente ef giro de cada local, o bien si se trata de un
supermercado la colocacion de las diferentes
mercancias.

» Tipos de edificios y su colocacién. Es importante
senalar la forma de distribucion de un ¢entro comercial,
sus caracteristicas topograficas, y su elevacion con
respecto a caminos de acceso que lo rodean, lo cual
determina las dimensiones y areas de los grupos de
edificios de ese lugar. También es importante prever si
los edificios se colocan en fila o en hilera de tiendas con
frente a la calle, con estacionamiento en el frente y con
area de recepcion de carga en [a parte posterior, 0 en
forma de U, o de luna, o en forma de L, o como
cuadrado, o de rectangulo con un patio central (al aire
libre o cerrado) 0 como pequefios grupos. Generalmente
los edificios son de un piso con so6tano parcial. Las
tiendas departamentales son a menudo de tres pisos.
Los supermercados deben contar con una superficie muy
grande.
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» Estacionamiento. En el control de! tréansito es necesario
planear con cuidado y asi marcarlo, el estacionamiento
para clientes, el control de transito, y el acceso de
vehicuios de servicios, el ancho de salidas y entradas, el
camino de circulacidn, y las areas de servicio, las
divisiones de las areas de estacionamiento que deben
disenarse por tramos de circulacién, bien encauzadas y
hermoseadas por conveniencia identidad y apariencia.
Los espacios individuales para estacionamiento deben
tener un ancho minimo de 3 metros y contar con marcas
de division dobles. Ei estacionamiento mas alejado no
debe estar a mas de 200 metros de las entradas de las
tiendas. Existe una relacion del nimero de lugares de
estacionamiento con respecto al area de tienda y es de
10 lugares por cada 100 metros cuadrados de tienda.

e Servicios. Generalmente el area de servicios debera
estar en la parte posterior del centro comercial. Dicha
area puede estar frente al camino de entrada en centros
comerciales en forma de cuadrado con patio central o en
centros comerciales en forma cerrada, o bien pueden
ser subterraneas, con entrada por tinel, donde el terreno
y la ubicacion de las tiendas ofrecen esta posibilidad. las
areas de servicio no deben estar visibles y deben tener
un espacio para el estacionamiento y maniobras de los
camiones de carga.

El suministro de agua, el desecho de aguas negras,
la recoleccion de basura, el drenaje, la electricidad, el
teléfono, y el servicio de gas, deben satisfacer las
necesidades del centro comercial. Ei suministro de agua
debe ser suficiente para uso domeéstico normal,
loncherias, restaurantes, lavar y regar, lavanderia y usos
especiales, acondicionamiento del aire, y proteccién
contra incendios.

Las tuberias de aguas negras deben instalarse para
cada tienda a un nivel lo bastante bajo a fin de drenar
las cafierias de los sodtanos. El drenaje para aguas
pluviales y la manera de captar dicha agua deben
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considerarse con cuidado cuando se determina la
pendiente de las areas pavimentadas.

Las areas de estacionamientc deben ser drenadas
eficientemente. Los servicios de teléfono y electricidad
para todo el conjunto y para cada tienda en particular
deberan de ir colocados bajo tierra o en la superficie de
manera oculta. Debera de marcarse el sistema de
alumbrado externo como parte de la seguridad vy
apariencia.

e Estética. Es conveniente el consejo de arquitectos
especialistas en arquitectura de paisaje para el disefio
del tipo de edificacion.

D. Naves industriales. Para su ubicacién deben considerarse
los puntos siguientes: |las fuentes de materias primas, el area
de los mercados, los impuestos locales, la disponibilidad de
obreros, los transportes, y la necesidad de servicios
especiales. Con respecto al transporte, los medios pueden ser
aire, mar, ferrocarril, y carretera.

Deben cubrirse las necesidades basicas de la industria
como son la energia eléctrica, el suministro de agua, y la
eliminacion de desechos.

En general la planeaciéon debe satisfacer las exigencias
basicas de la industria proporcionando instalaciones que
extraen, procesan, producen, ensamblan, almacenan y
distribuyen materiales y productos. Otros edificios industriales
incluyen laboratorios de investigacion, oficinas principales y
regionales y oficinas de ventas. Estas instalaciones con
frecuencia estan ubicadas en areas mas alejadas de las
actividades industriales basicas. Debe indicarse claramente
también:

e El terreno. Su tamafo y configuracion de las areas
asignadas para uso industrial. Es importante sefalar
datos de las condiciones del subsuelo para garantizar
una edificacién segura.

1
n
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« El transito. Se deben tomar providencias para el libre
movimiento de camiones y vehiculos y la expansion de
servicios a todas las areas del parque. Los accesos para
entradas y salidas al sistema de carreteras deberan de
planearse para evitar el peligro y poder controlar el
trénsito, especialmente en las horas mas transitadas,
como cuando se cambian los turnos.

 El area de estacionamiento. El estacionamiento debera
tener espacio suficiente para los autos de los empleados
y los visitantes. Es comun usar una relaciéon de 1.5 a 3
personas por automovil.

» El edificio. Por lo general ios edificios para industria son
de un solo piso con un nivel de mezzanine. Son
atractivos en su aspecto exterior. Incluyen complejos
sistemas eléctricos y mecanicos para el control de
operaciones. E! nimero de empleados a considerar es
una estimacion que depende del tipo de industria que se
espera ocupara ei area industriai.

» El suministro de agua. Las necesidades de agua son
muy variadas en cuanto a su calidad, por o que debera
de especificarse de acuerdo a su uso si el agua es:
altamente purificada, desmineralizada (que.se usa en
calderas y en la fabricacion de medicamentos), potable,
tratada para enfriamiento solamente o tomada de un rio
sin tratamiento previo. Es importante investigar el
volumen para la industria respectiva y hacer las
solicitudes correspondientes.

* La eliminacion de desperdicios. Este es un punto muy
importante a considerar y sefalar. Los desechos
industriales  varian desde simples desperdicios
domesticos hasta los de procesos complejos de mineria,
refinacion de petréleo, procesamiento de alimentos,
fabricacion de papel, manufactura de medicinas,
desengrase y cromado. Algunos contendran grandes
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cantidades de bacterias y una alta demanda de oxigeno.
Otros son toxicos y, por lo tanto, dafiinos a la gente y a la
vida acudtica. Los requisitos para el tratamiento de
desechos industriales no pueden generalizarse, sino que
tienen que ajustarse a la necesidad individual. Al planear
el sistema de tratamiento de desechos para un parque
industrial, en donde no se dispone de un sistema de
drenaje publico, se debera prever la construccién de una
planta de tratamiento en etapas, asi como las
ampliaciones en su capacidad para poder satisfacer
nuevas necesidades conforme crece el parque. El
drenaje para la precipitacion pluvial debe planearse para
que el agua fluya al sistema colector y se eviten
inundaciones.

Servicios. Los servicios de electricidad, teléfono y gas
tienen que ser instalados de manera que sean flexibles y
haya en exceso.
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2.3. De la presentacion del anteproyecto.

En la presentacion del anteproyecto deberan cumplirse, en
el caso de cualquier tipo de edificacion, ios siguientes
requisitos:;

1) Verificacion de datos de escrituras del predio, en el
Registro Publico de la Propiedad.

2) Certificado de inafectabilidad agraria.

3} Certificado de libertad de gravamenes.

4) Certificado de no adeudo fiscal.

5) Informe de agua.

6} Informe de mejoras o cooperacion.

7}YAvaluo fiscal.

8) Avaluo comercial.

9)Alineamiento y namero oficial.

10)Solicitud del acta de apeo y deslinde del terrenc.

11)Factibilidad de uso del suelo.

12)Factibilidad de energia eiéctrica.

13)Factibilidad de servicios de agua y drenaje.

14)Protocolizacién de la compra - venta.

15)Tramite de pago de impuesto sobre la renta y de
impuesto sobre la adquisicion de inmuebies.

16)Subdivision y/o fusidn del predio.

17)Inscripcion ante el registro publico de la propiedad y del
comercio.

18)Licencia del uso del suelo.

19)Autorizacion de agua y drenaje.

20)Servicio Publico de energia eléctrica.
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2.3.1.Del uso del suelo y zonificacion en general. En el
anteproyecto se verifica el uso del suelo para que no existan
conflictos de orden legal con el municipio. Generalmente
existen planos de ia distribucién de uso de suelo en las
oficinas de cada municipio o0 en la subsecretaria de
desarrollo urbano de cada entidad. Es importante verificar
aqui si un uso de suelo es permitido, condicionado o
prohibido, de acuerdo al plan parcial de desarrolio urbano
que le corresponda al predio en donde se pretenda llevar a
cabo la edificacion. Con esta informacion se puede conocer
el uso al que se destina el predio, el cual puede ser: agrario,
pecuario, comercial o urbano.

2.3.2.Del impacto ambiental.

REQUISITOS QUE CONTIENE EL INSTRUCTIVO PARA
DESARROLLAR Y PRESENTAR LA MANIFESTACION DE
IMPACTO AMBIENTAL EN LA MODALIDAD GENERAL A QUE SE
REFIEREN LOS ARTICULOS 9° Y 10° DEL REGLAMENTO DEL
EQUILIBRIO ECOLOGICO Y LA PROTECCION AL AMBIENTE EN
MATERIA DE IMPACTO AMBIENTAL.

~ El siguiente escrito fue tomado del "MANUAL DE
PROCEDIMIENTOS PARA LOS TRAMITES DE CONSTRUCCION
DE CONJUNTOS HABITACIONALES".
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PINANCIAMIENTO PARA LA EDIFICACION
TEXTO:

l.- Datos generales.

1. Nombre de la empresa u organismo solicitante.
2. Nacionalidad de la misma.
3. Actividad principal de la empresa u organismo.

4. Domicilio para oir y recibir notificaciones, indicando:
- Estado.

- Municipio.

- Codigo postal.

- Ciudad.

- Localidad.

- Teléfono,

5. Camara o asociacion a la que pertenece.
5.1. Registro de la camara, indicando:
- Numero.
- Fecha.

6. Registro Federal de Causantes.

7. Responsable de la elaboracion del estudio de impacto ambiental,
indicando:

- Nombre.

- Razén social.

- Registro SEDUE.
7.1. Registro Federal de Causantes.
7.2. Domicilio para oir y recibir notificaciones y teléfono.
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Il.- Descripcién de la obra o actividad proyectada.

En esta se solicita informacion de cardcter general de la obra o
actividad, con la finalidad de configurar una descripcién general
de la misma; asimismo se solicita informacién especificada de
cada etapa, con el objetivo de obtener los elementos necesarios
para la evaluacion del impacto (Positivo o negativo) de la obra o
actividad.

1. Descripcién general.

1.1. Nombre del proyecto.

1.2. Naturaleza de! proyecto. Explicar en forma general el tipo
de obra o actividad que desea llevar a cabo. Especificando e}
volumen de produccion —si se ftrata de una
industria—, la capacidad proyectada y la inversion requerida.

1.3. Objetivos y justificacion del proyecto. El solicitante debe dejar
en cierto las causas que o motivaron a la realizacién de la
obra o actividad y los beneficios econdmicos, sociales y de
otro tipo que ésta complete.

1.4. Programa de trabajo. En este punto se debe anexar la
calendarizacion de cada etapa, indicando la fecha de inicio de
actividades.

1.5. Proyectos asociados. Explicar si en el desarrollo de la obra o
actividad se requerira de otros proyectos.

1.6. Politicas de crecimiento a futuro. Explicar en forma general la
estrategia a seguir por la empresa indicando ampliaciones,
futuras obras o actividades que pretenderan desarrollarse en
{a zona.
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2. Etapa de seleccion del sitio.

En este apartado se solicita la informacion referente a las
caracteristicas del lugar en que se desarrollara la obra o la
actividad, asi como de los alrededores de la zona.

2.1. Ubicacion fisica del proyecto. Anexar plano de localizacion
det predio, indicando las coordenadas en la que se sitta.

- Estado.
- Municipio.
- Localidad.
2.2. Urbanizacion del area. Aclarar si el predio se sitia en una
zona urbana, suburbana o rural.

2.3. Criterios de eleccion del sitio. Mencionar los estudios
realizados para la seleccion.

2.4. Superficie requerida (ha, m?).

2.5. Uso actual del suelo en el predio. Mencionar el tipo de
actividad que se desarrolld.

2.6. Colindancias del predio. Mencionar la orientacion de
cada predio, indicando la principal actividad que en ellos se
desarrolle.

2.7. Situacion legal del predio. Compra, venta, concesion,
expropiacion, otro.

2.8. Vias de acceso al area donde se desarrollara la obra o
actividad. En el caso de proyectos relacionados con cuerpos de
agua sefialar las rutas de navegacion que se utilizaran.

2.9. Sttios alternatives que hayan sido o estén siendo evaluados.
Indicar su ubicacién regional, municipal, local, otra.

ad
[
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3. Etapa de preparacion del sitio y construccion.

En este apartado se solicitara informacion relacionada con las
actividades de preparacion del sitio previas a la construccion, asi
como las actividades relacionadas con la construccién misma de la
obra o con el desarrollo de la actividad.

Se deben anexar los planos graficos del proyecto y el sistema
constructivo, asi como la memoria técnica del proyecto, esto ultimo en
forma breve.

3.1. Programa de Trabajo. Presentar en forma grafica (v.
grafica GANTT) fechas de inicio y finalizacion de |a preparacion
del sitio y construccion, indicando ademas las principales
actividades que se desarrollaran en estas etapas con su
respectiva calendarizacién.

3.2. Preparacion del terreno. Indicar si para la preparacion del
terreno se requerira de algun tipe de obra civil (Desmontes,
nivelaciones, relleno, despiedre, desecacion de lagunas,
otros). En caso de que asi sea, especificar:

3.2.1. Recursos que seran alterados.
3.2.2_Area que sera afectada: Localizacion.

3.3. Equipo utilizado. Sefalar el tipo de maquinaria que se
utiizara durante la etapa de preparacion del sitio vy
construccion,  especificando  la cantidad y operacién por
unidad de tiempo.

3.4. Materiales. Enlistar los materiales que se utilizaran en
ambas etapas, especificando el tipo, volumen y forma de
traslado del mismo. En caso de que se utilicen
recursos de la zona (bancos de materiales, madera u
otros), indicar cantidad.
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3.5

3.6.

3.7.

3.8.

3.9.

3.10.

PINANCLAMIENTO PARA LA LDIFICACION

Obras y servicios de apoyo. Indicar las obras
provisionales y los servicios necesarios para la etapa de
preparacion del terreno, y para la etapa de construccion
(Construccion de caminos de  acceso, puentes
provisionales, campamentos, otros).

Personal utitizado. Especificar el niumero de trabajadores
que seran empleados, y su tiempo de ocupacion.

Requerimientos de energia.

3.7.1.Electricidad. Indicar origen, fuente de suministro,
potencia y voltaje.

3.7.2.Combustible. Indicar origen, fuente de suministro,
cantidad que serda almacenada y forma de
almacenamiento.

Requerimientos de agua. Especificar si se trata de

agua cruda o potable, indicando el origen,

volumen, traslado y forma de almacenamiento.

Residuos generados. Indicar el tipo o tipos de residuos que

se generen durante la etapa de preparacion del sitio y la

de construccion,

Desmantelamiento de la infraestructura de apoyo, indicar

el destino final de las obras y servicios de apoyo

empieados en esta etapa.
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4. Etapa de operacion y mantenimiento.
La informacion que se solicita en este apartado, corresponde a la
etapa de operacion del proyecto, y a las actividades de
mamtenimiento necesarias para el buen funcionamiento del mismo,
las preguntas 4, 5 y 6 deben ser contestadas en casc de que el
proyecto este relacionado con fa industria de la transformacién y/o
extractiva.

