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.-  PROPUESTA

1.1.- Eleccion del tema de estudio.

Actualmente las instituciones financieras recurren a las unidades de
valuacion para solicitar la elaboracion de avalios inmobiliarios para el
otorgamiento de créditos garantizados a la vivienda sin tener presente que el
avaluo va mas alla de una valoracion individual, el avalio debe ser considerado
como un elemento mas dentro de esta cadena econdmica y no el medio para
alcanzar un valor.

El propésito del presente documento es ejemplificar de una manera clara y
sencilla la mecanica del “Crédito Puente” y su interaccion con la “valuacién
inmobiliaria”. Muchas preguntas se derivan al respecto: qué es una “Sofol”,
cudl es su finalidad, cdmo se genera un crédito puente, como y quién accede a
él, qué beneficios tiene, cudl es el riesgo, como se relaciona con la actividad
valuatoria, entre muchas otras, se abordaran en las siguientes paginas.

1.2.- Origen y fundamentacion del Proyecto.

Uno de los pilares para la generacion de construccion de vivienda en
México durante los ultimos afos ha sido el “Crédito Puente”. Concretamente
el sector de interés social y residencial es donde el auge ha sido mayor.

El otorgamiento de créditos para la construccion, remodelacion o compra de
inmuebles ha sido el nicho mas representativo, basta comparar el nUmero de
créditos que el Infonavit a otorgado a sus derechohabientes: en el afio 2005
376, 444. En 2006 421,745. En 2007 458, 701 (a nivel nacional).

De acuerdo con datos proporcionados por Softec, la ventas de vivienda en
México superaron los 15 mil millones de ddélares en 2006, en consecuencia la
industria inmobiliaria y de construccion es comparable con las remesas de los
mexicanos en el extranjero y con la exportacion de petréleo como generadora
de ingresos.

Con dicho panorama la construccion de vivienda de interés social o residencial
seguirad siendo un campo fértil a nivel nacional la cual ira de la mano del
financiamiento hipotecario en el que el “crédito puente” seguira siendo
elemento preponderante y decisivo.
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1.3.- Justificacion.

La globalizacion implica compromisos, implica una necesidad de
contribuir y entender los procesos econOmicos en los que la valuacion
inmobiliaria esta directamente relacionada; Sofol-Crédito Puente, éste binomio
no puede estar completo sin la intervencién de diversos agentes, la valuacion
inmobiliaria es un elemento trascendente que contribuye a su conclusion.

La escasa informacion documental sobre el tema de estudio, la
necesidad de contar con informacion documental accesible, la poca bibliografia
al respecto hace del presente documento un elemento de consulta y reflexion al
perito valuador inmobiliario.

1.4.- Delimitacion del tema de Estudio.
El presente documento tiene por objetivo principal mostrar el funcionamiento
del “Crédito Puente”, las ventajas que tiene una Sofol. El ejercicio de aplicacion

es auténtico y muestra las diferentes etapas de ejecucion y el rol que juega la
valuacién inmobiliaria.

1.5.-Titulo.

Crédito Puente: Estudio y Valuacién Inmobiliaria.
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[l.- DESARROLLO DE LA PROPUESTA.

2.1.- Antecedentes

La industria de la construccion en los ultimos cuatro afios ha tenido un
repunte importante. Para diciembre de 2005 avanz6 un 2% respecto al mismo
periodo en el 2004. Ademas, reflej6 una variacion anual real de 2.8% y se
colocé como la actividad industrial con mejor desempefio. Con base en datos
de la Camara Mexicana de la Industria de la Construccion — CMIC - la
participacion de la industria constructora en el Producto Interno Bruto (PIB) fue
de 5.6% en el 2005.

El afio 2008 continuara con una linea franca de crecimiento, asi como se
observdé en 2006 y 2007, pese a la incertidumbre que pueda generar la
recesion en los E.U, El mismo presidente de la CMIC, Netzahualcéyotl
Salvatierra Lopez manifestd que para este afio las perspectivas econémicas del
pais se dardn en un contexto de cierre de proyectos en materia de
infraestructura; lo que permite a la propia Camara esperar un crecimiento en el
PIB del sector, por arriba del cierre de alrededor del 3.5% previsto para el 2005.
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2.1.1- Crédito y Riesgo.

La palabra crédito viene del latin “creditum”, que significa tener confianza,
tener fe en algo. Es la transferencia de bienes que se hace en un momento
dado por una persona a otra, para ser devueltos a futuro, en un plazo sefialado,
y generalmente con el pago de una cantidad por el uso de los mismos
(intereses).

e Tipos de crédito:

*Crédito soberano: Son aquellos créditos denominados en moneda extranjera,
asi como los intereses que generen, otorgados a paises por otros paises u
organismos financieros internacionales tales como el Banco Mundial, Fondo
Monetario Internacional, Banco Interamericano de Desarrollo, entre otros.

*Crédito al consumo: Son los créditos directos denominados en moneda
nacional, extranjera o en UDI.s, asi como los intereses que generen, otorgados
a personas fisicas derivados de: tarjetas de crédito, créditos personales,
créditos para la adquisicién de bienes de consumo duradero y las operaciones
de arrendamiento financiero que son celebrados con personas fisicas.

*Crédito hipotecario: Son los créditos directos denominados en moneda
nacional, extranjera o en UDI.s, asi como los intereses que generen otorgados
a personas fisicas y destinados a la adquisicion, construccion, remodelacién o
mejoramiento de vivienda sin proposito de especulacion comercial.

*Crédito comercial: Son los créditos directos o contingentes denominados en
moneda nacional, extranjera o en UDI.s, asi como los intereses que generen
otorgados a personas morales o fisicas con actividad empresarial y destinado a
su giro comercial o financiero. La fuente de repago para estos créditos es la
venta del producto derivado del financiamiento. Se incluyen en este rubro los
créditos otorgados a estados, municipios y sus organismos descentralizados.

AUTORIDADES INSTITUCIONES FINANCIERAS
(Las regula el mercado) (Las regula la CNBV)

USUARIOS DE
SERVICIOS
FINANCIEROS
(Los regula el Buré de Crédito)
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2.1.2.- Actores Econdmicos.

Instituciones Financieras.

Banca de Desarrollo.

Instituciones de Banca Mdltiple.

Sociedades Financieras de Objeto Limitado.
Sociedades Financieras de Objeto Multiple.
Arrendadoras Financieras.

Empresas de Factoraje.

Casas de bolsa.

Entidades financieras diversas.

2.1.3.-Definicion de Riesgo.

El Riesgo es la pérdida potencial a la cual se encuentran expuestas las
instituciones financieras.

RIESGO

CREDITO (Ponderacién)

ESTABILIDAD
SISTEMA
FINANCIERO
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TIPOS DE RIESGO

Pérdida potencial
|

[ g J Darivados de aventos impreviatos

RIESGO ]

Permiten madir aua pardidas
potenciales

para loa cualas no asz posible madir
Srdidas ncialss

DISCRECIONAL 1 L
Bl e LNTAL Razultan de la opsracion del negocio
R R LR pere no son products da la toma da
A i e una posicién de riesgo
- 1 7 RIESGO OPERATIVO )
,RIESGO CREDITICIO Por fallaz y deficiencias an contrales
Perdida potencial por la falta procescs internca, resclucionas
de pago ds un acreditado ¥ pres = Emrr:
7 adminigtrativas y judiciales adveraas

RIESGO TECNOLOGICO
Por problamasz derivados del aguipo,
siatemas o redea informaticas

Pérdida potencizl por la
impoeibilidad de renovar pasivos

o contratar otroa J .
Cambios en loa factorea que incidan an Paor el incumplimisnto da laz disposicio-
la valuacion o resuliados de las naza legalea y adminiatrativas aplicablas
\____operacionss activas y pasivas _J \.ani como a la aplicacidn de sanciones )

2.1.4.- Los Acuerdos de Basilea.