4.1. Programa de operacién anexar un diagrama de flujo. Las
industrias  de la transformacion y extractivas, agregar una
descripcion de cada uno de los procesos.

4.2. Recursos naturales del area que seran aprovechados.
Indicar tipo, cantidad y su procedencia.

4.5. Requerimientos de personal. Indicar la cantidad total del
personal que serd necesario para la operacion, especificando
turnos.

4.5. Materias primas e insumos por fase de proceso:
- Indicar tipo y cantidad de los mismos, considerando
las sustancias que sean utilizadas para el mantenimiento
de la maquinaria.

4.5.1. Subproductos por fase de proceso.

- Indicar tipo y volumen aproximado.
4.6.2. Productos finales.

- Indicar tipo y cantidad estimada.

4.6. Forma y caracteristicas de transportacion de:
- Materias primas.
- Productos finales.
- Subproductoes.
4.7.1.Forma de seguridad, indicar las que seran adoptadas.

4.7. Requerimientos de energia.
4.7 1 Electricidad. Indicar voitaje y fuente de aprovechamiento.
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4.7.2.Combustible.
- Indicar el tipo, origen, consumo por unidad de tiempo vy
forma de almacenamiento.

4.8. Requerimientos de agua.

- Indicar cantidad y origen, asimismo reportar los
requerimientos excepcionales que vayan a ser utilizados vy
su  periodicidad aproximada, plantear otras fuentes alternativas de
abasto.

- Requerimientos de agua.

49. Residuos. Indicar el tipo de residuos que seran
generados especificando el volumen.
- Emisiones a la  atmoésfera. Indicar si  son
gaseosos, humos o particulas.
- Descarga de aguas residuales. Indicar aspectos fisicos,
quimicos y bioguimicos.
- Residuos  solidos  industriales. Describir  sus
componentes, y si se encuentra en estado humedo ¢
Seco.
- Residuos agroquimicos. Indicar tipo y periodo de
vida de sus componentes.
- Oftros.

4.10. Factibilidad de reciclaje.
- Indicar si es factible el reciclaje de los residuos que
reporta.

4.11. Disposiciones de residuo.
= Especificar forma de manejo y caracteristicas del
cuerpo receptor.

4.12. Niveles de ruido. .
* Indicar intensidad (en decibeles) y duracién del mismo.

4.13. Posibles accidentes y planes de emergencia.
- Describa en forma detallada.
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5. Etapa de abandono de sitio.
En este apartado debera establecerse el destino programado para
el sitio y sus alrededores, al término de las operaciones, y se
debera especificar:

5.1. Estimacidon de vida dtil.

5.2. Programas de restitucion del area.
Planes de uso del area al concluir la vida Util del proyecto.
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Il ASPECTOS GENERALES DEL MEDIO NATURAL Y
SOCIOECONOMICO.

Medio natural.

En esta seccidon se debera describir el medio natural resaltando
aquellos aspectos que se consideren particularmente importantes por
el grado de afectacion que provocaria el desarrolio del proyecto. Como
apoyo sera anexar una serie de fotografias que muestren el area del
proyecto y su zona circundante.

< RASGOS FISICOS.
1. Climatografia.

1.1. Tipo de Clima:
- Considerar la clasificacion de Képpen modificada por E.
Garcia para la Republica Mexicana.

1.2. Temperaturas promedio.
1.3. Precipitacion promedio anuai (mm).
1.4. Intemperismos severos.

* Indicar frecuencia de intemperismos, p. ej. huracanes,

heladas, granizadas o algun otro.
1.5. Altura de la capa de mezclado del aire. Solo en caso de
informacion disponible.
1.6. Calidad del aire. Sélo en caso de informacidn disponible.

2. Geomorfologia y geologia.

21. Geomorfologia general. Elaborar una sintesis en la que se
describa, en términos generales, las caracteristicas
geomorfolégicas mas importantes. Especificar si existen bancos
de material, su ubicacion y estado actual.

2.2. Descripcion breve de las caracteristicas de! refieve.

2.3. Susceptibilidad de la zona a:
- Sismicidad.
- Deslizamientos.
- Derrumbes,
- Qtras mavimientas de tierra o roca.
- Posible actividad volcanica.
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FINANCIAMIENTO PARA LA EDIFICACION
3. Suelos;

3.1. Tipo de suelos presentes en el area y zonas aledafas.
3.2. Composicion del suelo (Clasificacion de FAQ).
3.3. Capacidad de saturacién.

4. Hidrologia (Rango de 10 a 15 km.).

4.1. Principales rios o arroyos cercanos:
- Permanentes o intermitentes.
- Estimacion del volumen de escorrentia por unidad de
tiempo.
- Actividad para ia que son aprovechados.
- Indicar si perciben algun tipo de residuo.
4.2, Embalses y cuerpos de agua cercanos (Lagos, presas,
etc.).
- Localizacion y distancia al predio.
- Area inundable del cuerpo de agua o embalse.
- Volumen (mm ctibicos).
- Usos principales.

4.3, Drenaje subterraneo.
- Profundidad y direccion.
- Usos principales (Agua, riego, etc.).
- Cercania del proyecto a pozos.
- En caso de extraccion, consultar si el agua esta siendo
explorada,
subexplorada, etc.
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I1- RASGOS BIOLOGICOS.
Presentar la informacién de acuerdo con los alcances de!l proyecto.

1. Vegetacion.

1.1. Tipo de vegetacion de la zona.

1.2. Principales asociaciones vegetacionaies y distribucion.
1.3. Mencionar especies de interés comerciai.

1.4. Sefialar vegetacion endémica y/o en peligro de extincion.

2. Fauna.

2.1. Fauna caracteristica de la zona.

2.2. Especies de valor comercial.

2.3. Especies de interés cinegético.

2.4, Especies almacenadas o en peligro de extincion.

3. Ecosistema y paisaje.

Responder las siguientes preguntas colocando “si o “no” al final de
éstas. En casc de que la respuesta sea afirmativa, explique en

términos generales la forma en que la obra o actividad incidira.

3.1. ¢{Modificara la dindmica natural de algin cuerpo de agua?

3.2. (Modificara la dindmica natural de las comunicaciones

de flora yfauna?

3.3. ¢ Creara barreras fisicas que limiten el desplazamiento de

la flora y/o fauna?
3.4. ¢ Se contempla ta introduccién de especies exoticas?

3.5. Explicar si es una zona considerada con cualidades

estéticas Unicas o excepcionales.
3.6. ¢ Es una zona considerada con atractivo turistico?

3.7. ¢Es 0 se encuentra cerca de un area arquitecténica o

de interés histérico?
3.8. (Es 0 se encuentra cerca de un area natura! protegida?

3.9. ¢Modificara la armonia visual con la creacidén de un paisaje

artificial?

3.10. (Existe alguna afectacion en la zona? Explique en qué

forma y su grado actual de degradacion.
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Iit.- MEDIO SOCIOECONOMICO.
En este apartado se solicitard informacion referente a las

caracteristicas sociales y econdmicas del sitio seleccionado y sus
alrededores.

1. Poblacién.
- Proporcionar en forma concisa los siguientes datos:
- Poblacion econdmicamente activa.
- Grupos étnicos.
- Salario minimo vigente.
- Nivel de ingresos per capita.

2. Servicios.

Indicar con una cruz si el sitio seleccionado y sus alrededores cuenta
con los siguientes servicios:

2.1. Medios de comunicacion.
Vias de acceso. Indicar sus caracteristicas y su distancia al
predio.
- Teléfono.
- Telegrafo.
- Correo.
- Otros.
2.2. Medios de transporte.
- Terresires,
- Maritimos.
- Otros.
2.3. Servicios Publicos.
- Agua (Potable, tratada).
- Energéticos (Combustibies).
- Electricidad.
- Sistema de manejo de residuos. Especificar su tipo y
distancia al predio.
- Drenaje.
- Canales de desaglie.
- Tiradero a cielo abierto.
- Basurero municipal.
- Relleno sanitario.
- Otros.

IGNACIO DE JESUS MACEDO ESIPARZA H



FINANCIAMIENTO IPARA LA EDIFICACION

2.4. Centros educativos.
- Ensefanza basica.
- Ensefianza media.
- Ensefianza media superior.
- Ensefanza superior.
- Qtros.
2.5. Centros de salud. Indicar su distancia de! predio.
- De 1er grado.
- De 2do grado.
2.6. Vivienda. Indicar el tipo de vivienda predominante por
su tipo de materiai de construccion y su distancia al predio

- Madera.

- Adobe.

- Tabique.

2.7. Zonas de recreo.

- Parques.

- Centros deportivos.

- Centros culturales (Cine, teatro, museos, monumentos
nacionales).

3. Actividades.
Indicar con una cruz el tipo de actividad predominante en el area
seleccionada y su alrededor.

3.1. Agricultura:
- De riego.
- De temporal.
- Otras.
3.2. Ganaderia:
- Intensiva.
- Extensiva.
- Oftras.

3.3. Pesca:
- Intensiva.
- Extensiva.
- Qtras.
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3.4, Industriales:
- Extractiva.
- Manufacturera.
- De servicios.

4. Tipo de economia.
Indicar con una cruz a cual de las siguientes categorias
pertenece el area en que se desarrollara el proyecto.
- Economia de autoconsumo.
- Economia de mercado.
- Otras.

5. Cambios sociales y econémicos.
Especificar con una cruz si la obra o actividad creara:
- Demanda de mano de obra.
- Cambios demograficos (Migracién, aumento de fa poblacién).
- Ajslamiento de nucleos poblacionales.
- Modificacion en los patrones culturales de la zona.
- Demanda de servicios;
Medios de comunicacion.
Medios de transporte.
Servicios Publicos.
Zonas de recreo.
Centros educativos.
Centros de salud.
Vivienda.
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V.- VINCULACIQN CON LAS NORMAS Y REGULACIONES SOBRE
USO DEL SUELOQ.

En este apartado el solicitante debera consultar a la Secretaria de
Desarrolioc Urbano Estatal o Federal para verificar si el uso que
pretende darse al suelo corresponde al establecido por las normas y
regulaciones.

Los elementos que deberan considerarse son:

1. Plan Director Urbano, correspondiente a la Direccion General de
Desarrollo
Urbano.

2. Planes o Programas Ecolégicos del Territorio, correspondientes a la
Direccion General de Normatividad y Reguiarizacion Ecolégica.

3. Sistema Nacional de Areas Protegidas, a cargo de la Direccion
General de Conservacion Ecoldgica de los Recursos Naturales.

V.- IDENTIFICACION DE IMPACTQS AMBIENTALES.

En esta seccidn se deberan identificar y describir los impactos
ambientales provocados por el desarrollo de la obra o actividad
durante las diferentes etapas. Para ello, se puede utilizar la
metodologia que mas convenga al proyecto.

Vi.- MEDIDAS DE PREVENCION Y MIGRACION DE LOS IMPACTOS
AMBIENTALES IDENTIFICADOS.

En este apartado el proponente dara a conocer las medidas y
acciones a seguir por el organismo interesado, con la finalidad de
prevenir o mitigar los impactos que la obra o actividad provocara en
cada etapa de desarrollo del proyecto.

Las medidas y acciones deben presentarse en forma de programa en
el que se precisen el impacto potencial y las medidas adoptadas en
cada una de |as etapas.
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CONCLUSIONES:

Finalmente, con base en una autoevaluacion integral del proyecto, el
solicitante debera realizar un balance (Impacto desarrollo), en donde
se discutiran los beneficios que genere el proyecto y su importancia en
la economia local, regional o nacional, y la influencia del proyecto en la
modificacidn de los procesos naturales.

REFERENCIAS:
En este punto indicar aquellas fuentes que hayan sido consuitadas
para la resolucion de este estudio.
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El estudio de Impacto Ambiental debera estar firmado en todas y cada
una de sus hojas, y contener al final del mismo una declaraciéon en los
siguientes términos: “‘LOS ABAJO FIRMANTES BAJO PROTESTA DE
DECIR VERDAD, MANIFIESTAN QUE LA INFORMACION
CONTENIDA EN EL ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL DEL
PROYECTO DENOMINADO * ". BAJO SU LEAL SABER Y
ENTENDER ES REAL Y FIDEDIGNA Y QUE SABEN QUE LA
RESPONSABILIDAD EN QUE INCURREN LOS QUE DECLARAN
CON FALSEDAD ANTE AUTORIDAD ADMINISTRATIVA DISTINTA
DE LA JUDICIAL, TAL Y COMO LO ESTABLECE EL ARTICULO 247
DEL CODIGO PENAL.

PROMOVENTE O REPRESENTANTE.

NOMBRE:

PODER NOTARIAL (en su caso)

NUM:

FIRMA:

CONSULTOR

NOMBRE:

REGISTRO SEDUE

NUM:

IGNACIO DE JESUS MACEDO ESPARZA A



[FINANCIAMIENTO PARA LA EDIFICACION

RESPONSABLE DE LA COORDINACION DEL ESTUDIO

NOMBRE:

CED. PROF. NUM.

FIRMA:

PARTICIPANTE PARTICIPANTE
Nombre: Nombre:
Ced.prof.num: Ced.prof.num;
Firma: Firma:
PARTICIPANTE PARTICIPANTE
Nambre: Nombre:
Ced.prof.num: Ced.prof.num:
Firma: Firma:

Fecha de conclusién del estudio:
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2.4,

IFINANCIAMIENTO PARA LA EDIFICACION

Del antepresupuesto. Para las obras de -edificacion
propuestas por el gobierno y por el sector privado hay una
cantidad destinada, generalmente determinada por ef costo
de obras anteriores. Las cantidades propuestas permiten
hacer un calculo aproximado del costo de la obra y de las
fianzas y solicitaciones presupuestales por parte del
sistema financiero.

2.4.1. Determinacion de las fianzas y las solicitaciones
presupuestales por parte del sistema financiero.

Ei sistema financiero solicita que el Promotor o
constructor garantice, contra vicios ocultos, la obra
terminada. La garantia se obtiene mediante una fianza
obtenida en una compaiia dedicada a esto, la cual, hace
sus propias solicitudes para otorgar el monto de la fianza
que generaimente cubre al solicitante por un lapso de un
ano. Cuando el financiamiento obtenido es para vivienda
por medio del FOVI, la fianza se establece, por medio de
un fideicomiso entre el Promotor y el FOVI, mientras que
una Sociedad Financiera de Objetivo Limitado (SOFOLES)
sirve de intermediario entre el FOVI y el Promotor, y
maneja como garantia el crédito otorgado por el FOVI.

Las solicitaciones presupuestales por parte del
sistema financiero estdn basadas en un costo por metro
cuadrado de construccién, y en el caso de vivienda, en un
costo por unidad trasladado a Salarios Minimos del DF y
respaidado en UDIS, de acuerdo al tipo de vivienda

propuesta.
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2.5.3. Sobre el proyecto de abastecimiento de agua potable.

El sistema de distribucién de agua potable se crea o
se amplia para suministrar un volumen suficiente de agua a
presion adecuada, desde la fuente de suministro hasta los
consumidores para usos domésticos, de riego, industriales,
extincion de incendios y sanitarios. Al proyectarios, se debe
estimar la cantidad de agua potable que consumira la
comunidad, ya que se deben proyectar componentes del tamano
adecuade en el sistema de distribucién de agua. Las
instalaciones para suministro de agua constan de las obras de
captacion, almacenamiento, transmision, bombeo, distribucion vy
tratamiento.

Pocas edificaciones grandes requieren de todos los
elementos para el suministro de agua, generalmente el
suministro se hace por medio de la red de aguas potables dei
municipio, de esta forma solo se requiere del almacenamiento,
transmision, bombeo, distribucion y tratamiento, o alguno de
estos elementos, principalmente, distribucién y tratamiento.

Con respecto a los diametros y las presiones que se
manejaran en la tuberia de distribucion, sera necesario el calculo
de ia red que garantice que toda la edificacion reciba la cantidad
requerida de agua.

El reglamento de construcciones del D.D.F. en su Art.
82. Capituio Il que habla sobre los Requerimientos de Higiene,
Servicios y Acondicionamiento en General, establece el
aprovisionamiento de servicios de agua potable capaz de cubrir
las demandas minimas.
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2.5. De los estudios técnicos necesarios.

2.5.1.Sohre mecanica de suelos. Determinacion del tipo de
cimentacién.

Para determinar las caracteristicas del suelo y con
esto sugerir un tipo de cimentacion adecuada, se recomienda que se
haga un estudio de la zona en la que se va a edificar. Existen planos
del municipio o del estado que especifican de manera adecuada la
zonificacion del tipo de suelo. En caso de que la edificacion se
encontrara en una zona de riesgo se requeriran estudios mas
detallados; tales estudios se verifican por medio de personal y equipo
especializados.

El programa exploratorio para ta cimentacion de una
construccién depende esencialmente de dos factores:

1) El peso de la construccion y otras fuerzas que
actuan sobre ella y;

2} El servicio de la construccion o fin para el que se
va a construir.

Generalmente en lo que concierne a estructuras
ligeras, no es necesario tanto estudio preliminar, mientras que para
estructuras pesadas es imprescindible explorar la profundidad del
suelo que cubre la roca y penetrar en ésta. Para completar éste
trabajo, es preciso un conocimiento general de las condiciones
geoldgicas locales.

Las pruebas de laboratorio de suelos y de rocas
tienen que considerarse, especialmente si hay probabilidad de
asentamiento excesivo de la construccion (prueba de consolidacion), o
existe fa amenaza de una grieta de cizalla (prueba de esfuerzos
cortantes).

Ademas del estudio de la roca y suelo, debera
obtenerse toda la informacion relativa al movimiento de tierras que
deba hacerse al mismo tiempo que la edificacion. Dicho movimiento de
tierras consiste en excavacion del lugar, lo cual a veces trae consigo
grandes terraplenes y excavaciones profundas.
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Como guia para la cimentacién deberd cumpiirse con
el REGLAMENTO DE CONSTRUCCIONES DEL DEPARTAMENTO
DEL DISTRITO FEDERAL o el reglamento del estado o municipic a
donde se pretenda edificar.

El capitulo VI, Titulo sexto, del REGLAMENTO DE
CONSTRUCCIONES DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO
FEDERAL estabiece los lineamientos y criterios para el disefio de
cimentaciones.

2.5.2. Sobre el proyecto estructural. Tipo de estructura y
aplicacion de las normas principales establecidas en el
reglamento de construccioén.

E! proyecto estructural debera ser analizado por el
constructor de acuerdo con las normas establecidas por el
REGLAMENTO DE CONSTRUCCIONES de la entidad federativa
respectiva, o bien deberd apoyarse en el REGLAMENTO DE
CONSTRUCCIONES DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO
FEDERAL.

E!l capitulo HI, Titulo sexto, del REGLAMENTO DE
CONSTRUCCIONES DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO
FEDERAL establece los lineamientos y criterios para el disefio
estructural.
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Art. 82. Las edificaciones deberan estar provistas de servicios de
agua potable capaz de cubrir las demandas minimas de acuerdo con

la siguiente tabla:

i Habitacién Vivienda 150 L/Hab./dia a
. Servicios
Il.1. Oficinas Cualquier tipo 20 Um?/dia a, ¢,
I.2. Comercio Locales comerciales, 6 L/Im%dia
mercados 100 L/puesto/dia
Bafios publicos 300 L/badista/
Regadera/dia
Lavanderias de 40 L/kilo de ropa
autoservicio seca
I1.3. Salud Hospitales, clinicas y
centros de salud 800 L/icamaldia abc
Orfanatos y asilos 300 Yhuésped/dia a, c,
I1.4. Educacion y cultura Educacion elemental 20 t/alumno/turno a, b, ¢
Educacion media y
Superior 25 Lfalumno/turno  a, b, ¢
Exposiciones
temporales 10 Uasistencia/dia b
I.L5. Recreacién Alimentos y bebidas 12 L/comida ab,c
Entretenimiento 6 L/asiento/dia a,b
Circos y ferias 10 L/asistencia/dia b
Dotacién para
Animales, en su caso 25 L/animal/dia
Recreacion social 25 Lfasistencia/dia a, ¢,
Deportes al aire libre,
con hano y vestidores 150 L/asistente/dia a
Estadios 10 L/asiento/dia a,c
I.6. Alojamiento Hoteles, moteles y 300 Yhuésped/ a,c
casas de huéspedes dia
H.7. Seguridad Cuarteles 150 L/persona/dia a, ¢
Reclusorios 150 LYinterno/dia a, ¢
I1.8. Comunicaciones y Estaciones de transporte 10 L/pasajero/dia ¢
transportes Estacionamientos 27 Um*dia
Hl.  Industria Industria donde se
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manipulen materiales y
sustancias que
ocasionen manifiesto

desaseo 100 Utrabajador
Otras industrias 30 L/trabajador
V. Espacios abiertos  Jardines y parques 5 Um?/dia

Observaciones:

a) Las necesidades de riego se consideraran por separado a razén de
5 L/m?/dia.

b) Las necesidades generadas por empleados o trabajadores se
consideraran por separado a razén de 100 L/trabajador/dia.

¢) En lo referente a la capacidad del almacenamiento de agua para
sistemas contra incendios debera observarse io dispuesto en el
articulo 122 de este Reglamento.
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2.5.4. Sobre el proyecto de ingenieria sanitaria. Plantas de
tratamiento de aguas residuales.

El objetivo fundamental del proyecto de ingenieria sanitaria
es el de eliminar con seguridad y rapidamente los desperdicios
humanos, naturales e industriales. Existen cédigos de
especificaciones para el proyecto respectivo. Es importante sin
embargo verificar los codigos locales de construccion para
proyectar dicho sistema.

Cada accesorio del sistema contendra una bajante de
desperdicios, una ventila y una trampa. Las bajadas de
desperdicio las conduciran de uno o mas accesorios a un
colector en la base de! edificio. Las ventilas proporcionaran aire
fresco al sistema hidraulico para diluir fos gases y balancear la
presion de aire. Las trampas proporcionaran un sello hidraulico
que evita que los gases salgan de las tuberias de drenaje a
traves de los muebles. Ei drenaje principal conducira los
desperdicios al colector del edificio. Este colector, a su vez, lleva
los desperdicios a un alcantarillado publico o a otro alcantariliado
principal. Generaimente se requerira un registro para la limpieza
en la parte superior del drenaje del edificio.

La tuberia generalmente serd de hierro fundido, cobre,
arcilla vitrificada, acero, hierro colado, bronce o PVC. En los
codigos se especifica ef tipo de material y el tipo de junta que se
ha de utilizar.

Debera considerarse también la forma de eliminar la lluvia
de los techos, patios corredores y cuartos expuestos a la
internperie. Aunque el drenaje pluvial puede descargar en los
drenajes sanitarios, debera verificarse que los cédigos no fo
prohiban, ya que en ocasiones no permiten utilizar drenajes
pluviales con aguas negras. Ademas deberd caicularse el
diametro y las pendientes de la red de drenaje, para que cuando
se tengan grandes escurrimientos, no se boten las alcantarillas
por exceso de presion.

IGNACIO DE JESUS MACEDO ESPARZA 34



FINANCIAMIENTO PARA LA EDIFICACION

A continuaciéon se presenta el articulo del reglamento del
D.D.F. referente al nimero de muebles minimo, que deberan
contener las edificaciones:

Art. 83. Las edificaciones estaran provistas de servicios sanitarios con
el numero minimo, tipo de muebles y sus caracteristicas que se
establecen a continuacion:

I Las viviendas con menos de 45 m® contaran, cuando
menos, con un excusado, una regadera y uno de los siguientes
muebles: lavabo, fregadero o lavadero;

i Las viviendas con superficie igual o mayor de 45 m?
contaran, cuando menos, con un excusado, una regadera, un lavabo,
un lavadero y un fregadero;

ll.  Los locales de trabajo y comercio con superficie hasta de
120 m? y hasta 15 trabajadores o usuarios contaran, como minimo,
con un excusado y un lavabo o vertedero;

V. En los demas casos se preveran los muebles que se
enumeran en la siguiente tabla:

Tipologia Magnitud Excusados Lavabos Regaderas
II. Servicios
H1.  Oficinas Hasta 100 personas 2 2 e
De 101 a 200 3 2 —————————
Cada 100
adicionales o fraccidn 2 1 S
I.2. Comercio Hasta 25 empleados 2 2 —
De 26 a 50 3 2 —
De51a75 4 2 e
De 76 a 100 5 3 S
Cada 100
adicianales o fraccign 3 2 e
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11.2.8. Banos Publicos:

3.

.4,

Salud:

Educacién y cuitura:
educacién elemental,
media, superior:
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Hasta 4 usuarios
De5a10
De11a20

De 21 a 50

Cada 50 adicionales
o fraccién

Salas de espera:
Por cada 100
personas

De 101 a 200

Cada 100
adicionales o fraccion
Cuartos de camas:
Hasta 10 camas
De11a25

Cada 25 adicionales
o fraccion

Empleados:

Hasta 25 empleados
De 26 a 50
Deb51a75

De 76 a 100

Cada 100
adicionales a fraccion

Cada 50 alumnos
Hasta 75 alumnos
De 76 a 150

Cada 75 adicionales
a fraccién
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I.5.

I1.6.

FINANCIAMIENTO PARA LA EDIFICACION

Centros de informacion

Instalaciones para
exhibiciones:

Recreacion:

Entretenimiento:

Deportes y recreacion:

Alojamiento:
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Hasta 100 personas
De 101 a 200

Cada 200
adicionales o fraccion

Hasta 100 personas
De 101 2400

Cada 200

adicionales o fraccion

Hasta 100 personas
De 101 a 200

Cada 200
adicionales ¢ fraccidn

Canchas y centros
deportivos:

Hasta 100 personas
De 101 a 200

Cada 200 personas
adicionales o fraccion
Estadios:

Hasta 100 personas
De 101 a 200

Cada 200 personas
adicionales o fraccidn

Hasta 10 huespedes
De11a25

Cada 25 adicionales
¢ fraccion
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In.7.

I.8.

I.9.
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Seguridad:

Servicios funerarios:

Comunicaciones y
transportes:
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Hasta 10 personas
De11a25

Cada 25 adicionales
0 fraccion

Funerarias y
velatorios:

Hasta 100 personas
De 101 a 200
personas

Cada 200 personas
adicionales o fraccion

Estacionamientos:
Empleados

Publico

Terminales y
estacianes de
transporte:

Hasta 100 personas
De 141 a 200

Cada 200
adicionales a fraccidn

Comunicaciones:
Hasta 100 personas
De 101 a2 200

Cada 100
adicionales o fraccion
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M.

V.
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Industrias

Espacios abiertos:
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Industrias,
almacenes y
bodegas donde se
manipulen
materiales y
sustancias que
ocasionen manifiesto
desaseq:

Hasta 25 personas
De 26 2 50
De51av75

De 76 a 100

Cada 100
adicionales o fraccion

Demas industrias,
almacenes vy
bodegas:

Hasta 25 personas
De 26 a 50

De 51a75

De 76 a 100

Cada 100
adicionales o fraccién

Jardines y parques:
Hasta 100 personas
De 101 a 400

Cada 200
adicionales o fraccion
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2.5.5. De los servicios en general.

En cuanto a los servicios, los lineamientos a seguir, estan
descritos en forma detallada en los Reglamentos de
Construccion de los Estados o en su defecto en el Reglamento
de Construcciones del Departamento del Distrito Federal.

Practicamente todos los servicios que se visualizan en la
etapa de planeacion, son propuestos en los proyectos ejecutivos
y solo se hacen las correcciones que se requieran de acuerdo a
los reglamentos correspondientes.

E! servicio de luz, dependiendo de la edificacién que se

requiera, se calcula en forma detallada, para estimar las cargas
necesarias y el tipo de instalacion optimo.
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2.6. Del presupuesto.

El presupuesto es considerado una de los puntos de mayor
importancia, debido a que, en é&l, se establece la forma en que se
distribuira el dinero adquirido. Como ya se indic¢ anteriormente, la
base de un presupuesto, es una buena planeacion. La planeacion
del presupuesto tiene los siguientes puntos de importancia:

2.6.1. Sobre el catalogo de conceptos. Debera hacerse una
lista de todos los elementos que intervienen en la
construccion, en esta lista se mostraran las siguientes
columnas:

CONCEPTO - UNIDAD — CANTIDAD

El importe total estd apoyado en el catalogo de
conceptos y nos permitira determinar el costo de la obra,
todo esto con el objeto de administrar de la mejor manera
oS recursos.

Mas adelante, en el ejemplo practico, se mostrara el
catalogo de conceptos comrrespondiente.

2.6.2. Sobre los precios unitarios. Debera hacerse un estudio
sobre los precios por unidad de cada uno de los conceptos
mostrados en el catalogo. Al igual gue en el catalogo, la lista
de precios unitarios mostrard una serie de columnas como
son:

CONCEPTO — UNIDAD - PRECIO UMITARIO

El analisis de los precios unitarios es muy importante
para el desarrollo de la administracion de los recursos. Un
precio mal calculado implica un error en los costos que
puede ser grave.

Mas adelante, en el gjemplo practico, se mostrara el
analisis de precios correspondiente.
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2.7. De los gastos de administracién del proyecto.

En este concepto debera considerarse el page del personal
que {abora en la compania.

2.8. De la distribucion de la inversion.

La distribucién de la inversién se representara de la forma
acostumbrada por la compahia constructora; las formas mas
comunes son diagramas de flujo, histogramas, etc. Todo se resume
en un cuadro de uso de fuentes o cuadro de flujo de efectivo. Lo
anterior se ejemplificara mas adelante.

2.8.1 Programas de avance de la construccion. Los
programas de avance de obra se detallaran y se mostraran
para ser revisados constantemente por el constructor o por
los inspectores de la obra que asi lo soliciten.

2.9. Del plan de recuperacion.

El plan de recuperacion depende del tipo de edificacion
que se llevara a cabo. Por ejemplo en el caso de edificarse una
unidad habitacional, el plan de recuperacién se basa en la venta
de los departamemntos o casas; tratandose de un centro comercial
el plan de recuperacion es similar al de las casas.

2.10. De la proyeccién del cuadro de fuentes y usos de
fondos.

Este cuadro mostrara la forma de acuerdo al tiempo en la
que se puede hacer uso de las fuentes de financiamiento y se
relaciona directamente con la forma en la que se gastaran los
recursos adquiridos. La forma en que se maneje este cuadro es
fundamental para que el constructor salga avante en el
desarrollo de la obra.
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2.11. De la determinacién de los saldos periédicos imputables
al servicio de la deuda. {Costo Financiero).