El Comité de Basilea fue creado por los gobernadores de los bancos
centrales de los paises del Grupo de los Diez en 1974. Actualmente esta
compuesto por los representantes de los bancos centrales de Bélgica, Canada,
Francia, Alemania, Italia, Jap6n, Luxemburgo, Holanda, Espafia, Suecia, Suiza,
Inglaterra y Estados Unidos.

No tiene autoridad supervisora por lo que sus conclusiones no tienen fuerza
legal, sin embargo, las autoridades supervisoras de los paises adheridos las
llevan a la practica en su ambito nacional creando asi una convergencia
internacional.

En 1988, el Comité aprobo el llamado Acuerdo de Capital de Basilea que
introduce la exigencia minima de capital contable (recursos propios) del 8% en
relacion a los riesgos asumidos, principalmente de crédito.

En 1996 el Comité invito a la CNBV a participar en la elaboracion del
documento titulado “Core Principles For Effective Banking Supervision”.
Cuyo principal propésito es establecer una serie de lineamientos minimos que
debe cumplir todo sistema de regulacion y supervision bancaria. EI documento
enuncia 25 principios fundamentales y fue publicado en 1997.
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En 1999 el Comité de Basilea realizé una primera propuesta para introducir un
nuevo acuerdo sobre adecuacion del capital contable que substituyera al de
1988 que fue revisado sucesivamente en enero de 2001 y en abril de 2003. El
nuevo acuerdo estd basado en tres pilares que permitirdn a los bancos y a sus
supervisores evaluar mejor los riesgos a los cuales se enfrentan en su
actividad.

1. Fijacion de requerimientos de capital minimo.

2. Proceso desarrollado por la entidad financiera para determinar la adecuacion
de su capital a los riesgos asumidos (exigencia por encima del minimo) y
revision por el supervisor de dicho proceso y medidas correctivas de los
supervisores.

3. Transparencia en la informacién facilitada al mercado con cierta frecuencia
para que éste pueda ejercer su funcién de disciplina.

En el mes de junio del 2006 se publico el texto final del acuerdo conocido como
Basilea Il. Se pretende que el nuevo acuerdo entre en vigor a partir del 31 de
diciembre del 2006 para los acuerdos mas simples y en diciembre de 2007
para los mas avanzados. Pretende alinear el calculo de los requerimientos
de capital con las mas avanzadas practicas de gestién de riesgos y de
esta manera contribuir a una mayor estabilidad del sistema financiero
internacional.
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2.2.- Cultura del Crédito.

Cultura de Crédito en general: Creacidon de una conciencia o sensibilidad
por parte de los actores econOmicos de entender el crédito como una
herramienta fundamental del desarrollo econémico y macroecondmico de forma
responsable y controlada dentro de un marco regulatorio en un entorno
globalizado.

Cultura de Crédito para un ejecutivo financiero: Originar y operar los créditos de
forma eficiente y profesional manteniendo en todo momento una vision de
riesgo dentro de una cadena productiva.
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2.3.- Que es una SOFOL?

Una sociedad financiera de objeto limitado es una institucion financiera
no bancaria que basa su operacion en otorgar crédito. Su principal diferencia
con los bancos es que no captan ahorro. La figura de “Sofol” permite a estos
intermediarios acceder a diferentes fuentes de financiamiento como pueden ser
préstamos bancarios, tanto de banca de desarrollo como comercial, o bien a
financiamiento bursatil mediante la emision de papel.

La ventaja de este tipo de figura es que se especializan en dar crédito. Ademas
son especialistas en areas muy especificas. Hay Sofoles hipotecarias,
automotrices, de consumo, para educacion, etc.

Las Sofoles estdn dedicadas 100% en dar atencion y servicio sélo a ese
requerimiento, mientras que el banco maneja una gama de productos
crediticios para todos los sectores. Ademas de tener un profundo conocimiento
sobre un sector, las Sofoles en muchos casos pueden ofrecer tasas
competitivas.

El origen de las Sociedades Financieras de Objeto Limitado (Sofoles) en
México fue un requisito para la entrada en vigor del Tratado de Libre Comercio
en 1993, circunstancia que requeria que el pais contara con figuras de
intermediacién financiera especializada similares a la de otros paises miembros
del tratado. Llamadas también Non-Bank Banks. (Estados Unidos) o .Bancos
de Segundo Piso. (México), se especializan en otorgar crédito para fines
especificos (de ahi su objeto limitado) y sus fuentes de fondeo estan
circunscritas.

A lo largo de 14 afios desde su creacion, la actividad crediticia de las Sofoles
ha destacado por su acelerado crecimiento, con tasas por arriba del
desempefio de la economia, aun ante las recesiones econdmicas, hasta
representar actualmente un sector financiero muy importante con amplia
penetracion en el mercado.

La razén principal que explica el auge de las Sofoles radica en su
especializacién la cual les permite conocer a la perfeccibn un determinado
nicho de mercado.

Con base en lo anterior, las Sofoles se clasifican de acuerdo a su mercado
objetivo:

Hipotecario

Automotriz

Empresarial

Consumo

Agroindustrial

Educativo y proyectos publicos, entre otros.
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El 18 de julio del 2006 se publico en el Diario Oficial de la Federacion el decreto
por el cual se reforman las leyes financieras para permitir la realizacion habitual
y profesional de operaciones de crédito, arrendamiento financiero y factoraje
financiero mediante la figura de Sociedad Financiera de Objeto Madltiple
(Sofom).

La Asociacibn Mexicana de Sociedades Financieras de Objeto Limitado
(AMSFOL) constituida el 23 de febrero de 1994, agrupaba a las entidades
financieras denominadas "Sociedades Financieras de Objeto Limitado", que
obtuvieron autorizaciéon por parte de la Secretaria de Hacienda y Crédito
Publico para constituirse y operar en términos de lo dispuesto por la Ley
General de Instituciones de Crédito, fraccion IV, articulo 103. Su finalidad era la
de agrupar y representar dichas entidades financieras.

A finales de julio de 2006, derivado de las reformas a diversos ordenamientos
juridicos publicados en el Diario Oficial de la Federacion del 18 de julio del
mismo afio, mediante las cuales se crea la figura de “Sofom”, la AMSFOL
modific6 sus estatutos y evolucion6 a su denominacion de Asociacion
Mexicana de Entidades Financieras Especializadas, AMFE, para agrupar a
Sofoles, Sofomes, Arrendadoras y Empresas de Factoraje, entre otros
intermediarios financieros especializados.

Dentro de los servicios que brinda la AMFE, ademas de la efectiva interlocucion
con autoridades y demas entidades relacionadas con su actividad, se
encuentran la participacion activa en los diferentes Comités de la Asociacion
(tanto generales como especificos), la generacion de informacién financiera y
estadistica del sector, cursos y seminarios especializados, sintesis con noticias,
informacion juridica, boletines econémicos y difusion en diferentes medios, asi
como la asesoria y atencion a consultas especificas.