En este punto convergen varios elementos de
evaluacion de la deuda. La determinacion de los saldos periodicos
se obtiene del uso periddico que se hace del crédito, por ejemplo:
Si en et primer mes se usa un determinado porcentaje del total del
credito, los intereses se aplican sobre ese porcentaje a partir de
este momento en adelante; En el segundo mes se hace uso de otro
porcentaje del crédito restante y a partir de este momento se suman
los intereses a la deuda; y asi sucesivamente hasta agotar el
crédito. Los intereses totales equivalen a la suma de los intereses
parciales.

2.12. Del pian de amortizacion y del pago de los intereses de la
deuda.

El plan de amortizacion incluye el pago de los
intereses y depende del tipo de obra que se realizd, de esta
manera, st la edificacion se trata de casas habitacion, el plan de
amortizacion va vinculado con el plan de ventas; siempre que una
casa es vendida, se va amortizando la deuda y si la venta es a
credito, el banco paga el costo completo y se encarga de cobrar un
crédito hipotecario al nuevo duefo. Mientras més rapido se vendan
las casas mas rapido de amortiza la deuda.

2.13. De las garantias ofrecidas.

Las garantias ofrecidas por el beneficiario de un
crédito financiero son muy variadas, generalmente se garantiza por
medio del terreno (crédito hipotecario), pero en el caso de créditos
puente la garantia la ofrece la obra realizada y el organismo que
proporciona el crédito.
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3. Caso practico. Financiamiento del CONDOMINIO HORIZONTAL
“FLORESTA”,

CONDOMINIO HORIZONTAL “FLORESTA”

El siguiente caso practico ejemplifica de manera
ampha todos los puntos antes tratados para la obtencion de un
financiamiento. En él se establecen de manera clara todos los
lineamientos y las solicitaciones para la obtencién de un crédito
financiero para edificar por medio del FOVI, y se establecen los
criterios para amortizar la deuda adquirida.

Ei CONDOMINIO HORIZONTAL “FLORESTA®
representa un financiamiento para edificacion, el cual, para ser
obtenido requirié del procedimiento siguiente:

¢ Registro del Promotor ante el FOVI.
Tal registro en el presente caso solo tuvo que ser actualizado para
poder adquirir todos los derechos correspondientes.

+ Obtencion de la aprobacién de cada una de las areas del FOVI.
Dichas areas, en orden de aprobaciéon y en la forma de adquirirla
se describen a cantinuacion:

1) Area legal. En esta area se analizan todos los conceptos legales
que rodean al proyecto, iniciando con las escrituras del terreno
donde se desarrollara tal proyecto. Para su aprobacién bastara
con tener todos los documentos referentes a la certificacion del
predio, mismaos que se obtuvieron con anterioridad.

2) Area operativa. Esta &rea se encarga de analizar todas las
factibilidades referentes a los servicios, tales factibilidades son:
sobre el servicio de agua potable, sobre el servicio de luz (SP =
Servicio Programado), sobre el servicio de drenaje, sobre el
servicio de limpieza, etc. Ademas de la factibilidad sobre uso de
suelo y el calendario de obra.

3) Area tecnica. En esta area se verifican todos los aspectos
técnicos como son: solucién arquitecténica (que incluye todos los
planos referentes al proyecto), presupuesto global (que incluye
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costos directos e indirectos), calendario de obra y tabla de flujo
de efectivo mensual.

« Por otra parte se debe obtener la carta de intencién expedida por
una sociedad financiera llamada SOFOLES. La carta de intenciéon
consiste en un documento expedido por los SOFOLES, en la cual
se compromete a manejar un crédito puente, entre el Banco de
México y el Promotor de Vivienda.

Para la obtencién de la carta de intencidn, los SOFOLES solicitan
lo siguiente: memoria de calculo del proyecto, tabla de flujo de
efectivo mensual y el caiendario de obra.

¢ Solicitud de participacion en la subasta de recursos ante el FOVI.
Dicha solicitud debera ir acompafada de los siguientes
documentos:
o Cheque de caja para participar en el concurso,
Carta de autorizacion de!l Area Técnica; .
Juego de planos que avalen la autorizacion del Area Técnica;
Carta de Intencion del Banco del Primer Nivel;
Sobre lacrado de participacidon en la subasta, en donde se
establece con cuantos puntos participa el Promotor en dicha
subasta.

o0 ouo

s Se adjudican recursos en el FOVI. Para este fin, se reunen los
funcionarios del FOVI y los representantes del BANCO DE MEXICO
asi como los representantes de la Secretaria de Hacienda,
abriéndose los sobres en su presencia. Una vez que se abren los
sobres, y después de hacer la lista de l0s participantes, se recurre a
la adjudicacion de recursos por medio de la ponderacion de los
puntos que los Promotores propusieron.

» Después de la subasta, se reportan los Promotores que han sido
adjudicados con recursos y se envian cartas, tanto al Promotor
como a los SOFOLES, para poder iniciar el uso de los mismos
inmediatamente.
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3.1. Planeacion.

Para satisfacer los puntos de la planeacion,
primeramente se considerd la necesidad de casa habitacion por
parte de la poblacion y la posibilidad de crear una unidad
habitacional, apoyados con recursos federales.

La necesidad de casa habitacion nos impulsé a
buscar terrenos adecuados para la edificacion de un conjunto
habitacional, de tal forma que satisficiera al pian de desarrollo de ia
poblacion.

La busqueda llevd a encontrar el terreno “Las
Canoas” ubicado en la colonia Paraiso en el poblado de “Tejalpa’,
municipio de "Jiutepec”, en el estado de Morelos.

Hallado el terreno nos pusimos en contacto con sus
duenos, con la finalidad de conocer los pormenores del lugar y de
establecer un dialogo tendiente a su compra. Se nos informo que la
supefficie total del terreno era de 7 788 m?°.

De acuerdo al tipo de vivienda que establece el
FOVI, se determinaron las caracteristicas generales, tanto del
terreno, como de las personas y los servicios existentes en el lugar
elegido. Dicho analisis se verifico de la siguiente forma:

1) Sobre el Plan De Desarrollo.

* Se obtuvo el Certificado del RAN (Registro Agrario Nacional)
donde se verifico que el terreno no tiene nada que ver con el
gjido.

e Se verifico en la Secretaria de Desarrolio Urbano, el uso de
suelo, la densidad de poblacion por hectarea y la vialidad. Se
verificaron por otra parte los servicios de drenaje, luz (con la
Comision Federal de Electricidad) y agua potable (con el
Sistema Local de Agua Potable).
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2) Sobre la informacién del lugar.

e Se solicitd un levantamiento topograftco verificado vy
certificado en campo por la Direccion General de Catastro,
con el objeto de hallar concordancias y/o errores en las
medidas antes mencionadas.

» Se determiné la ubicacion exacta del terreno en un plano del
INEGI.

» Se determinaron las caracteristicas del suelo por medio de las
construcciones hechas en las cercanias del terreno.

+ Se observaron otros conjuntos habitacionales existentes en
las cercanias del terreno.

» Se verificaron las posibles contrataciones de servicios como
luz, agua y teléfono.

3) Sobre el Suministro de agua.

¢ Se analizaron ias caracteristicas de la red de agua potable ya
existente en los terrenos colindantes y para tener un
suministro adecuado y suficiente de agua, se determind la
posible construccion de un pozo para abastecer de agua al
condominio y se pactaron los permisos correspondientes.

4) Sobre la eliminacién de desechos solidos.

e En cuanto al manejo y eliminacién de la basura, se prevé la
designacion de un lugar para la ubicacioén de contenedores.

5) Sobre el drenaje.

» La red de drenaje se proyecté para eliminar las aguas de
desecho aprovechando el drenaje profundo municipal, el cual
pasa en un perimetro del terreno. Las aguas negras seran
tratadas antes de llegar al drenaje, por medio de una fosa
séptica, calculada para dar servicio a cada cuatro viviendas.
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6) Sobre las caracteristicas del suelo.

» Las caracteristicas del suelo fueron analizadas partiendo de
las construcciones existentes en las cercanias del lugar. Por
el tipo de obra que se plantea no se requiri® un estudio muy
profundo.

7) Sobre la densidad de poblacién.

» El plan Municipal de Desarrollo Urbano, establece que en el
lugar donde se encuentra ubicado el terreno se debe tener
una densidad de poblacion de 150 habitantes por hectarea.
Se procedié a solicitar la actualizacion de la densidad por
medio del municipio, para poder introducir el proyecto de
condominio con una densidad de 300 habitantes por hectarea.

8) Sobre el uso del suelo.
¢ Se verificd en la Secretaria de Desarrollo Urbano y se

determiné el uso de suelo adecuado a fa unidad habitacional
propuesta.
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6) Sobre las caracteristicas del suelo.

» Las caracteristicas del suelo fueron analizadas partiendo de
las construcciones existentes en las cercanias del lugar. Por
el tipo de obra que se plantea no se requirid un estudio muy
profundo.

7} Sobre la densidad de poblacién.

¢ El plan Municipal de Desarrollo Urbano, establece que en el
lugar donde se encuentra ubicado el terreno se debe tener
una densidad de poblacién de 150 habitantes por hectarea.
Se procedid a solicitar la actualizacién de la densidad por
medio del municipio, para poder introducir el proyecto de
condominio con una densidad de 300 habitantes por hectarea.

8) Sobre el uso del suelo.
e Se verificd en la Secretaria de Desarrollo Urbano y se

determind el uso de suelo adecuado a la unidad habitacional
propuesta.

IGNACIO DE JESUS MACEDO ESPARZA o8



* & & & & & & 5 & & " 00

* & o @

FINANCIAMIENTO PARA LA EDIFICACION

3.2. Anteproyecto.

Para dar inicio al proyecto ejecutivo se verificaron
todos y cada uno de los siguientes puntos:

Verificacion de datos de escrituras del predio, en el Registro Publico
de la Propiedad.

Certificado de inafectabilidad agraria.

Certificado de libertad de gravamenes.

Certificado de no adeudo fiscal.

Informe de agua.

Informe de mejoras 0 cooperacidn,

Avaluo comercial.

Alineamiento y numero oficial.

Solicitud del acta de apeo y deslinde del terreno.

Factibilidad de uso del suelo.

Factibilidad de energia eléctrica.

Factibilidad de servicios de agua y drenaje.

Protocolizacién de la compra - venta.

Tramite de pago de impuesto sobre la renta y de impuesto sobre la
adquisicion de inmuebles.

Subdivisién y/o fusion del predio.

Inscripcién ante el registro publico de ia propiedad y del comercio.
Licencia det uso del suelo.

Autorizacion de agua y drenaje.

Servicio Publico de energia eléctrica.

Ya verificados los puntos anteriores, se pasé a

realizar una propuesta para el desarrollo habitacional, elaborandose
un plano inicial del conjunto.
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3.2.1 . Estudios preliminares.

Los estudios preliminares sobre la realizaciéon del
proyecto, aparte de la ubicacion, los servicios y todos los puntos
antes mencionados, se pueden engiobar de la manera siguiente:

+ Levantamiento del terreno. Se tomaron las mediciones de
manera personalizada para verificar dimensiones y elaborar
ptanos.

e Analisis inicial del tipo de suelo por medio de calas
(excavaciones de un metro cuadrado de area con diferentes
profundidades, dependiendo de la profundidad a la que se
encuentre terreno firme, hechas en lugares determinados)
para idear una posible cimentacion.

» Verificacion de niveles para prevenir la posibilidad de
inundaciones en época de lluvias. Se observd la existencia de
tfta barranca circundante al terreno y se indagé su historial de
desbordes en epoca de lluvias.

+ Determinacion de accesos para el desarrollo adecuado de la
unidad habitacional, durante la construccion y después de
esta.

3.2.2. Uso del suelo y zonificacion en general.

Se verifico en las oficinas de desarrollo urbano, ef uso
de suelo propuesto para el lugar. Se analizaron los planos
correspondientes a la region y se obtuvo como resultado que ef
uso de suelo es et adecuado (habitacional) para el desarrollo que
planeamos realizar.

3.2.3. Impacto ambiental.
Se llenaron los requisitos solicitados por el Municipio

respecto al impacto ambiental causado por la construccion del
condominio y se obtuvieron las factibilidades correspondientes.
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PINANCLAMIENTO PARA LA EDIFICACION
3.3. Antepresupuesto.

En este punto se analizaron los recursos financieros
para el desarrollo del proyecto. Con las caracteristicas de las
viviendas proyectadas se determinaron los costos de acuerdo a {a
normatividad propuesta por el FOVI.

3.3.1. Especificaciones para que se efectie el trabajo.

De acuerdo al FOVI la vivienda propuesta (2 recamaras,
estancia, comedor, cocina, bafno y patio de servicio resuelta en
60 m? de construccidn) corresponde al cajon numero 2, con un
costo en salarios minimos del DF predeterminado. La solucion
arquitectonica propuesta fue la de un condominio horizontal con
72 viviendas resueltas en 36 casas tipo duplex.

3.4. Proyecto.

En el proyecto se establecieron las caracteristicas
concretas del desarrofio habitacional y se cumplié con todos los
lineamientos tendientes a obtener el financiamiento por parte del
FOVI.

3.4.1. Ingenieria basica.

Las solicitaciones sobre Ingenieria basica que el
FOVI establece, son requeridas por su Departamento Técnico,
siendo estas completadas y descritas a continuacion.

3.4.1.1. Proyecto de mecanica de suelos.

El proyecto de mecanica de suelos se apoyd en las
caracteristicas del suelo estable (por medio de las calas se
determind suelo estable a 70 cm de la superficie del terreno),
y en el peso de la edificacién, para lo cual se propuso una
cimentacion de piedra con las especificaciones mostradas en
el plano.
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FINANCIAMIENTO PARA LA EDIFICACION
3.4.1.2. Proyecto estructural.

Para el proyecto estructural se determiné efectuar la
edificacion basado en muros de carga y se pensd en una losa

aligerada basandose en vigueta y bovedilla tal como se
muestra en el plano.
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FINANCIAMIENTO PARA LA EDIFICAGION
3.4.1.3. Proyecto de abastecimiento de agua potable.
La red de distribucién de agua potable se proyecto

con ios diametros propuestos por las especificaciones del
Sistema de Agua Potable de acuerdo al siguiente plano:
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FINANCIAMIENTO PARA A EDIFICAGION
3.41.4.  Proyecto de ingenieria sanitaria.

La red de drenaje se proyecté de acuerdo a las
especificaciones del reglamento municipal y se planed para
conectarse al drenaje profundo municipal. Se determind la
instalacion de fosas sépticas prefabricadas que daran servicio
a cada cuatro viviendas tal como se muestra en el plano
correspondiente.

|
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PFINANCIAMIENTO PARA LA EDIFICAGION

3.4.1.5. Procedimientos constructivos.

Los procedimientos constructivos para la casa tipo

son los siguientes:

* & ° & & 9 * @ ¢ & & & & &

* & & 2 4 0 4 © * 8§ ¢ @

Limpieza del terrena con pico, pala y machete.

Trazo y nivelacién con hiladas y rodillo.

Excavacion de cepas con pico y pala.

Colocacion de cimentacion de piedra.

Colado de cadenas de desplante.

Relleno y compactacion con pala y rodiito.
Colocacion de firme de concreto premezclado simple.
Colocacién de muros de tabicén.

Colocacién y colado de castillos de concreto armado.
Colocacion de dalas de cerramiento de concreto armado.
Enrases.

Cimbrado para escalera de acceso.