Actualmente la AMFE cuenta con 52 intermediarios financieros asociados.

Ley de Instituciones de Crédito, Articulo 103, fraccion IV: Fundamenta:

e Secretaria de Hacienda y Crédito Publico: Autoriza el registro para
operar como institucion financiera ademas de las obligaciones fiscales
que se generan con tal Secretaria como cualquier otra empresa.

e Banco de México: Regula la politica monetaria del pais.

e Comision Nacional Bancaria y de Valores (CNBV): Es el ente regulador y
supervisor por excelencia de las instituciones financieras en Meéxico.
Emite circulares.

e Comision Nacional para la Proteccion y Defensa de los Usuarios de
Servicios Financieros (CONDUSEF): Regula el servicio que se le da a
los usuarios financieros.
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Segun la CNBYV, las caracteristicas esenciales de las Sofoles seran:

e Deberan obtener autorizacion de la SHCP para operar como Sociedades
Financieras de Objeto Limitado.

e Podran captar indirectamente recursos del publico en territorio nacional,
mediante la colocacion de instrumentos inscritos en el Registro Nacional
de Valores.

e Soélo podran otorgar créditos para determinada actividad o sector.

e Deberan contar en todo momento con participacion mexicana
mayoritaria en su capital social.

e Deberan sujetarse a las reglas que al efecto expida la SHCP. Asimismo,
la escritura constitutiva y las reformas que se hagan a la misma, deberan
someterse a previa aprobacién de dicha Secretaria.

e Deberan sujetarse a las disposiciones que respecto de sus operaciones
emita el Banco de México.

e Deberan sujetarse a la inspeccion y vigilancia de la CNBV
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2.4.- ;,Cémo funciona el negocio Crediticio en una Sofol?

Todo negocio consiste en la transformacion de los recursos financieros
en activos, que a su vez representan la fuente generadora de ingresos. Con
base en lo anterior, cualquier negocio se puede plantear partiendo de dos
grandes rubros, uno que representa las inversiones realizadas y otro que
representa el origen de los recursos invertidos que solo puede provenir de
deuda o de capital aportado por accionistas.

100%

Activos y Pasivos en una Sofol
{Intermediacion financiera)

| ACTIVOS FINANCIEROS I | PASIVOS FINANCIEROS I

ACTIVOS PRODUCTIVOS
{generan rendimientn}
*Disponibilidad {efectivo, cuentas de cheque}
*Inversiones en Valores.
{exedentes de tesoreria que se invierten).
*Cartera de Crédito.

ACTIVOS MPRODUCTIVOS
*Cuentas por cobrar {gastos de cobranza por,
juicios por adjudicacion de inmuebles eic).
*Bienes Adjudicados.

*Inmuebles, mobiliario, equipo de
ransporte.

*Inventarios permanenies de acciones.
*Impuestos diferidos.

*Otros Activos.

PASIVOS
*Prestamos bancarios{GPO’s 6 lineas de
crédito con aval de SHE, lineas de créditn
directas, lineas de almacenaje etc).
*Prestamos Bursdtiles {emision de deuda).
*Proveedores {Oulsorcing, valuadores,
programadores, eic).
*Impuesios y PTU.
*Obligaciones subordinadas.
*Créditos diferidos.

CAPITAL CONTABLE
*Capital Social.
*Aportaciones accionislas.
*Prima venta acciones.
«Utilidades retenidas.

R

¢

Ingresos por intereses + Gastos por intereses

86%
Negocio de Palanca

La diversificacion de las
fuentes de fondeo
permite pulverizar el
riesgo

Margen
Financiero

El diferencial del margen financiero se ajusta con el efecto de la estimacion
preventiva para riesgos crediticios que es una provisibn econémica segun
riesgo de pago. La finalidad es disminuir a las utilidades de la Sofol, el efecto
del riesgo global de la cartera de crédito. Con esto la calidad de la cartera de
crédito impacta directamente el resultado de la empresa y por lo tanto, su

rentabilidad.
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100%
Activo:
Bienes y derechos a
favor de una empresa.
Activos improductivos:
Bienes que conforrman

la infraestruchura de la =

organizacion.

Activos productivos:
Activos suya funcion es
generar ingreso.

ACTIVOS PASIVOS
ACTIVO CIRCULANTE CORTO PLAZO
Caja ybancos Proveedores
Inversiones termmporales Préstamos bancarios a corto
Cuentas por cobrar plazo
Invenitarios Acreedores diversos
Deudores diversos Impuesins por pagar.
ACTIVO RJO PASIVO LARGO PLAZO
Edificio Prestamos bancarios a largo plazo
Magquinaria y equipo
Equipo de transporie Otros créditos a largo plazo.
Depreciacion acumulada
ACTIVO DIFERIDO CAPITAL CONTABLE
Gasios de organizacion Capital Social
Gasips de instalacion Aportaciones accionistas
Pagos anticipados Prima venta acciones
Amortizacion acamulada utilidades retenidas

utilidad o pérdida ejercicio.

+) Ingresos por intereses
-) Gastos por intereses

=) Margen financiero
-) Estimacion preventiva para riesgos crediticios

=) Margen financiero ajustado
-) Gastos de operacion

=) Utilidad bruta
-) Impuestos y PTU

(
(
(
(
(
(
(
(
(

=) Utilidad neta
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2.4.1.-indices de Capitalizacion.

La CNBYV requiere a las Sofoles un indice de capitalizacion minimo que
actualmente es de 8%, con base en la determinacion de los tres principales
tipos de riesgo: de mercado, de liquidez y de crédito.

Con la medicion de estos factores se evalla la calidad de los activos en riesgo
aplicados a disponibilidades, inversiones en valores y cartera de crédito.

La evaluacion reportada arroja los requerimientos de capital cuya cifra obtenida
es la minima que debe existir en el capital contable neto.

Cuando una institucion financiera no cubre los requerimientos minimos de
capital contable es intervenida por la CNBV.

El aspecto fundamental en la sanidad financiera de una Sofol es el nivel
de capital que le permita soportar la operacion. Al deteriorarse la calidad
de la cartera de crédito genera la necesidad de incrementar la estimacién
preventiva para riesgos crediticios repercutiendo negativamente en las
utilidades de la empresa e impactando de forma directa al capital.
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2.5.- Proceso de Crédito Puente.

PROMOCION

ANALISIS

DECISION

INSTRUMENTACION

(4

Fomento de la colocacion de crédito que define el mercado
objetivo, tipo de clientela, tamafio de la clientela y grado de
diversificacién que se busca.

Se analiza la viabilidad de la operacion y persona que
solicita al crédito (moral o fisica) a través de un estudio de
crédito. Después de una precalificacion y andlisis de
informacion general, se realizan analisis comerciales,
juridicos, contables, financieros, técnicos y bur6 de crédito.
Todo se integra en un dictamen que engloba todos los
aspectos del analisis.

Es la fase en la que se define si se rechaza o autoriza una
solicitud de crédito fundamentado en el dictamen o estudio
previamente realizado. Las decisiones se pueden tomar de
forma colegiada a través de un Comité de Crédito, de forma
mancomunada a través de al acuerdo de dos funcionarios o
de forma individual.

El Area de Juridico prepara el contrato de crédito y/o
pagaré gue soporte la operacién crediticia. Una vez firmado
el contrato, se inscribe en el registro publico de la
propiedad.