Colocacion de escalera de acceso.

Descimbrado de la escalera de acceso.

Cimbrado para la losa.

Colocacién de losa de concreto armado (Entrepiso).
Descimbrado de losa.

Colocacion de muros de tabicon (Planta alta).
Colocacion de castillos de concreto armado (Planta aita).
Colocacidon de dalas de cemmamiento de concreto armado
(Planta alta).

Enrases (Planta alta).

Cimbrado para !a losa de azotea.

Colocacion de losa de concreto armado (Azotea).
Descimbrado de losa de azotea.

Aplanados de mezcla.

Boquiltas de mezcla.

Relleno y entortado.

Colocacion de pretil de tabicon.

Colocacion de chaflanes de mezcla,

Colocacion de base para tinaco.

Colocacion de accesorios para bafo.

Colocacién de botiquin.
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FINANCIAMIENTO PARA LA EDIFICACION

Colocacién de ventanas y herreria.
Colocacion de lambrin de azulejo.
Colocacion de lavaderos.
Impermeabilizacion de azotea.

Pulido de piso de cemento.
Colocacion de piso de loseta vinilica.
Colocacién de zoclo de vinil.
Colocacion de piso de loseta de barro.

Colocacion de piso de cemento rallado (Patio de servicio).

Colocacion de bocel de pasta martelinada.
Colocacion de huellas de concreto.
Colocacion de barra desayunadora.
Colocacion de Albafial.

Colocacién de registro.

Colocacion de coladeras.

Colocacién de bajada de aguas.
Colocacion de fosa séptica.
Instalacion hidraulica.

Instalacion eléctrica.

Colocacion de muebles sanitarios.
Colocacién de aplanados de yeso.
Colocacién de puertas.

Colocacion de cancelaria de aluminio.
Colocacion de pintura.

Los procedimientes  constructivos para

urbanizacion son:

Despalme del terreno a base de pico y pala.
Trazo y nivelacién a base de hiladas y rodillo.
Colocacién de drenaje.

Colocacion de linea hidraulica.

Colocacién de puente de acceso.
Construccion de caseta de vigilancia.
Colocacion de muro de contencion.
Colocacidn de barda perimetral.

Colocacién de guarniciones.

Colocacién de banquetas.

IGNACIO DE JESUS MACEDO ESIZARZA
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PPINANCIAMIENTO [PARA LA EDIFICACION
3.4.1.6.  Servicios en general.

Para completar lo referente a servicios, se desting un
lugar para ia colocacion de contenedores de basura y cada
vivienda contara con un espacio para estacionamiento.

VER PLANO.
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FINANCIAMIENTO PARA LA EDIFICACION

3.5. Presupuesto.

CAT.
u-0
U-1

u-2

u-4'
-5
u-6

u-7

U-10
U-11
U-12
U-13

U-14

PRESUPUESTO DE URBANIZACION DEL CONJUNTO HABITACIONAL

"FLORESTA"

UBICADQ EN EL POBLADO DE TEJALPA, MUNICIPIO DE JUTEPEC, MORELOS.

CONCEPTO

URBANIZACION
DESPALME DE TERRENQ
TRAZO Y NIVELACION
DRENAJE
LIGA DRENAJE
LINEA HIDRAULICA
LIGA HIDRAULICA
CASETA DE VIGILANCIA
PUENTE DE ACCESO
MURQ DE CONTENCION
BARDA

BARDA

' BARDA

GUARNICIONES
BANQUETAS
CALLES

PLUMA ACCESQ
JARDINERIA

MONIGOTES

CANTIDAD UNID. P.UNITARIO

777800 m? 7.04
7.77800 m? 9.45
33300 m 449 .50
10200 m 203.91
28300 m 141.84
10200 m 116.05

1.00 CASE 36,718.33

1.00 PUEN. 85,000.00

23650 m 1,316.13
8850 m 711.18
14200 m 518.45
5400 m 764.72
688.00 m 127.93
1,03200 m? 149.03
2,889.00 m? 218.32
100 PZA. 3,991.68
680.00 m? 40.48
36.00 PZA. 1,300.00

IGNACIO DE JIESUS MACEDO ESPARZA

IMPORTE
54,757 .12
73.502.10
149,683.50
20,798.82
41,559.12
11,837.10
36,718.33
85,000.00
311,264.75
62,932.43
73,618.20
41,294.88
88,015.84
153,798.96
632,900.68
3,991.68
27.526.40

46,800.00

83



FINANCLAMIENTO PARA LA EDIFICACION

U-15 BODEGA 1.00 LOTE 5,000.00 5,000.00
SUB - TOTAL 1,921,017.61
V. A 15% 288,152.65
TOTAL PRESUPUESTO 2,209,170.26

PRESUPUESTO BASE CASA "TIPQ " CONJUNTO HABITACIONAL

"FLORESTA"
UBICADO EN EL POBLADO DE TEJALPA, MUNICIPIO DE JIUTEPEC,

MORELOS.
CAT. CONCEPTO CANT. UNID P.UNIT. IMPORTE
A-C ALBANILERIA
A-1  UMPLA DE TERRENQ 12000 m? 8.34

1,000.80

A-2 FLETES Y ACARREOS 8.00 FLET 51967 4,157.36
A-3  TRAZO Y NIVELACION 88.00 m? 12.34  1,085.02
A-4 EXCAVACION 4598 m° 66.71  3.087.33
A-5  CIMIENTO DE PIEDRA 3405 m 55961 19,054.72
A6 CADENA DE DESPLANTE (Incluye Imperm.} 56.75 m 140.00  7,945.00
A-7 RELLENO Y COMPACTACION 1991 m3 18761  3,735.32
A-8 ACARR. DE MAT. PRODCTO DE EXCAV. 1881 m° 25.02 498.15
A-3  FIRME DE CONCR. (Simple, esp. 10 cm) 66.38 m? 164.56 10,923.49
A-10 MURO DE TABICON 25419 m? 139.26 35,398.50
A-11 CASTILLO DE CONCRETO ARMADO 14180 m 90.42 12.821.56
A-12 DALA DE CERRAMIENTO DE CONCR. 157.75 m 10027 15.817.59

ARMARMADO
A-13 ENRRACE 15775 m 127.57 20,124.17
A-14 LOSA DE CONCRETO ARMADO 66.05 m? 409.06 27,018.41

{Entrepiso)
A-14" LOSA DE CONCRETO ARMADO (Azotea) 7136 m 41924 29.916.97
A-15 APLANADO DE MEZCLA 15919 m? 4920 783215
A-16 BOQUILLA DE MEZCLA 9210 m 1820 1,676.22
A-17 RELLENO Y ENTORTADO 3856 m? 8069  3,111.41
A-18 PRETIL DE TABICON 4300 m 24986 10,743.98
A-19 CHAFLAN DE MEZCLA 4300 m 16.47 708.21
A-20 BASE PARA TINACO 200 PZA. 133491 266982
A-21 COLOCACION DE ACCESORIQS PIBARO 200 JGO. 111.13 22226
A-22 COLOCACION DE BOTIQUIN 200 PZA. 126.25 252.50
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A-23

A-24
A-25
A-26
A-27

A-28
A-28
A-30
A-31

A-32
A-33
A-34
A-35
A-36

0s-0

0S-1
0S-2
08-3
054
0S-5

iH-0

IH-1
IH-2
IH-3
IH4
IH-5
IH-5
IH-7
tH-8
{H-9
IH-10

FINANCIAMIENTO PARA [ A EDIFICACION

COLOCACION DE VENTANAS Y
HERRERIA

LAMBRIN DE AZULEJC

COLOCACION DE LAVADEROS
IMPERMEABILIZANTE EN AZOTEA
PISO DE CEMENTC PULIDO

(Base de loseta vinilica ).

P1SO DE LOSETA VINILICA

ZOCLO DE VINIL

PISC BDE LOSETA DE BARRO

PISO DE CEMENTO RALLADO (P. de
servicio)

BOSEL DE PASTA MATERINADA
HUELLAS DE CONCRETQO 80 X 80 Cm.
HUELLAS DE CONCRETO 45 X 90 Cm.
BARRA DESAYUNADORA

ESCALERA DE ACCESO (Incl. barandal
herreria)

OBRAS SANITARIAS

ALBANAL INC. EXCAV. Y RELLENO
REGISTRO

COLADERAS

BAJADA AGUAS

FOSA SEPTICA

INSTALACION HIDRAULICA

w.C

LAVABO

REGADERA

CALENTADOR

FREGADERO

LAVADERO

LINEA DE ALIMENTACION
LLAVES EXTERIORES{JARDIN)
TINACO

INSTALACION DE GAS CALENTADOR,
ESTUFA
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14.00

12.90
2.00
71.36
111.85

118.85
97.10
7.24
9.50

6.80
7.00
24.00
2.00
0.50

26.00
4.00
2.00
2.00
1.00

2.00
2.00
2.00
2.00
2.00
2.00
2.00
1.00
2.00
4.00

PZA.

m

PZA.
PZA.
PZA.
PZA.

PZA.
PZA.

LIN
LIN

vorSunnnn?

S =

13

104.83

167.18
192.83
115.67

68.53

9992
23.13
199.49
63.52

56.75
84.42
63.05
2,393.92
12,521.08

SUMA

115.20
859.58
139.49
503.70
517.50
SUMA

647.68
647.68
647.68
647.68
647.68
647.68
552.00
414.00
552.00
621.00

SUMA

SALIDA

1,467 .62

3.326.88

385.66
8,254 .21
7,665.08

11,875.49
2,245.92
1,444.31

603.44

374.55
580.94
1,513.20
4,787.84
6,260.54

270,577.51

2,995.20
3,438.32
278.98
1,007.40
517.50
8,237.40

1,295.36
1,295.36
1,295.36
1,295.36
1,295.36
1,295.36
1,104.00

414.00
1,104.00
2,484.00

12,878.16
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IE-0

IE-1
IE-2

E-3
IE-4
IE-5
IE-6

MS-0

MS-1

MS-2
MS-3
MS-4
MS-5
MS-8
MS-7
MS-8

FINANCIAMIENTO PARA LA EDIFICACION

INSTALACION ELECTRICA

CENTROS DE LAMPARA
CONTACTOS

SWITCH

CENTRO DE CARGA
TELEFONO

LINEA DE ALIMENTACION

MUEBLES SANITARIOS

PAQUETE DE BANQ (W.C_, Junta y pijas,

asiento, mezcladara, cespol, regadera,
laves)

ACCESOQRIQS BANO

CALENTADOR AUTOMATICO 40 LTS.
LAVADEROQ

BOTIQUIN BANO

TINACO 750 LTS.

FOSA SEPTICA PREFABRICADA
FREGADERO

YESERIA
YESQ AREGLA EN PLAFON
YESO A REGLA EN MURO
BOQUILLAS
CARPINTERIA

PUERTA
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18.00
22.00

2.00
2.00
2.00
2.00

2.00

2.00
2.00
2.00
2.00
2.00
0.50
2.00

137.41

S
S

PZA.
PZA.

LIN

PAQ.

JGO.
PZA.
PZA.
PZA.
PZA.
PZA.
PZA.

m2

27960 m°

65.60

8.00

m

PZA.

323.84
323.84

392.15
442.75
172.50
310.50
SUMA

2,457.55

335.16
2,475.95
249.35
505.18
1.476.60
9.432.20
2,816.00
SUMA

48.82

38.46

18.97
SUMA

1,087 .81

SUMA

5,829.12

7,124.48
784.30
885.50
345.00
621.00

15,589.40

4.915.10

670.32
4,951.90
498.70
1.010.36
285320
4.716.10
5.632.00
25,347.68

6,708.36
10,753.42
1,244 43
18,706.20

8.702.48

8,702.48
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CA-0

CA-1
CA-2
CA-3

CA-4
CA-5

P-0
P-1

P-3

CE-0

CE-1
CE-2
CE-3

FINANCIAMIENTO PARA LA EDIFICAGION

CANCELERIA DE ALUMINIO

SUMINISTRO, INSTALACION Y SELLADO
VENTANA 1.00 X .50 {Rec.1, Rec. 2 y

Estancia)

VENTANA 1.00 X 0.80 (Comedor)
VENTANA 0.60X0.40 (barfio)
VENTANA 0.90 X 1.00 (Cocina)
PUERTA 0.70 X 2.10 (Cacina)

PINTURA
PINTURA VINILICA

ESMALTE EN PLAFON
ESMALTE EN PUERTAS

CERRAJERIA
CHAPAS EXTERIORES

CHAPAS DE INTERCOMUNICACION
CHAPAS DE BANQ

JARDINERIA

PASTQ DE ALFOMBRA
PLANTAS (LOTE)

VARIOS

LIMPIEZA GENERAL

6.00 PZA. 101658
200 PZA.  702.90
200 PZA. 40894
200 PZA. 74889
200 PZA. 1,909.98
SUMA
576.20 m? 24.00
2014 m? 34.72
8.00 PZA 193.50
SUMA
200 PZA. 13358
400 PZA 161.92
200 PZA. 14720

50.00 m? 40.48

1.00 lote §75.00
SUMA

1.00 casa 204.00
SUNMA
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6,092.48

1,405.80
817.88
1,497.78
3,819.96
13,640.90

13,828.80
69926
1.548.00
16,076.06

267.16
647.68
284.40
1,209.24

2.024.00
575.00
2,599.00

704.00

704.00



A-Q
0s-0
tH-0
IE-0
MS-0
Y-0

CA-Q
P-Q
CE-0
J-0

FINANCIAMIENTO PARA LA EDIFICACION

RESUMEN
ALBANILERIA
OBRAS SANITARIAS
INSTALACION HIDRAULICA
INSTALACION ELECTRICA
MUEBLES SANITARIOS
YESERIA
CARPINTERIA
CANCELERIA DE ALUMINIO
PINTURA
CERRAJERIA
JARDINERIA
VARIOS

El presupuesto general sera:

Presupuesto de urbanizacién:
Presupuesto de edificacion:
45334814 X 36 =

SUB-TOTAL
LV A 15%

270,577.51
8,237.40
12.878.16
15,589.40
25,347 68
18,706.20
8,702.48
13,640.90
16,076.06
1202.24
25939.00
704.00

294,268.03
£9,080.11

TOTAL PRESUPUESTO 453,348.14

$ 2209 170.26

$ 16 320 532.04

$18529702.3¢

IGNACIO D JESUS MACEDO BESPARZA
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3.5.1. Catalogo de conceptos.

Catalogo de casa tipo.

CATEGORIA

A-0

At
A2
A3
A4
A5
A-6
A7
A8
A-9

A-10

A-11

A-12

A-13

A-14

A-14’

A-15

A-16

A-17

A-18

A-19

A-20

A2t

A-22

A-23

A-24

A-25

A-26

A-27

A-28
A-29
A-30
A-31
A-32
A-33
A-34
A-35
A-36

CONCEPTO
ALBANILERIA

LIMPIA DE TERRENQ

FLETES Y ACARREOS

TRAZO Y NIVELACION

EXCAVACION

CIMIENTO DE PIEDRA

CADENA DE DESPLANTE {Incluye Impermeabilizacion)
RELLENOQ ¥ COMPACTACION

ACARREQ DE MATERIAL PRQDUCT®O DE EXCAVACION
FIRME DE.CONCRETO-(Simple, espesor 10 cm.)
MURO DE TABICON

CASTILLO DE CONCRETO ARMADO

DALA DE CERRAMIENTQO DE CONCRETO ARMADO
ENRRACE

LOSA DE CONCRETO ARMADO (Entrepiso)
LOSA DE CONCRETO ARMADO (Azotea)
APLANADQ DE MEZCLA

BOQUILLA DE MEZCLA

RELLENQC Y ENTORTADO

PRETIL DE TABICON

CHAFLAN GE MEZCLA

BASE PARA TINACO

COLOCACION DE ACCESORIQS P/IBAND
COLQCACION DE BOTIQUIN

COLOCACION DE VENTANAS Y HERRER!IA
LAMBRIN DE AZULEJO

COLOCACION DE LAVADEROQOS
IMPERMEABILIZANTE EN AZOTEA

PISO DE CEMENTO PULIDO

{Base de loseta vinilica ).