OPERACION

SEGUIMIENTO

RECUPERACION

Es la fase en la que se abona a la cuenta de cheques del
cliente el monto del financiamiento autorizado previa
instrumentacién del contrato y pagaré.

Es la fase mas larga del proceso de crédito en la cual se
implementan  diversos esquemas de  monitoreo
encaminados a una correcta recuperacion del crédito.

Se basa en la cobranza de los créditos otorgados vigentes
0 vencidos cuyos pagos pueden ser en efectivo (pago
esperado) o en especie (dacion en pago o adjudicacion) el
cual se desea que ocurra solo por excepcion.

Z0-0>»Z— OO

ZO—0O>»PVd0—zZ—20>
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2.5.1.- Cartera Vencida.

Se entiende por cartera vencida a los adeudos que no se liquidan en las
fechas pactadas. La CNBV considera un crédito vencido a aquel que tiene més
de 90 dias de atraso en sus pagos.

Los créditos vencidos que se reestructuren, permaneceran dentro de la cartera
vencida y su nivel de estimacion preventiva se mantendra en tanto no exista
evidencia de pago sostenido.

Los créditos renovados en los cuales el acreditado liquide en tiempo los
intereses devengados, o bien cuando menos el 25% del monto original del
credito de acuerdo a las condiciones pactadas en el contrato, seran
considerados vencidos en tanto no exista evidencia de pago sostenido.

Al traspasar un crédito a cartera vencida se contabiliza el total del saldo
insoluto asi como los intereses pendientes de pago. Esto se debe a que si el
cliente no puede pagar tres mensualidades o periodos pactados, aumenta la
probabilidad de que el financiamiento en su totalidad no se pueda liquidar por lo
gque es necesario que se creen reservas preventivas para cubrir esa
contingencia.

Clasificacién de la Cartera Vencida

e Cartera vencida administrativa: Es llevada a cabo por el Area de
Cobranza y consiste en presionar al cliente para que liquide los adeudos
vencidos y conocer cuales fueron las causas del atraso. No interviene el
Area de Juridico.

e Cartera vencida litigiosa extrajudicial: Antes de entablar una
demanda judicial, el Area de Juridico de la institucion financiera presiona
directamente al deudor para que realice su pago.

e Cartera vencida litigiosa judicial: Se establece una demanda de
caracter judicial para obligar al deudor a realizar su pago el cual puede
ser en efectivo 0 en especie.
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2.5.2.- Originacion de Crédito Puente.

Para efectos de descripcion del proceso de origen de créditos puente
dentro de una Sofol, este se separa en 5 pasos que engloban las diferentes
acciones que se realizan en estricto apego a las normatividades que rigen la
empresa tanto internas como externas y en completa transparencia con el
promotor y las autoridades.

1. Primer Contacto, seguimiento y recopilacion de informacién,
dictaminacion y analisis del proyecto.

2. Ingreso al pre-comité de crédito (seguimiento de condiciones).

3. Ingreso al comité de crédito (seguimiento de condiciones) y
complemento de informacion.

4. Requisitos previos a la firma.

5. Instruccion notarial y firma.

El proceso de Originacion de crédito puente inicia con el contacto del promotor
a través de los diferentes canales de promocion, los cuales pueden ser de
forma general; referencia de un crédito anterior o en proceso (que ya se cuente
con antecedentes crediticios dentro de la Sofol).

Promocion interna y externa, es decir a través del personal propio de la Sofol,
asignado a la tarea de contactar clientes nuevos, utilizando los medios de
comunicacién con los que se cuenta (pagina web, promocionales, mantas,
dipticos, etc.).

Referencia del personal en general de la empresa.

Se enlistan los documentos necesarios para poder presentar el proyecto al pre
comité de crédito y se fijan fechas y alcances.

Al completar la informacion solicitada para integrar el analisis de las diferentes
areas que dictaminan y analizan por especialidad el proyecto, se entrega al
titular de analisis de cada area; estas areas son:

Juridico

Finanzas
Contabilidad
Comercial
Técnico y general.
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Las diferentes areas dentro del proceso de analisis desarrollan un cruce de
informacion con la finalidad de cotejar desde varios puntos de vista la

informacion entregada.

Juridico.

Revisa el estado legal del prospecto de cliente, tanto corporativamente como el

inmueble que presenta para su acreditacion.

Dictamen Juridico

DENOMINACION DEL PROMOTOR

Hombre del Proyecto

. Capital social fijor $ (Fecha de Uitimo Reporte)
Capital social variable: $

Fecha Constitucion
Estructura Accionaria

Accionista o Fii

=

wariable

i)

“o

| |65

Total 100%:

Datos Inmueble.

=Acto Juridico:

Fecha:

-Propietario:

sSUpEricie M2

Precio de Operacion: §
Ubicacian:

Observaciones para la contratacion:

Hace un andlisis del bur6 legal de la empresa y de los accionistas de los

mismos.

Dictamen Juridico

Burd Legal:
Presenta los siguientes juicios

de ¢ VW dltimo movimiento de fecha 19/04/99

dltimo movimiento registrado el 13/03/95

=Juicio Ejecutivo Mercantil en conira del promotor promovido por Cosmos Internacionales. S.A

-Controversia de Arrendamiento en conira del promotor promovida por Doranies Zapata Ofelia

L
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Presenta la calificacion de “Moodys” acerca del estado que guardan los
procesos judiciales en la entidad.

Dictamen Juridico

CALIFICACION: EC1

|3 calidad de las instituciones del Estado de México reporta muy poca influencia del ejecutivo
local en 1a toma de decisiones. ademas de que los jueces y magistrados locales recibieron una
de las mejores posiciones en los rubros de calidad profesional e imparcialidad. Su calificacion
EC1indica el nivel mas altc entre Ias entidades federativas en cuanto 3 1a ejecucion forzosa de
contratos mercantiles e hipotecarios.

«Esta calificacion es reflejo de 1a duracion de los procedimientos ejecutivos mercantiles
hipotecarios. Es practicamente nula I3 presencia de inactividad procesal imputable a Ia
autoridad judicial, ademas de que las ejecuciones, emplazamientos y notificaciones se llevan a
cabo con una aceptable celeridad.

*En cuanto 3 13 duracién de los procedimientos mercantiles € hipotecarios, en esta Entidad
Federativa el tiempo aproximado es de 14 meses (promedio), teniendo como resultado un
puntaje de 404 en una escala de = (1a Entidad mas eficiente) puntos del total de |as Enfidades
Federativas del pais.

Burdé de Crédito:
Se presenta el buré de crédito, tanto de la empresa como de los accionistas.

Relaciones Patrimoniales:

Se presentan relaciones patrimoniales con datos de registro publico de la
propiedad, que por cuestiones de confidencialidad se resguardan en la
direccién de Riesgos.

Contabilidad:
Analiza y presenta las razones financieras de empresa.
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Analisis Financiero del Promotor

Lunes 30 de Mayo de 2005
Promotor: Inmobiliaria, Constructora o Promotora "X", S.A. de C.V.
Proyecto: Conjunto Habitacional Bienestar
Cifras en miles de pesos )
Dic-04 Nov-05 Dic-04 Nov-05
Activos Ingresos
Activo Circulante (Ligquidao) 657 774 33% Ventas 1.532 2,038 100%
Activa Circulante (Inventarios) 935 1,244 53% Costo de Ventas 1,258 1673 82%
Activa Circulante (Otro) 250 333 14%
Active Circulante 1.842 2.350 100% UBO 274 364 18%
Terrenos - - 0%
Active Fijo - - 0% Gastos
Activo Diferido 2 3 0% Gastos de Administracian y Venta 73 147 7%
CIF 36 a8 5%
Total Activo 1,845 2,354 100% Otros Gastos ( Ingresos ) - - 0%
Total de Gastos 109 245 12%
Pasivos
Pasiva Circulante (Bancario) 1,065 1,416 60% Resultado antes de Reservas 165 119 6%
Pasiva Circulante (Otro) 3 4 0%
Pasivo Circulante 1.068 1.420 60% ISR, IMPAC y PTU - - 0%
Pasivo Diferido - - 0%
Resutaldo Neto 165 119 6%
Total Pasivo 1,068 1,420 60%
Capital
Capital Social 250 333 14%
Resultados Anteriores 312 415 18% Promotor Sector
Otras Partidas Capital 50 67 3%
Resultado del Ejercicio 165 119 5% Dic-04 Nov-05
Razon Circulante { AC/PC) 173 165 1.50-1.75
Total Capital 17 933 40% Prueba del Acido [ AC - Inv ) /PC ) 085 078 075-1.00
Apalancamiento ( PT (AT ) 58% 60% 55% - 60%
Total Pasivo + Capital 1,845 2.354 100% Solidez (PT/CT) 137 152 1.22-1.50

Contabilidad:
Guarda en el SOACH los estados financieros para poder dar seguimiento a los
covenants financieros de los contratos.
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tall : ,
Promotor: 180 | Inmobiliaria Shemesh, S.A. de
Periodo: | Marzo 2006
i 1 e 2
© BALANCEGENERAL | ESTADODERESULTADOS

Acﬂvo Ingresos ‘
Activo Circ. (Liquido) | 9|l 713 Vertas 497 ||
Activa Circ. (Inventarios) | | o000 Costo de Vertas | o000
Activo Circ. (Otro) \ 397 57.79 UBO 497 | 100.00
Activo Circulante | 446 | 6492 Gastos
Activo Fijo I 241 | 3508 Gastos de Administracién | 407 || 8189
Activo Diferido ‘ 0.00 CFF 1] | 020
Total Activo | 667 Otros Gastos 0.00

Pasivo Total de Gastos 408 | 8209
Pasivo Circ. (Bancario) || ‘ 0.00 Rediiindos ‘
Pasivn Gire. (Ofrn) I 542 || 7889 RBE ATRRE S8 REEAyA g9 | 17.91
Pasivo Circulante | 542 | 7889 ISR y PTU 0.00
Pasivo Diferido | 0.00 Resuitado Heto 7 89 | 1791
Total Pasivo \ 542 | 7889 ‘

Capital
Capital Social 50| 728
Resultados Anteriores | 6| 087
Otras Partidas Capital 1 0.00
Resultado del Ejercicio 89 1295
Total Capital 145 2111
Total Pasivo + Capiti \ BE7

Comercial:

Al ser la fuente de Repago natural, el dictamen comercial se evalia con sumo

cuidado.

e Se analiza desde dos puntos de referencia, el primero es con la ayuda
de una base de datos de SOFTEC, la cual se actualiza conforme a un
calendario dada la cantidad de datos que se maneja, por lo que el
periodo de tiempo entre una actualizacion y otra es de 90 dias, esto nos
da una credibilidad real del mercado de la zona arrojando en particular
los m2, acabados, estacionamientos, financiamientos y precio final de

venta.

e El segundo punto de referencia es una visita al sitio
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Comercial:
Primero se analiza el curriculum del promotor asi como su fuerza de ventas.

Dictamen de Mercado

Descripcion de socios dentro de la empresa.

ISTACH oo s irminiue i A sosa Cuenta con 1afo de experiencia (Presidente).
LA o e i Cuenta con 1afno de experiencia (Tesorero) .
Jorge Cuenta con 5 afios de experiencia. (Secretario).
Guillermo Cuenta con mas de 15 anos de experiencia. (Asesor).

v'Remodelacion y construccién de Departamento en Polanco (Monte .......16).
v'Proyecto y Habilitacion de Oficinas Corporativas (Mixcoac)

Relacion de Departamentos Vendidos
Cuentan con cuatro Departamentos Vendidos, se anexa soporte documental el monto de los
depositos es de: $1,383,700.00.

Comercializacion:

La comercializacion la realiza el mismo promotor, se anuncia en www.guiadeinmuebles.com,
(ver tercera lamina comercial) Y cuenta con punto de venta en el proyecto.

construccion:
La construccién ia realiza el mismo promotor, s asesorado.
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Comercial:
Se analiza el mercado de acuerdo a la consulta de base de datos SOFTEC u
otras fuentes tales como MI CASA. GOB, INFONAVIT

Dictamen de Mercado

Hao. Homizre Colonia P Ultime  Valm® Area Abs. Unid Wias, Rem. Cajon P romotor
1 Residercial Cuauhtémoc B7% Narvarte §1,318.400 S16,078 82 113 42 1k 7 2 Bazita
2 Residencial Ménaco Narvarte §1,300,000 513,542 96 0.7 42 T 15 2 Gupe A
3 Manst Marvarte S§1, 460000 544500 400 061 {2 11 1 1 Grupo Lonai
4 Modema Town Houses Narvarte 51,440,000 513381 103 1.50 4§ 15 21 1 Ezpacios Apex
6 Monte Alkan Narvarte S 417000 $43.382 102 037 8 5 2 1 Inmizbiliaria O ekah
6 Petén 252 Narvarte 51,300,000 516,250 &0 082 20 12 g 1 Paricular
7 Torre Pitagoras Narvarte §1,256,000 547,280 75 441 27 15 8 f  Toms Fitagores
& Xochicaleod Harvarte 51,300,000 315,205 &6 135 20 13 i ! llave Bienes Raices
8 KHochicalco 163 Harvarte 31,410 480 316471 86 025 @ 1 T 2 Duve
Totzl 235 1EB 70

Absorcion Promedio: 0.0
Valor m* Promedio: $15,710.00

1% 1e8 W e Ak
A 1 Lap 20600 o )
] .
102 A L2 LA [l e
#5000 oo
m&_ 1l 1400 M
4 1o
- i@ 1200
1) " oo G TR (S oy
EE- A \-..___‘[ L L i
B ¥ ¥} 1] ‘\YJ" 1|ll1l ol
"; ) 3 i
13 FERE + 0
w + + + + + + + + o i) L - + t + t + t and
1 ¢ 3 4 & & T & ¥ 1 2 z 4 H L T 2 ]
[=fiEi membbE - A Prom] | —

Se presentan los aspectos particulares y generales del proyecto en andlisis, en
funcibn de m2 de venta, acabados, imagenes en perspectiva, asi como
accesorios del conjunto en general, tales como elevador, areas verdes, etc.

Dictamen de Mercado

$1,900,000 132.00 $14,293.94 1 Vend. 1 Incluide, Adicional
$1,320,000 £3.00 $14,831.46 1 Vend. $80,000.00

wannazLe” Narvarte $1,060,000 £7.00 $12,182.91 1 Vend. 11 Cajones en Total
$1,373,000 91.00 $15,087.91 3

$1,200,000 101.00 $11,881.19 1 Vend.
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La competencia se coteja en campo, ademas de completar el analisis con la
muestra fisica del producto ofertado en la zona.