PISO DE LOSETA VINILICA

ZQCLO DE VINIL

PiSO DE LOSETA DE BARRO

PI1SO DE CEMENTO RALLADO (P. de servicio)
BOSEL DE PASTA MATERINADA .

HUELLAS DE CONCRETOQ 80 X 80 Cm.
HUELLAS DE CONCRETQ 45 X 30 Cm.

BARRA DESAYUNADORA

ESCALERA DE ACCESO (Incl. barandal herreria)

IGNACIO DIZ ESUS MACEDO ESPARZA 8



050

08-1
0s-2
08-3
0S-4
0S-5

{H-0

IH-1
iH-2
IH-3
1H-4
IH-&
H-6
IH-7
IH-8
iH-9
tH-10

IE-O

iE-1
IE-2
IE-3
IE-4
IE-5
IE-6

MS-0
MS-1

MS-2
Ms-3
MS-4
MS-5
MS-5
MS-7
MS-8

FINANCIAMIENTO PAarA LA EDIENCACION

OBRAS SANITARIAS

ALBANAL INCLUYENDO EXCAVACION Y RELLENO
REGISTRO

COLADERAS

BAJADA AGUAS

FOSA SEPTICA

INSTALACION HIDRAULICA

w.C

LAVABO

REGADERA

CALENTADOR

FREGADEROC

LAVADERQO

LINEA DE ALIMENTACION

LLAVES EXTERIORES(JARDIN)

TINACC

INSTALACION DE GAS CALENTADOR, ESTUFA

INSTALACION ELECTRICA

CENTROS DE | AMPARA
CONTACTGCS

SWITCH

CENTRO DE CARGA
TELEFONO

LINEA DE ALIMENTACION

MUEBLES SANITARIOS.

PAQUETE DE BANO (W.C., Junta y pijas, asienio, lavabo,

mezcladora, cespol, regadera, laves)
ACCESQRIOS BANO
CALENTADOR AUTOMATICO 40 L.
LAVADERQO

BOTIQUIN BANG

TINACO 750 L.

FOSA SEPTICA PREFABRICADA
FREGADERC

JGNACIO DE JESUS MACEDO BESPPARZA
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¥-0

Y-1
Y-2
Y-3

c-o
Ce1

CA-0

CA-1
CA-2
CA-3
CA-4
CA-5

FINANCIAMIENTO PARA LA EDIFICACION

YESERIA
YESO AREGLA EN PLAFON
YESQO A REGLA EN-MURO
BOQUILLAS
CARPINTERIA

PUERTA

CANCELERIA DE ALUMINIO

SUMINISTRO, INSTALACION Y SELLADO

VENTANA 1.00 X 1.50 (Rec.1, Rec. 2 y Estancia)
VENTANA 1.00 X 0.80 {Comedcr)

VENTANA 0.60X0.40 (bafio)

VENTANA 0.90 X 1.00 (Cocina)

PUERTA 0.70 X 2.10 (Cocina)

PINTURA
PINTURA VINILICA
ESMALTE EN PLAFON
ESMALTE EN PUERTAS
CERRAJERIA

CHAPAS .EXTERIORES
CHAPAS DE INTERCOMUNICACION
CHAPAS DE BANO

JARDINERIA
PASTO DE ALFOMBRA
PLANTAS

IGNACIO DI JESUS MACEDO ESPARZA
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FINANCLWIENTO PARA LA EDIFICACION

V-0 VARIOS
V-1 LIMPIEZA GENERAL

D-0 DIVERSOS
D-5 CONEXION Y ALBANAL

D-10 BODEGA
-1 LIMPIEZA GENERAL.

Catalogo de urbanizacién

CATEGORIA CONCEPTO
u-o0 URBANIZACION
-1 DESPALME DE TERRENO
-2 TRAZCO Y NIVELACION
-3 DRENAJE

LIGA DRENAJE

UINEA HIDRAULICA
LIGA HIDRAULICA
CASETA DE VIGILANCIA
PUENTE DE ACCESQ
MURQ DE CONTENSION
BARDA

BARDA -

BARDA

GUARNICIONES
BANQUETAS

CALLES

PLUMA ACCESOQO
JARDINERIA
MONIGOTES

BODEGA

&

cC-CccccoCcocCcocc
wRRLNShA Ao

cCoCoC
LY
b WO
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3.5.2. Precios unitarios.

ARTICULO

CEMENTO GRIS MOCTEZUMA
CEMENTO BLANCO
CALHIDRA

MORTEROQ

YESO {Amarrado).

CERO FINQ

CERO GRUESO

PEGA AZULEJO (Marca Madisson).

VARILLA (Marca Hylsa).
VARILLA {Marca Sycarsa).
VARILLA DE 318"

VARILLA GE 1/2"

VARILLA DE 5/8"

ARMEX PARA CASTILLO (6 Mis.)
ARMEX PARA CADENA (5 Mts.)
ALAMBRON

AL AMBRE

CLAVO

MALLAB X6 X 10X 10
MALIAGSXEXBXE

TABIQUE ROJO GRUESO
TEJA ESMALTADA

TABICON 10 X 14 X 28 LIGERO
TABICCN 12 X 20 X 40 UGERQ
LADRILLO DELGADO
SOLERADE 24 X 48
CUARTERON 40 X 40

CUNA

GRAVA TRITURADA N©. 2

TEPETATE AMARILLO PARA COMPACTACION

TEZONTLE

ARENA

FIEDRA DE TEZCAL
PIEDRA DE MINA
ESCAMEBRQO

TUBO ALBANAL 15 CMS.
TUBO ALBANAL 20 CMS.
TUBQ ALBANAL 30 CMS.
TUBO ALBANAL 38 CMS.
TUBO ALBANAL 45 CMS

MANGUERA PARA INSTALACION ELECTRICA 1/2"

UNIDAD

TON.
TON.
TON.
TON.
TON.
TON.
TON.
TON.,
TON.
TON.,
pzZa,
PZA.
PZA.
PZA.
PZA,
Kg
Kg
Kg
ROLLO
ROLLQO
MILLAR
MILLAR
MILLAR
MILLAR
MILLAR
MILLAR
MILLAR
MILLAR
6 m°>
6m

PZA.
ROLLO

IGNACIO DE JESUS MACEDO BESPARZA

PRECIO

1300.00
2400.00
540.00
740.00
420.00
340.00
340.00
1600.00
4410.00
4410.00
28.00
50.00
81.00
42.00
43.00
8.50
7.50
7.35
550.00
1050.00
977.50
3220.00
2070.00
4230.00
920.00
4800.00
9200.00
977.50
500.00
322.00
480.00
368.00
535.00
575.00
253.00
17.25
23.00
34.50
69.00
87.75
80.50
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ROJA

CARRETILLA MARCA TRUPPER

PALA MARCA TRUPPER PROMO

PICO COMPLETO

TINACO MARCA ROTOPLAS 1100 LTS.
TINACO MARCA ROTQPLAS 750 LTS.
CAJAS CUADRADAS DE LUZ 3/4"
SEGUETAS

VIDONES PARA AGUA CONSTRUCCION

JUEGO DE BANO MOD. PERDIZ, CORTO C/LAV.
TAZA Y ACCES.

CESPOL P.V.C. CROMADO

MEZCLADORA MOD. 602

JUEGO DE ACCESORIOS

ESPEJO DE BOTIQUIN MOD. CHICO 30 X 36 CMS.
ESPEJO CON LUZ DE 45 X 65 CM.

AZULEJO P/IMURO MOD. SIENA BEIGE 20X25
PORCELANITE

TINACO ROTOPLAS 750 LTS, EQUIPADO
TINACO EUREKA 750 LTS. EQUIPADO

TINACQ ROTOPLAS 1100 LTS. EQUIPADO
TINACO EUROPLAST 1100 LTS. EQUIPADO
CALENTADOR CALQREX 6-10 40 LTS.
CALENTADCR FLAMINETA 40 LTS.
PORCELANIZADO

ASIENTO CON TAPA PLASTICO REFORZADO BETA

CORTO

LAVADEROQ DE GRANITO

TARJA DE ACERO 80 X 51

LLAVE MEZCLADORA PARA FREGADERO
CESPOL PARA FREGADERO DE
CONTRA CANASTA DE ACERQ
FREGADERO CON GABINETE CUBIERTA
PORCELANIZADA,

MARCA MANUFACTURAS GENERALES MEXICANAS

(Incluye ltaves individuales, cespol y contra)
REGADERA HELVEX MQD. H200 CROMOQ

JUEGO DE MANERAL P/REGADERA C-16 CROMO
FQSA SEPTICA DE 2000 LTS.

FOSA SEPTICA P/20 PERSONAS DE 4000 LTS.
PEGA AZULEJO (20 KGS.)

CISTERNA DE 2,500 LTS.

CISTERNA DE 5,000 LTS.
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JGO.

PZA.
PZA.
JGO.

PZA.
PZA
PZA.
PZA,
BULTO
PZA.
PZA.

420.00
55.00
75.00

$40.00

2.00
6.00
80.00

NOV.-1999.
807.00

164.45
238.04
358.80

75.00
104873
1263.85

1758.49

111.55

177.10
739.45
184.00
40.25
57.50

181.70
241.50
3552.92
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CISTERNA DE 10,000 LTS.

PUERTA DE TAMBOR CON TRIPLAY DE PINO DE 3

MM,

PUERTA DE TAMBOR CON TRIPLAY DE PINO DE 6

MM,
MARCO

CHAPA INTERCOMUNICACION SCOVILL MOD.

A52PS

CHAPA DE BANQ OMEGA 3 IDEM
CHAPA DE ACCESO PHILLIPS
BISAGRA 3 X 3 (Caja con 10 pzas.)

PINTURAS VINILICAS:
VINIMEX

R. FLEX

PRO - 1000

DUREX

PINTURAS ESMALTE:
ESM. 100

VELMAR

SELLADOR VINILICO 5 X 1
SELLADOR PARA MADERA 48%
THINNER

VAPORTITE 100
MICRO PRIMER
MICRO FEST
FESTALUM
FESTER FLEX
RESIKON
FESTER BON

LOSETA VINILICA 30 X 30
ZOCLO VINILICO DE .10 CMS.
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PZA.

PZA.
PZA.

PZA.

PZA.

PZA
PZA.
CAJA

litro
litro
litro
litro

litre
litro
fitra
litro
litra

litro
litro
litro
litro

litro
litrg

3 3

NQV.-1999.
328.00

376.50
138.00

NOV.-1999.
115.00

104.55
94.88
53.00

ENE.-1999,
42.50
33.00
23.50
18.50

46.50
38.50
20.00
35.50

6.50

ENE.-1999.

52.9
15.85
18.15
63.25

511
40.00
67.80

ENE.-1999.
46.00
7.50
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LOSETA DE BARRO DE 20 X 20 EXTRUIDO m?
LOSETA DE BARRC DE 20 X 20 PRESADO me
LOSETA DE BARRO DE 20 X 20 NORMAL m?
ANGULO DE FIERRO Kg
SOLDADURA E-6013 1/8" Kg
SOLDADURA E-6013 3/32 Kg
RESISTOL 5000 litro
DIESEL litro

IGNACIO DI JESUS MACEDO ESPARZA

ENE.-1989,
103.50
86.25
63.25

ENE.-19990.
6.50
20.80
22.80
60.00

ENE.-1998.
3.50
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3.6. Gastos de administracién del proyecto y determinacion
de utilidad.

Los gastos de administracion asi como la utilidad

devengada por el desarrollo de la obra, se muestran en el cuadro
siguiente.

CUADRQ DE GASTOS DE ADMINISTRACION
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PFINANCIAMIENTO PARA LA EDIFICACION

MESES 1° 2° 3 4° §° 6° 7°
INGENIERO 10.000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10.000.00 10,000.00 10,006.00
ARQUITECTO 10.000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.C0
SECRETARIA 2,500.00 2500.00 2500.00 3.000.00 300000 3,000.00 3.500.00
LICENCIADO 2.000.00 2,000.00 200000 200000 200000 200000 2000.00
CONTADOR 1,200.00 1,200.00  1,20000 120000 1,200.00 1.20000 1.200.00
AUXILAR CONTABLE 800.00 300.00 800.00 800.0q 800.00 800.00 4a0.00
SECRETARIA 1,200.00 1,200.00  1,200.00 1.200.00 1,200.00 1,200.00  1.200.00
INTENDENCIA 810.00 810.00 810.00 810.00 810.00 810.00 810.00
RENTA DE DESPACHO 2,500.00 2,500.00 250000 250000 250000 250000 250000
TELEFONO 1,200.00 1 .200.80 1,200.00 1,20000 120000 120000 1,200.00
LUz 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00
AGUA 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 106.00 100.00
RESIDENTE DE OBRA 1,500.00 1.500.00  1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00
RESIDENTE DE CBRA 1,500.00 1.500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00
TOPOGRAFQ 2.500.00 250000 250000 250000 1,500.00 1,500.00 1,500.00
BODEGUEROC ALMAC. 1.200.00 1.200.00 120000 120000 1,200.00 1,200.00 1,200.00
VELADOR 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00
CHOFER 1.500.00 1,500.00  1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00

41,510.00 4151000 41.510.00 4201000 41,010.00 4101000 415106.00
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8°
10.000.00
10,000.00
3.500.00
2.000.00
1,200.00
800.00
1,200.00
810.00
2,500.00
1,200.00

200.00

10¢.00
1.500.00
1,500.00

2,500.00
1,200.00
800.00

1,500.00

42.510.00

PINANCLAIENTO PARA LA EDIFICACION

ge
10.000.00
10,000.00
3.500.00
2,000.00
1,200.00
800.00
1.200.00
810.00
2,500.00
1,200.00
200.00

100.00

1,500.00
1,500.00
2,500.00
1.200.00

800.00

1,500.00

42,510.00

10°
10.000.00
10,000.00
4,000.00

2.000.00
1,200.00
800.00
1,200.00
810.00
2,500.00
1,200.00
200.00

100.0Q

1.500.00
1,500.00
2,500.00
1,200.00

800.00

1,500.00

43.010.00

11°

10,000.00
10,000.00

4,000.00
2,000.00
1,200.00
800.00
1.200.00
810.00
2,500.00
1,200.00
200.00

100.00

1,500.00
1,500.00
2,500.00
1.200.00

800.00

1,500.00

43.010.00

12°
10.000.00
10,000.00

4,000.00

2,000.00
1,200.00
800.00
1,200.00
810.00
2,500.00
1,200.00
200.00

100.00

1,500.00

1,500.00

1,500.00

38,510.00

TAQTAL
70.000.00
70,000.00
20.000.00
14,000.00

8,400.00
5600.00
8,400.00
8670.00
17,500.00
8,400.00
1,400.00

700.00

230,070.00

10.500.00
10,500.00
14,500.00
8,400.00
5600.00
10,500.00

€0.000.00
TOTAL

290.070.00
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230,070.00

100,500.00
330.570.00
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3.7. Distribucién de la inversion.