Dictamen de Mercado Proyectos en la Zona

ESFPECIFICATIONES
+ Capartamentos de 80 m2
+ 2 recamarss, principal con baflo

Residencial Cuauhtémoc 579

UBICACION DEL DESARROLLO:

+ Cusnto de TV, opcidn & taroer rechmars VERTIZ N* 1200, COLONIA LETHAN VALLE
. Sal DELEGACION BENITO JUAREZ
Seleuamasoe ENTRE MATIAS ROMERO ¥ PRARES
+ Cooina comunicada con b
+ Patio de lavedo con scoeso desde Is
codne DESCRIPCION
+ Excalente calidad en carpintena 203 RECAMARAS,
2BANOS :gnnu
GENERALES SALA.
+ Elevader 1 LUGAR DE ESTACIONAMENTO
« Patios ge Hluminacien sm
+ Casats de vigilancia AREA DI

« Sisterns de intescomunicacién
+ 2 cajones Oe estacionemients

+ Bodeges

TOTAL OF APARTAMENTOS 12

s o (et
e oy covplty y )
* 212 badey
o Fanara Gl
Bin 18, Eancn wla-lowce

Cnb;ohm, * (aom agupada con Fakt casarvice
Mecs D F * Gardarmoga de it

labmey Veatas:  * Eeoadery Tadd Girden
55648405 * bitconimuny
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Técnico:

El andlisis se realiza paralelamente a la investigacion comercial, ya que se
debe entender perfectamente que es lo que se oferta, tomando en cuenta el
proyecto arquitectonico, analizando el partido que se propone, su utilidad y
comodidad, materiales de edificacion, acabados, tramitologia en orden y
completa. En resumen la viabilidad técnica de proyecto desde el punto de vista
proyecto/tramitologia/obra por ejecutar.

Se analizan los costos de edificacién y urbanizacion, asi como el programa de
obras, el cual tiene que estar en concordancia con el flujo de efectivo que el
promotor entrega, los costos en particular deben de estar dentro de rangos
competitivos conforme al producto que se promueve, ya que de otra forma esta
en demerito directamente de la viabilidad financiera del proyecto.

Localizacién dentro de la zona urbana, para determinar el radio de influencia de
la oferta del proyecto analizado y vias de comunicacion mas importantes.

Dictamen Técnico

Calle Palenque No, 284, Col. Narvarte, Deledg. Benito Juarez, México, D. F.

Aspecto generales del desarrollo, tales como uso de suelo permitido, cantidad
de unidades del desarrollo y en su caso cantidad de unidades involucradas en
el crédito puente solicitado, elementos generales y accesorios del desarrollo y
area del terreno a desarrollar.
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______ Dictamen Técnico
CONJUNTO:
TSSO DE SUELO AUTORIZADO H420
AREA DE TERRENO TOTAL DEL DESARROLLO 253.00 M2
NTMERO DE VIVIENDAS A FINANCIAR ENESTA ETAPA 7 departamentos
NUMERO DE VIVIENDAS TOTALES DEL DESARROLLO 7 departamentos
NIVELES DEL EDIFICIO Semi sotano — P B. — 3 niveles.
DEPARTAMENTOS POR NIVEL TIPO 1.2 en planta baja v 2 en cada nivel
TIPCQ DE EDIFICACION Multifamiliar
NUMERO DE PROTOTIPOS 5 modelos (132.00 m2.89.00 m2, 87.00
m2. 31m2 (3 unidades) y 101.00 m2)

CAJONES DE ESTACIONAMIENTO 11 cajones

Se cusnta va con avance de obra que incluye cimentacién tenminada, estuctura en semi sétano de estacionamiente

v mures en primer nivel o planta baja

Aspectos generales de accesibilidad y de forma ya particular la ubicacion del proyecto e
imagenes del estado actual de las vias de comunicacion entorno al proyecto en analisis.

Dictamen Técnico

ACCESIBILIDAD
La calle Palenque, transversal al
Eje central Lazaro Cérdenas,
entre éste Gltimo y la calle Dr.
Vértiz.
Foto 1.- Eje Central hacia el sur.
Foto 2,. Calle Palenque hacia el
norte

Foto 1

Foto 2
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Aspectos particulares del producto a desarrollar, partido arquitecténico, mezcla
(en su caso), de la oferta propuesta, areas y costos de edificacion y
urbanizacién (en su caso).

Dictamen Técnico

PROTOTIPOS:

CONCEPTO PROTOTIPO UNICO

CANTIDAD

132.00, 89.00. 87.00, 91.00
(3 unidades) y 101.00 m2

AREA DE CONSTRUCCION

RECAMARAS 2 en promedio
BANOS 2
AREA DE LAVADO SI
ELEVADOR SI
CAJONES DE ESTACIONAMIENTO 11

PRECIO DE VENTA S 1, 900, 000.00. S 1320, 000.00,

S 1, 060, 000.00,
$1,373,000.00 y

S 1, 200, 000.00, conforme a los
m2 de la celda 2.

Costo de Edificacion: el valor por m2 de construcdon a costo directo es de § 5. 778.53, el cual
par el niche de mercado en el que se pretende vender se encuentra dentro de mercado

ENFOQUE DE COSTOS:

Descripcién del procedimiento constructivo propuesto para realizar el proyecto
en analisis, finalizando con una conclusién y opinion de este punto en

particular.

ta

Tecni

CARACTERISTICAS TECNICAS GENERALES DEL PROTOTIPO:

SISTEMA CONSTRUCTIVO: TRADICIONAL

CIMENTACION | Zapatas da concreto armado combinado con losa de cimentacion v contra-trabes da concreto armado
ESTRUCTURA | Columnas y trabes de concrato armado, Muros de tabique rojo racocido

LOSA AZOTEA | Losaaligerada con vigueta y bovadilla de polisstirano v capa de comprasion de 5 ¢me de concreto armado
ACABADOS

MUROS Con racubrimisnto a base de vese 2 plome y azulsjo cerdmico nacional en ambrinss d= bafio
PLAFONES Con yeso a talocha en muros para recibir acabado final

PISOS Lossata cerimica en bafios y cocina, dual laminada en sala y comador y alfombra en recamaras
AZULEJOS Zonas himedas de bafio v cocina nacional coler clare

PUERTAS De tambor de pinc con caobilla color natural 1z d= acceso de Multypans! todas con marcos dz madera
CANCELERIA Aluminio blanco de 2" con cristal de 5 gy de espesor

MUEBLES Nacionales linea econemica color blance.

INSTALACIONES: ADECUADAS PARAEL TPODE

VIVIENDA

CONCLUSION: El sistema constructivo es adecuado para el tipo de edificio que se pretende
construir, los acabados son de acuerdo al precio de venta que se propone
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Se describe la tramitologia con base en licencia de construccion, usos de suelo
o licencias de fraccionamiento (en su caso) y factibilidades para la dotacion de
servicios basicos de infraestructura.