La distribucién de la inversian es mostrada en el
cuadro siguiente:

CUADRQ DE FLUJO DE EFECTIVO.
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M ESES 1°
INGRESOS 5
ENGANCHES DE VENTAS 19,750.00
CREDITO PUENTE 977,81467
INDIVIDUALIZ. F.OV.L
INGRESOS TOTALES  997,564.67
EGRESOS
TERRENO

GASTO DIRECTO DE OBRA 700,313.64
{Construcc. y Urbanizacion).

GASTOS DE
ADMINISTRACION

41,510.00

GASTQOS DE VENTA
LICENCIAS DE OBRA,
CONST.COND.

AMORTIZACION DE CRED.
PUENTE

GASTOS NOTARIO
CREDITO PUENTE

153,814.50

GASTOS DEL COSTO
FINANCIERO

6.00

SEGURO SOCIAL 34,848.56

EGRESOS TOTALES 930,486.70

DIFERENCIA INGRESOS-
EGRESOS

67,077.97

ACUMULADO 67.077.97

20
3
58,704.50

2,588,121.29

2,646,825.79

300,000.00

1,768,878.00

41,510.00

66,750.00
262,000.00

13,689.41

88,000.76

2,240,828.17

405,997 .62

473,075.59

30
3
120,704.50

2,650,227.89

2,670,932.39

1,811,340.85

41,510.00

133,500.00
262,000.00

48,923.10

90,085.16

2,388,359.11

282,573.28

755648.87

IGNACIO DE JESUS MACEDO BESPARZA

40
$
210,871.10

1,981,409.80

2,192,280.90

300.000.00

1,407,314.45

42,010.00

200,250.00
262.000.00

85,626.29

70,022.81

2,367,223.55

-174,942.65

580,706.22
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M ESTES

INGRESQS
ENGANCHES DE VENTAS
CREDITO PUENTE
INDIVIDUALIZACION F.O.V.I.

INGRESOS TOTALES
EGRESOS

TERRENO

GASTO DIRECTO DE OBRA
{Construccion y Urbanizacion).

GASTOS DE ADMINISTRACION
GASTOS DE VENTA
LICENCIAS DE OBRA
AMORTIZACION DE CRED.
GASTOS NOTARIO

GASTOS DEL COSTO
FINANCIERO

SEGURO SOCIAL

EGRESOS TOTALES

BIFERENCIA INGRESOS-
EGRESOS

ACUMULADO

59 6° 70

$ $ 3
31952110  304,121.10 304,121.10
2,288.037.45 2,254,330.46 191577565
2,607,658.55 2,558,451.56 2,219,896.75
400,000.00
1,625,060.62 1,601,121.31 1,360,667.09
41,010.00 41,010.00 41,510.00

267,000.00 293,700.00

113,366.03 14539856 176,959.18
80,835.64 79,337.48 67 677.86
2,127,272.29 2,160,567.35 2,046,814.13
480,286.26 397,884.21 173,082.62

1,060,992.48 1,458,876.69 1,631,959.31

[GNACIO DE JESUS MACEDO ESPARZA

80
3
304,121.10

1,360.857 .42

1,665,018.52

8966.554.66

42.510.00

203,780.04

48,071.48

1,260,916.18

404,102.34

2,036,061.65
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3.7.1.Programas de avance de la construccién.

El programa de avance de obra esta representado en
el siguiente Calendario de Obra:

CALENDARIO DE OBRA.
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CONCEPTQ

CAT. ALBANILERIA 13 23, SEMANA
SEMANA

A-1 LIMPIA DE TERRENO
A-2 FLETES Y ACARREQS
A3 TRAZO Y NIVELACION
A-4 EXCAVACION
A-5 ICIMIENTO DE PIEDRA
A-6 CADENA DE DESPLANT (Incluye Imperm.)
A-7 RELLENQ Y COMPACTACION
A-8  |ACARREQ DE MAT. PRODTO. DE EXCAV.
A-9 FIRME DE CONCRETQ PREMEZCLADO S
A-10  IMURQ DE TABICON
A-11  |CASTILLO DE CONCRETO ARMADO
A-12 DALA DE CERRAMIEN. DE CONCR. ARM.
A-13  |[ENRRACE
A-36 |[FSCALERA DE ACCESO (Incl. barandal h)
A-14 |LOSA DE CONCRETO ARMADO (Entrep)
A-14" |LOSA DE CONCRETO ARMADO (Azotea)
A-15  JAPLANADO DE MEZCLA
A-16  {BOQUILLA DE MEZCLA
A-17 |RELLENQ Y ENTORTADQ
A-18 |PRETIL DE TABICON
A-19  |CHAFLAN DE MEZCLA
A-20 |BASE PARA TINACO
A-21  ICOLOCACION DE ACCESORIOS P/BAND
A-22 ;COLOCACION DE BOTIQUIN
A-23 |COLOCAC. DE VENTANAS Y HERRERIA
A-24  |LAMBRIN DE AZULEJO
A-25 [COLOCACION DE LAVADEROS
A-26 JIMPERMEABILIZANTE EN AZOTEA
A-27 [PISO DE CEMENTO PULIDO
A-28 |PISO DE LOSETA DE VINILICA
A-29 |ZOCLO DE VINIL
A-30 IPISO DE LOSETA DE BARRO
A-31 |P1ISO DE CEMEN RALLADO (P. de servicio)
A-32 |BOSEL DE PASTA MATERINADA
A-33  |HUELLAS DE CONCRETOQ 80 X 80 Cm.
A-34 |HUELLAS DE CONCRETQ 45 X 90 Cm.
A-35 |BARRA DESAYUNADORA
0O S-1 |ALBANAL
0 8-2 IREGISTRO |

[0 5-3 [COLADERAS

Q0 S-4

.BAJADA DE AGUAS

I
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IFINANCIAMIENTO PARA LA EDIFICACION

0 8-5 IFOSA SEPTICA

| H-0  INSTALACION HIDRAULICA
IE-0 |[INSTALACION ELECTRICA
MS-0 IMUEBLES SANITAR (*1 Compra *2 Coloc.)
Y-0 YESERIA

C0 |CARPINTERIA

C A-0 |CANCELERIA DE ALUMINIO

P-0 PINTURA

CE-0 |CERRAJERIA

J-0 JARDINERIA

L-0 LIMPIEZA GENERAL

U-0 URBANIZACION
U-1 DESPALME DE TERRENO

U-Z [TRAZO Y NIVELACION

U-3 DRENAJE (Incluye liga}

U-4 LINEA HIDRAULICA {Incluye liga)
L-5 CASETA DE VIGILANCIA

u-s PUENTE DE ACCESO

U-7 MURQO DE CONTENSION

U-8 |BARDA PERIMETRAL

U-8  |GUARNICIONES

U-10 [BANQUETAS

U-11  |[CALLES

U-12  jJPLUMA DE ACCESO

U-13  [JARDINERIA

U-14 |MONIGOTES

U-15 |BODEGA
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FINANCIAMIENTO PARA LA EDIFICACION

CAT.

3. SEMANA

42, SEMANA

52 SEMANA

6°.SEMANA

72.SEMANA

8*.SEMANA

A-1

1er Frente

2° Frente

3er Frente

4° Frente

B6° Frente

A-2

1er Frente

2° Frente

3Jer Frente

4° Frente

6° Frente

A-3

ter Frents

2° Frente

3er Frente

4° Frente

1er Frente

1er Frente

2° Frente

2° Frente

3er Frente

A-5

ter Frente

1er Frente

2° Frente

2° Frente

A-6

1er Frente

2° Frente

A-7

1er Frente

2° Frente

1er Frente

A-9

ter Frente

A-10

1er Frente

A-11

1er Frente

A-12

A-13

A-36

A-14

A-14'

A-15

A-16

A-17

A-18

A-19

A-20

A-21

A-22

A-23

A-24

A-25

A-26

A-27

A-28

A-29

A-30

A-31

A-32

A-33

A-34

A-35

O S-1

ter Frente

08s-2

1er Frente

0S-3

0S54

085

1er Frente
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FINANCIAMIENTO PARA LA EDIFICAGION

1H-0

| E-O

MS-0

C-0

CAD

P-0

CE-O

J-0

L0

uU-1

y-2

U4

U-5

u-6

u-8

U-9

U-10

U-11

U-12

U-13

U-14

U-15
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PINANCIAMIENTO Paiza LA EDRIFICACION

CAT.

92. SEMANA

10°.
SEMANA

112,
SEMANA

122
SEMANA

132
SEMANA

14,
SEMANA

A-1

A-2

A-3

6° Frente

A-4

4° Frente

4° Frente

6° Frente

6° Frente

Jer Frente

4° Frente

4° Frente

&° Frente

6° Frente

A6

3er Frente

4° Frente

6° Frente

A-7

3er Frente

4° Frente

6° Frente

2° Frente

Jer Frente

4° Frente

A-g

2° Frente

3er Frente

4° Frente

A-10

1er Frente

2° Frente

2° Frente

1er Frente

1er Frente

2° Frente

A-11

1er Frente

2° Frente

1er Frente

A-12

ter Frenie

2° Frente

1er Frente

A-13

1er Frente

1er Frente

2° Frente

2° Frente

1er Frente

1er Frente

A-36

1er Frente

1er Frente

2° Frente

2° Frente

A14

1er Frente

1er Frente

2° Frente

2° Frente

A-14'

ier Frente

A-15

A-16

A-17

A-18

A-19

A-20

A-21

A-22

A-23

A-24

A-25

A-26

A-27

A-28

A-29

A-30

A-31

A-32

A-33

A-34

A-35

0 §-1

4° Frente

3er Frente

4° Frente

&° Frente

08§-2

4° Frente

3er Frente

4° Frente

0 8-3

ter Frente

4° Frente

©S-4

085-5

4° Frente

4° Frente

3er Frente

4° Frente

4° Frente
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FFINANCLAWIENTO PARA LA EDNFICACION

| H-0

| E-O 1er Frente | 1er Frente | 4° Frente 4° Frente

M S-0

Y0

C-0

CA-0Q

P-0

CE-0

J-0

LO

U-1

U-2

U4

U-5

U-6

u-7

uU-8

U-8

U-10

U-11

U-12

U-13

U-14

U-15
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FINANCIAMIENTO PARA LA EDIFICACION

CAT.

152,
SEMANA

162,
SEMANA

172,
SEMANA

182,
SEMANA

198,
SEMANA

202,
SEMANA

A1

A-2

A3

A

A-5

A6

A-7

A-8

6° Frente

A-9

6° Frente

A-10

2° Frente

3er Frente

3er Frente

4° Frente

4° Frente

3er Frente

A-11

2° Frente

3er Frente

4° Frente

A-12

2° Frente

3er Frente

4° Frente

A-13

2° Frente

2° Frente

3er Frente

3er Frente

4° Frente

4° Frente

A-36

3er Frente

3er Frente

4° Frente

4° Frente

A-14

3er Frente

3er Frente

4° Frente

A-14'

ter Frente

2° Frente

2° Frente

A-15

1er Frente

1er Frente

2° Frente

2° Frente

A-16

1er Frente

2° Frente

A-17

ler Frente

2° Frente

A-18

1er Frente

A-19

ter Frente

2° Frente

A-20

1er Frente

2° Frente

A-21

1er Frente

2° Frente

A-22

1er Frente

2° Frente

A-23

A-24

1er Frente

A-25

ler Frente

2° Frente

A-26

1er Frente

A-27

A-28

A-29

A-30

A-31

2° Frente

A-32

A-33

A-34

A-35

1er Frente

0 3-1

0352

6° Frente

083

3er Frente

0Ss-4

ier Frente

4° Frenpte

F

08-5

i
H

G° Frente

|
|
!
‘

6° Frente |
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FINANCIAMIENTO PARA 1A EDIFICACION

[l H-0

1er Frente

1er Frente

4° Frente

4° Frente

1 E-0

1er Frente

1er Frente

4° Frente

4° Frente

3er Frente

3er Frente

M S-0

Y-0

1er Frente

1er Frente

4° Frente

4° Frente

c-0

1er Frente

€ AD

P-0

CE-0

J-0

u-0

U-1

uU-2

U3

U4

uU-5

u-6

u-7

U8

U-g

U-10

U-11

U-12

U-13

U-14

U-15
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CAT.

213,
SEMANA

22,
SEMANA

234,
SEMANA

242,
SEMANA

252,
SEMANA

264,
SEMANA

A-1

A-2

A-3

A-4

A-5

A6

A-7

A-8

A-9

A-10

3er Frente

4° Frente

4° Frente

6° Frente

A-11

3er Frente

4° Frente

A-12

Jer Frente

4° Frente

A-13

3er Frente

3er Frente

4° Frente

4° Frente

A-36

A-14

4° Frente

A-14'

3er Frente

3er Frente

4° Frente

4° Frente

A-15

3er Frente

3er Frente

4° Frente

A-16

3er Frente

A-17

3der Frente

A-18

3er Frente

4° Frente

A-19

3er Frente

A-20

3er Frente

A-21

3er Frente

A-22

Jer Frente

A-23

t1er Frente

A-24

2° Frente

A-25

Jer Frente

A-26

2° Frente

A-27

1er Fremte

ter Frente

2° Frente

2° Frente

A-28

1er Frente

1er Frente

2° Frente

A-29

1er Frente

2° Frente

1er Frente

2° Frente

A-31

3er Frente

A-32

1er Frente

2° Frente

A-33

A-34

A-35

2° Frente

0 8-1

08-2

0S-3

4° Frente

0 5-4

3er Frente

4° Frente

0s-5
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FINANCIAMIENTO PARA [LA EDIFICACION

1H-0

3er Frente

der Frente

4° Frente

4° Frente

[E-O

4° Frente

4° Frenta

3er Frente

Jder Frente

4° Frente

4° Frente

M S-0

ter Frente

2° Frente

Y-0

Jer Frente

3er Frente

3er Frente

C-0

1er Frente

2° Frente

2° Frente

C A0 | terFrente

PO

CE-Q 1er Frente 2° Frente

J-0

u-o |

U-1

U-2

u-3

U-4

U-5

U-6

u-7

U-8

u-s

uU-10

U-11

U-12

U-13

U-14

U-15
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FINANCIAMIENTO IPARA LA EDIFICACION

CAT.

274,
SEMANA

28%,
SEMANA

292,
SEMANA

302,
SEMANA

312
SEMANA

329,
SEMANA

A-1

A-2

A3

A-4

A-5

AB

A-7

A-8

A-9

A-10

6° Frente

6° Frente

6° Frente

A-11

6° Frente

6° Frente

A-12

6§° Frente

6° Frente

A-13

6° Frente

6° Frente

6° Frente

6° Frente

A-36

6° Frente

6° Frente

A-14

8° Frente

6° Frente

A-14

6° Frente

A-15

4° Frente

A-16

4° Frente

A-17

4° Frente

A-18

A-19

4° Frente

A-20

4° Frente

A-21

4° Frente

A-22

4° Frente

A-23

2° Frente

Jer Frente

4° Frente

A-24

3er Frente

4° Frente

A-25

4° Frente

A-26

3er Frente

4° Frente

A-27

3er Frente

3er Fremte

4° Frente

4° Frente

A-28

Jer Frente

3er Frente

A-29

3er Frente

A-30

3er Frente

4° Frente

A-3t

A-32

3er Frente

4° Frente

A-33

A-34

A-35

3er Frente

4° Frente

0O S-1

0 §-2

08-3

6° Frente

0S54

0 8-5
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FINANCIAMIENTO PARA LA EDIFICACION

| H-G

tE-O

6° Frente

6° Frente

MS-0

3er Frente

4° Frente

4° Frente

4° Frente

Cc-0

der Frente

3er Frente

4° Frente

4° Frente

CAD

2° Frente

3er Frente

4° Frente

CE-0

3er Frente

4° Frente

J-0

1er Frente

1er Frente

Lo

U-0

U-2

U-3

U4

u-5

U-6

U-7

U8

U-g

u-10

U-11

U-12

U-13

U-14

U-15
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[FINANCIAMIENTO PARA LA EDIFICACION

CAT.