_____ Dictamen Técnico
LICENCIAS Y FACTIBILIDADES:

DOCUMENTO EXPIDIO FOLIO/OFICIO FECHA DE VENCIMIENTO ENTREGO
EMISION COPIA
CERTIFICADA
LICENCIADE Dzlz. BENITO JUAREZ FBJ-II-024805 07/11/2005 07/11:2007 NO
CONSTRUCCION
AUTORIZACIONDE SEDUVI FOLIO No. 28133 14/06/2005 15/06:2006 NO

FRACCIONAMIENTO
(URSOS DE SUELO
FACTIBILIDAD DE SEDUVI FOLIO No. 28133 14/06/2005 15/06:2006 NO
AGUA POTABLEY

ALCANTARILADO
FACTIBILIDAD DE NOS

NERGIA
ELECTRICA

]
"y
i
5
)

i
(o]

CONCLUSION:

No se cuenta con factibilidad de energia eléctrica y copias certificadas de tramitologias.

Estado actual del terreno o en su caso del avance de obra con el que ya se
cuenta, describiendo la calidad de la ubicacién en funcién del entorno urbano y
calidad del predio en donde se desarrolla el proyecto, es decir la forma del
terreno y la propuesta proyectada.

Dictamen Técnico

ESTADO ACTUAL DEL PREDIO

Panoramica del exterior del terreno Calle Palenque hacia el sur

Panoramica del interior del terreno, donde se cuenta ya con avance de obra, cimentacion teminada y
estructura de semi sotano de estacionamiento, comienzan muros de primer nivel
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Andlisis del partido arquitecténico, en funcién de la utilidad y comodidad del
proyecto, para concluir con una opinion de viabilidad del proyecto desde el
punto de vista disefo arquitecténico.

______ ictamen Técnicos

S St st S SE— Se— S shk i) SE——— S—
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primer nivel

Planta 1 Nivel 1.80 departamentos.

Se emite una conclusién que incluye opiniones técnicas y en su caso los
faltantes técnicos que se deben de cumplir dependiendo del orden del proceso
antes de la firma o durante la ejecucion del proyecto.

Financiero:

CONCLUSIONES

UBICACION REGIONAL YLOCAL | Laubicacion del terreno a desarrollar, es muy buena debido a las vias de comunicacion
primarias con las que se cuenta en rededor del proyecto (Eje Central, Dr. Vertiz).

EQUIPAMIENTOURBANO Cuenta con lo bdsico necesario.

PROTOTPO Solucion arquitectonicamente muy busna

COSTO DE EDIFICACION En mercado conforme a lo ofertado

COSTO DE URBANIZACION No aplica

SISTEMA CONSTRUCTIVO Adacuado 2l tipo de vivienda y congruente con 2 meacdnica de suzlos
ACABADOS Acordes al precio de venta

LICENCIAS Y FACTIBILIDADES Falta factibilidad de energia eléctrica y copias certificadas

FALTANTES:

*Falta factibilidad de energia eléctrica y copia certificada de doc i
oficiales y tramitologia EN GENERAL:

+Planos en archivo DWG con caracteristicas SHF.
¢El proyecto es viable? ———- Sl
; Se puede realizar RPE? -——- NO
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Hambre 4ol Framatar OSCAPE CONSTRUCCIONES S8 DECY

Hambre del Frayesta COMJUNTO HAEITACIOHAL GOBERHADORES 14 ETAPS

Ubizasifin (Ertadn, Ciudad) CARRETERA COMALCALCO-CHICHICAR A KM 1.8 ¥ CAMINO VECINAL & JESUS CARRANZA KM1, COMALCGALGO, TAEASCO.

Hémera do Wiviondar i

Frosin do Venta 179,900.00

Valar sl Frayestn 44,975,000.00

Fosha 23-dun-2007

Forcentaje do Grédicn Fuents (Mae. 605) (174

Forzentajs do Antizipn (Mae, 2020 20

FMan ta 4ol Grédita Fusnts £ 955,000.00

Humere de Cararvendidar
Abr-0T May-07 Jur=07 Jul=07 Fqe-07 Sop0T Oz 07 May-07

“INGRESOS

Aenrtaziansr 4o Cagikal 250,000 00 Z50,000.00

Crbdita Pusnts” 26,925, 000,00 .00 5,247,000,00 3,454,08000 3,454,080.00 339554000 3895,840.00  3454,080.00  3,454,080.00 .00
Erqancher .00 [ 000 [ .00 .00 000 [ [
Individualizacioner £4,975,000.00 .00 .00 i 43TE0000  2,695,500.00  2,695,500.007  3,957,800.00  2,698,500.00
Dkear (Erpeifizar]” T4, _ 00 0. i .00 0,00
Tatal lngrosar 72,210,024 00 25,0, i 5,247,000,00 3,454 2,598 500,00
EGRESOS
|

Torrona .00 [ [

Ertudios y Froyectar .00 000 .00

Tedmivar y Lizonsiar .00 [ 0.0

Urkanizaczidn 1,dé&,002 .24 LA . . 000 56 3TE,000.5¢
Edificacidin ET7,620,750.00 .00 d, 195,354 00 3,204,007.00 3,204,007.00 5,303,164.00 3,8 d, 49000 4,529, §03.00 000
Adminisrrazidn 1,808, 000,00 AEE, 000,00 S0, 000 00 0, 00000 A0, 000,00 ), 000,00 A0, 000_00 S0, 000,00 S0, 000,00
Vomtar y Publizidad Al i, iy B8 i, Qe 25, i 25, D 5, 0,0 X i 25, i i 25, 00,00 25 i, iy
Inbererer Cridive Puente” (Ertimade) £,171,TE1.52 22,191.71 $1,181.22 114,154 4% 144,244,449 165,227.40 192,745.4% 201, 742,56 212, TE3T
Amarkizasidn Cridite Fusnke” 2,945, 000,00 0,0 0. 0.0 0,00 2,590, 560,00 1,619, 100,00 1,619,100.007  2,37d,620,00 1,619, 100,00
Ovrar (Gartar Metarialor burd, suslus zamirie 1,029 536 .00 .00 1,029,536 .00 000 000 0.00 000 0.00 0.00 000
Tutal Eqrosmr £4,500, i 77 ZE i Dolpis, i 5,340,031, 71 i 154 53 FdEE 19546 #1453, 030,449 § 134, 23095 5613, 376,04 754322642 23839843
Zalda ol Periadn 10,620,04%.23 .00 54,915.24 53,391.467 20,534.54 B, 408,51 448,107.04 534,203,486 131, 34642 374,401.07
Salda zumuladn Saldamdsima 000 54,915.2% 10,809.9¢ 131,694.50 182,106.01 628,213.08 1,067, 417.01 936,070.59  1,265,671.66
Salda Sinlnversianes Iniiales 10,620,015.23 [ 5,918.29 10,509 36 131,646 50 152,106,011 628 ,213.08 1,967, 417.01 536,070.59  1365,6T1EE

Promotor: Lugar y fecha:
Psi del Golfo, S.A. México, D.F. a 16 de Abril de 2007

Ubicacidn: Villahermosa, Tab. % financiamisnto:
Mumero de viviendas as % anticipo
Precio de venta 1,247,143 Monto del crédite
Valor de venta del proyecto 43,650,000 Monto del anticipo
Otros ingresos - Saldo maximo
COMCEPTO %
INVERSION Yo Industria Total
EN VIVIENDA
TERRENO 481% 15%-20% 2,100,000
ESTUDIOS ¥ PROYECTOS 1.20% 1% - 2% 522,800
TRAMITES % LICENCIAS 1.80% 1% - 3% 785,700
URBAMNIZACION 5.70% 0% - 6% 2487830
ECIFICACION 41.73%  45% -55% 18,215,000
ADMIMISTRACION 6.00% 2.5% - 5% 2,615,000
WENMTAS Y PUBLICIDAD 3.50% 2.5% - 5% 1,527,750
QOTROS 3% - 5% 0
Subtotal 64.74% 70-85% 26,259,140
CIF 3.44% 4.5-T% 1,499,979
UTILIDAD 31.82% 10-20% 13,890,881
TOTAL 100.00% 43,650,000
Terreno 2,100,000
Proyecto 436,500
Licencias 436,500
Garantias adicionales 3,574 500 0
Total 2,973,000
Anticipo cubigrto
2,375,400 Cobertura 0.57