332,
SEMANA

342,
SEMANA

352,
SEMANA

362
SEMANA

372
SEMANA

382,
SEMANA

A-1

A-2

A-3

A-4

A-5

A-6

A-7

A-B

A-9

A-10

A1

A-12

A-13

A-36

A-14

A4

6° Frente

A-15

6° Frente

6° Frente

A-16

6° Frente

A-17

6° Frente

A-18

6° Frente

A-19

6° Frente

A-20

6° Frente

A-21

6° Frente

A-22

6° Frente

A-23

A-24

6° Frente

A-25

6° fFrente

A-26

6° Frente

A-27

A-28

4° Frente

A-29

4° Frente

A-30

A-31

6° Frente

A-32

A-33

ier Frente

2° Frente

Jer Frente

4° Frente

6° Frente

A-34

1er Frente

2° Frente

3er Frente

4° Frente

B6° Frente

A-35

6° Frente

0 S-1

08-2

05S5-3

054

6° Frente

0s-5

IGNACIO DE JESUS MACEDO ESPARZA

116




FINANCIAMIENTO PARA [LA FEDIFICACION

t H-O

6° Frente

6° Frente

tE-D

6° Frente

6° Frente

ter Frente

2° Frente

MS0

Y-0

6° Frente

6° Frente

Cc-0

6° Frente

CADO

PO

1er Frente

2° Frente

CE-O

J-0

2° Frente

Jer Frente

4° Frente

6° Frente

LO

U-0

U-1

uU-2

U-3

U3

uU-5

U-6

U-7

U-8

u-8

U-10

U-11

U-12

U-13

U-14

U-15
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FINANCIAMIENTO PARA LA EDIFICACION

CAT.

392,
SEMANA

402,
SEMANA

412,
SEMANA

422,
SEMANA

432,
SEMANA

42,
SEMANA

A-1

A-2

A4

A-5

A5

A-8

A-9

A-10

A1

A-12

A-13

A-36

A-14

A-14'

A-15

A-16

A-17

A-18

A-19

A-20

A-21

A-22

A-23

6° Frente

A-24

A-25

A-26

A-27

6° Frente

6° Frente

A-28

6° Frente

A-29

6° Frente

A-30

6° Frente

A-31

A-32

&° Frente

A-33

A-34

A-35

0 s-1

08-2

038-3

035-4

0855
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FFINANCIAMIENTO PARA [LA EDIFICACION

| H-G

|E-Q 3er Frente | 4° Frente 6° Frente

M S-0 6° Frente

Y-0

C-0 6° Frente

C A-0 6° Frente

P-O der Frente | 4° Frente 6° Frente

CE-0 6° Frente

J-0

L-0 ' 1er Frente | 3er Frente

2° Frente 4° Frente

U-0

U-1

u-2

uU-3

U4

uU-5

U-6

u-7

U-8

uU-9

U-10

U-11

U-12

U-13

U-14

U-i5
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FINANCIAMIENTO PARA LA EDIRCACION

CAT.

452,
SEMANA

46°.
SEMANA

472,
SEMANA

482,
SEMANA

499,
SEMANA

502,
SEMANA

A-1

A-2

A-3

A4

A-6

A-7

A-8

A-9

A-10

A-11

A-12

A-13

A-36

A-14

A-14'

A-15

A-16

A-17

A-18

A-19

A-20

A-21

A-22

A-23

A-24

A-25

A-26

A-27

A-28

A-29

A-30

A-31

A-32

A-33

A-34

A-35

C 341

08s-2

083

0S4

085
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FINANCIAMIENTO PPARA LA FEDIFICACION

{H-0

ED

MS-0

c-0

€ AQ

P-0

CE-0

+-0

L-0

6° Frente

U-1

uU-2

U4

U-5

U-6

U-7

U-8

U9

uU-18

U-11

U-12

U-13

U-14

U-15

IGNACIO DI JESUS MACEDO ESPARZA




FFINANCIAMIENTO PARA LA EDIFICACION

3.8. Plan de recuperacion.

Antecedentes.

El precio de venta de cada unidad vendible se establece en:

Edificacion
Casa duplex $453,348.10
Unidad vendible $226,674.10

Urbanizacion
36 casas duplex x 2= 72 viviendas
Costo total de urbanizacién  $2,209,170.26 / 72= $ 30,682.90

Terreno
7,778 m2.a$90.00=3%700,02000/72=%9,722.50

resumen
Unidad vendible $ 226,674.10
Urbanizacion $ 3068290
Terreno $_ 972250

Precio de venta unidad vendible $ 267,079.50

a).- El precio de venta por cada unidad vendible sera de
$267,079.50

- b).- Effinanciamiento via FOVI sera por el 90% del
precio de venta, por lo tanto tenemos que:

Precio de venta $ 267,079.50
Financiamiento FOVI $ 240,371.60

Enganche comprador $ 26,707.95
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FINANCIAMIENTO PARA 1A EDIFICACION
Conceptos de ingresos
+ Enganches de ventas.

Para los enganches de ventas se considerara iniciar
la pre-venta desde el primer mes de obra considerandose un
enganche total de $ 26,707.95 que sera la diferencia entre el
financiamiento otorgado por el FOVI, y el precio total de la
vivienda. se comienza a individualizar a partir del décimo mes y
dependiendo del mes de compra anterior a la individualizacion se
dividen los pagos mensuales después de dar un pago inicial de
$ 3 250.00 y et saldo se difiere en los meses anteriores, lo que
no sucede después del décimo mes en que se inicia la
individualizacion.

El calculo de ingresos sobre este concepto se hizo en
base al programa de ventas, (ver cuadros de flujo de ingresos
por captacion de enganches en pre-venta).

¢ Crédito puente.

El crédito puente solicitado es por el mismo monto
que se determind de acuerdo al presupuesto y se espera que
sea la cantidad que nos entregue el “Banco de México” a través
det fondo de operacién y financiamiento bancario a la vivienda
FOVI.

Este crédito puente se calculd mensualmente en
base a los egresos de gasto de obra directos de construccion y
urbanizacion, gastos de administracion, licencia de obras vy
servicios, comision de lo subastado al FOVI y gastos bancarios
del crédito puente.

* |ndividualizacion FOVL

La individualizacién y escrituracién se calculé al
décimo mes en base al programa de obras de edificacion y
urbanizacion, lo que nos permite entregar las viviendas a los
adquirientes a partir del décimo mes.

”
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FINANCIAMIENTO PARA LA EDIFICACION
3.9. Proyecto del cuadro de fuentes y uso de fondos.

Ademas del cuadro de flujo de efectivo en donde se explica
la forma en que se usaran los fondos, se propone el proyecto de
planeacion de ventas, el cual esta directamente vinculado con el
cuadro de fuentes y usc de fondos, ya que, de la manera en que se
efectuen las ventas, las cantidades obtenidas de los enganches, se
incorporan al presupuesto y se evita el uso del dinero producto del
financiamiento, con el correspondiente ahorro de! costo financiero.

PLANEACION MENSUAL DE VENTA,
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FINANCIAMIENTO PARA [LA EDIFICACION

PLANEACION DE VENTAS

72 VIVIENDAS 267.000.00 PRECIO POR VIVIENDA
APOYO FOVI 90% 240,300.00
ENGANCHE 10% 26,700.00
ESCRITURACION 12,000.00
INVESTIGACION BANCO 1,000.00
ENGANCHE TOTAL 39,700.00
MENSUALIDAD 2,129.00
MESES 1° 2° 3 4° 5° 6° 7°
72 UNIDS.
2,000.00] 3,000.00 3.000.00| 3,000.00/ 3,000.00] 3,000.60
144,000.00/216.000.00 216,000.00/216,000.00]216,000.00/216.000.00
g° g° 10° 11° 12° 13° TOTAL
3,000.00! 3,000.00; 3,000.00] 3,000.00] 3,000.00| 3.000.00 35,000.00
216,000.00(216,000.00(216,000.00/216,000.00{216,000.00(216,000.00 2,5620,000.00
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MESES
1er. MES
Enganche total 39,700 .00
Apartado 700.00 700.00
39,000.00 12
Mensualidad 3,250.00 3,250.00
3,950.00
2° MES
Enganche total 39,700.00
Apartado 700.00 700.00
39,000.00 11
Mensualidad 3,545 45 3,545 .45
4 245 45
3er. MES
Enganche total 39,700.00
Apartado 700.00 700.00
39,000.060 10
Mensualidad 3,800.00 3,900.00
4,600.00
4° MES
Enganche total 38,700.00
Apartadae 700.00 700.00
39,000.00| 9
Mensualidad 4,.333.33 4,333.33
5033.33
5° MES
Enganche tota 39.700.00
Apartado 700.00
700.00
39,000.00 8
Mensualidad 4 875.00
4 875.00
5575.00
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CASAS!S UNIDS. {10 UNIDS. {15 UNIDS. [20 UNIDS. [22 UNIDS.
1° 3,950.00; 3,250.00
19,750.00 16,250.00| 16,250.00| 16,250.00| 16,250.00 16,250.00/ 16 250.00
2° 4,245.45] 354545
42,454.50] 35.454.50| 35,454.50| 35454 .50 35,454.50| 35,454.50
3° 4,600.00 3,900.00
69,000.00| 58,500.00! 58,500.00] 58,500.00] 58,500.00
4° 5,033.33] 4,333.33
100.666.60| 86,666.60; 86,666.60] 86,666.60
e 5,575.00] 4,875.00
122,650.00/1107,250.00/107,250.00
19,750.00 58,704.50/120,704.50/210,871.10[319,521.10[304,121.10/304,121.10
CASAS
10
16,250.00| 16,250.00] 16,250.00] 16,250.00 16,250.00
20
35,454.50] 3545450 35454.50] 35,45450 35,454.50
30
58,500.00| 58,500.00{ 5B,500.00] 58.500.00 58,500.C00
4°
86,666.60| 86,666.60/ 8666660 B6,666.60 86,666.60
s
107,250.00| 107,250.00| 107 250.00! 107,250.00 107,250.00
304,121.10| 304,121.10/ 304,121.10| 304,121.10] 304,121.10 2,858,398.90
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3.10. De la determinacion de los saldos periédicos imputables
al servicio de la deuda.

Concepto de egresos
s Terreno.

El precio del terreno se divide en cuatro pagos
mensuales de acuerdo a nuestra programacion financiera (1°, 4°,
7°y 10° meses)

» Gasto directo de obra.

Construccién y urbanizacion. esta programacion y
caiculo del gasto mensual se hizo en funcion de! catdlogo de
precios unitarios, del analisis de gastos unitarios, del programa
de obra cuantificado y del presupuesto de obra en general.

+ Gastos de administracion.

Estos gastos se derivan de la administracion general
del proyecto incluyendo oficinas, equipo de transporte, rentas,
luz, teléfonos, equipo de oficina, sueldos y salarios del personal
tecnico y administrativo, etc.

» Gastos de venta.

Los gastos de venta se calculan en base al 5% sobre
el valor de las ventas por unidades vendibles.

¢ Licencias de obra y servicios.
Este concepto son los gastos que se originan en el
tramite y aprobacion de licencias, derechos que se pagan por

servicios de agua y luz eléctrica, derechos por constitucion de
régimen de condominio y licencias de obra.
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o Comisidn subasta FOVI.

Este concepto se calcula en el primer mes de obra
basandose en el importe de la inscripcién para participar en las
subastas de derechos sobre créditos para financiar vivienda del
“Banco de México”, y a partir del décimo mes que se empieza a
individualizar y ocupar recursos del FOVI se pagara la aportacién
con la cual fueron adjudicados los recursos que se derivan de
nuestra postura ofertada al programa financiero del FOVI.

 Gastos bancarios del crédito puente.

Son los gastos que se derivan a la firma del crédito
en la notaria y que estan calculados de acuerdo al monto del
crédito puente, a los gastos de registro y de acuerdo al arancel
del estado para el cobro de honorarios del notario.

3.11. Del plan de amortizacién y del pago de los intereses de la
deuda.

» Amortizacian del crédito puente.

A partir del décimo mes que empecemos a
individualizar se comienza también a amortizar el crédito puente
de acuerdo al numero de ventas realizadas y al nimero de
viviendas escrituradas.

* Gastaos del costo financiero.

Célculo basado en la tasa politica del 17% anual. se
calculo en base al crédito puente mensual solicitado a un costo
financiero del 1.4% mensual con abono a capital a partir del
décimo mes que se empieza a individualizar y amortizar el
credito puente.
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3.12. De las garantias ofrecidas.

Cuando el FOVI da un crédito, dicho crédito (el dinero) es
manejado por medio de las SOFOLES estableciéndose un crédito
puente por medic de una carta de intencién.

La carta de intencién es un documento, por medio del cual,
las SOFOLES se comprometen con el Promotor, a fin de que,
mediante la sociedad financiera se administren los recursos
otorgados por el Banco de México a través de un fideicomiso. Las
SOFOLES son intermediarias de los recursos y a través de ellas se
canalizan para que lleguen al promotor tal como se considero en el
Calendario de Obra.

Los mismos SQFOLES se encargan de proporcionar las
garantias a los compradores en cuanto al manejo del dinero
(enganches, mensualidades, intereses) y de establecer los periodos
de pago, asi como de cobrar los intereses correspondientes.
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3.13. Del plan de recuperacioén.

E! plan de recuperacién se basa en la venta de las casas. Al
mismo tiempo en el que se desarrolla la construccion, se elabora
un plan de preventas, que consiste en exhibir, por medio de
maguetas y por medio de planos al conjunto habitacional, con la
finalidad de interesar a un sector de la poblacion e iniciar fa venta
de los departamentos. La venta de un departamento se inicia
cuando el interesado proporciona el enganche requerido, dicho
enganche, es recibido por los SOFOLES los cuales administran
el crédito puente y de inmediato hacen el reembolso de! costo
total de la vivienda al FOVI, por lo tanto se inicia el plan de
recuperacion que terminara cuando se hayan recibido todos los
enganches de los departamentos.
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Conclusiones.

El desarrollo del este tema ha dado como resultado la
presentacion del proyecto planteado ante el FOVI con el Objeto de
concursar para la obtencién de recursos. Se tiene la seguridad de
que basados en el estudio aqui realizado, se obtendrd el
financiamiento. :

La experiencia aqui obtenida, me permite tener la seguridad de
gue los conocimientos adquiridos serviran como base para toda
clase de financiamiento para la edificacion. Y sobre todo me ha
dado la oportunidad de desarrollar y poner en practica todos los
conocimientos que tengo sobre mi carrera.

El poder realizar proyectos de edificacion con el apoyc de
financiamiento me hace pensar, y me hara estar siempre preparado
ante toda clase de riesgos, y ademas me hard mantenerme en
constante preparacion, tratando de mejorar siempre o que se ha
hecho hasta este momento.
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