1

B0% Comision de apertura 0.00% 3.25%
20% TIE 7.45%
25,180,000 Margen 1.00% £.00%
5,238,000 Tasa de interes 13.45%
LTV
22,000,000 —
20,000,000 / HiaX
18,000,000 /_
16,000,000 / \‘
14,000,000 / \
12,000,000 J/ _ —
10,000,000 “\“
8,000,000 ; ‘\.\ \
§,000,000 \
4,000,000 \ \
2,000,000
1 2 3 4 & 7

—— Saldo del crédito —m— Costo de la garantia —«—\alor de la garantia |
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Promotor: Lugar y fecha:
Psi del Golfo, 5.A. México,D.F.a 16 de Abril de 2007
1
Ubicacion: Villahermosa, Tab. % financiamiento: 60% Comision de apertura 0.00% 3.25%
MNumero de viviendas 35 % anticipo 20% TIE 745%
Precio de venta 1,247 143 Monto del crédito 26,190,000 Margen 1.00% 5.00%
Valor de vanta del proyecto 43,650,000 Monto del anticipo 5,238,000 Tasa de interes 13.45%
Ofros ingresos - Saldo maximo -
INDICADORES  Pesos | it acion - Prevertas
Capital del Proyecto 3,400,500 100
Retorno sobre Capital 407 .42% 0%
Retorno sobre Inversion 46.68% B0%
TIR Proyecto 30.36% %
Pto. de Eq. (Casas) 24 a0
Pto. de Eq.(% Vtas) 68.18% o
Plazo solicitado por el promotor 7 meses| s
Plazo estimado del crédito 12 meses o
# de renovaciones @ 1.00%
20%
10% 4
[PREVENTASYUTILIDAD %  Pesos | -
Modelo Vértica 0% 159,619 = en
Preventas Promotor 10% 4 365,000 === =rgancnes o = i o G o 10
Utllldad 37% 13890,381 ——Eaicacion 17% 40% E0% % 100% 100% 100%
Promotor: Lugar y fecha:
Psi del Golfo, S.A. México, D. F. a 16 de Abril de 2007
1
Ubicacién: Villahermosa, Tab. % financiamiento: 50% Comision de apertura 0.00% 3.25%
Mumero de viviendas 35 % anticipo 20% TIE T.45%
Precio de venta 1,247,143 Monto del crédito 26,190,000 Margen 1.00% 6.00%
Walor de venta del proyecto 43 650,000 Monto del anticipo 5,238,000 Tasa de interes 13.45%
Otros ingresos - Saldo maximo -
Fuentes de Financiamiento S TOTAL § Comision de apertura 851,175
Intereses 156,242
DESARROLLO DE LAS VIVIENDAS Total 1,007 467
Aportacién de socios 8% 3,409,500
Crédito Puente 60% 26,190,000 Absorcidn mensual: 19.2 casas
Preventas e individualizaciones 0% 159,619 TER 20.86%
Utilidad 32% 13,890,881 TIR Antes de Gastos cublerto a 7 meses 443 26%
TOTAL 100.00% 43,650,000 TIR Vértice Después de Gastos 199.47%

Crédito + CIF

Publicidad 6%

Gastos de recuperacion 20%
TOTAL

Por vivienda 35 viviendas

Por metro cuadrado

180 m2

27,680,070
1,661,399
5,537,008

34,889,374

996,330
6,656
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Pre comité:

Una vez completado el analisis por parte de cada una de las areas y la
confirmacion de ellas de poder realizar la presentacion del proyecto en andlisis,
se agenda el proyecto para ser revisado en Pre comité de crédito, el cual se
desarrolla de forma ordinaria un dia de cada semana.

Cada una de las areas realiza una presentacion digital plasmando dentro un
formato pre definido los puntos mas sobresalientes del analisis realizado asi
mismo y de forma paralela se captura la informacién analizada asi como las
conclusiones de cada area dentro del sistema interno de la Sofol, conocido
como “SOACH” (sistema de originacion y administracion de créditos
hipotecarios).

Comité de Crédito:
Aprobado por él Pre comité se hace la presentacion al comité de crédito el cual
sesiona un dia a la semana.

El Comité aprueba o rechaza y de ahi se redacta una minuta en donde quedan
las condiciones emitidas por este érgano.

La Direccién de Administraciéon tiene la salvaguarda de estas minutas y se
publican en Intranet para consulta general (Sin firmas).

Requisitos previos a la firma de contrato:

1. Certificados de libertad de gravamen
Del o los terrenos que se tomaran como garantia fisica del crédito otorgado,
emitidos por el registro publico de la propiedad de la jurisdiccion que
corresponda.

2. Registro de proyecto.
Anteriormente, hasta octubre del 2006, para los casos en donde la fuente de
fondeo era a través de linea GPO (garantia de pago oportuno), avalada por
SHF (Sociedad Hipotecaria Federal), se realizaba un registro de proyecto
ejecutivo en apego a las condiciones generales de financiamiento. Actualmente
el promotor es responsable de darse de alta en el Registro Unico de Vivienda
asi como al proyecto a financiar dando de alta los paquetes de vivienda. Una
vez validado el registro ante RUV, si es el caso, se vincula a GPO para obtener
linea de fondeo. En el caso de que la fuente de fondeo sea GMAC o lineas
directas bancarias tradicionales, se entregara una carpeta técnica para su
analisis y aprobacion por el comité correspondiente. En caso de vinculacion a
linea de almacenaje revolvente de GMAC, simplemente se registra en el portal
de Internet correspondiente.

Ademas se deberan cumplir las condicionantes citadas en la caratula resumen
de comité de crédito, previas a la firma de la escritura del crédito puente y las
gue se hayan precisado durante la vida del crédito.
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3. Se practica un avaluo de garantia dando a conocer el valor del terreno o
terrenos que se tomaran como garantia directa, garantia adicional o
garantia temporal del crédito otorgado.

Audrtorios Técnicas g Supervision de iirs, 5.C. | RESUMEM DE ESTIMACION DE YALOR
ESTIMACION DE YALOR

Sanle Bl 82-B, Cul. Renidennial Pungure, Havrls - 3 FECHA: ssanan

Tir
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[ 7iFo il
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TIPS BPE CONSTRECCH
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aw] TIFO W

vryba Lilus pragerainecdns par ol svealeaales

K. PPEBS CALIRLESIE T T AR IAS, SHS T CAAHES 5P LT b #1L 4
Pk A G AT =N CORCEPTS CARTIRAD INPITISS |X| PEHERITS - - TALOR PaARCIAL

hi T4 EH

Halind
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—_—
PRSERTICTINES
Portratarre do # ianadar, no aplical italizacifn do rentar. Enlainvertiqacién do mercade
lixada,naze ens <en rricarrimil quere
TaLEADOR Bala: Bevase infurmonife somplominlaociove vice de quv 20 _wv vogquive
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sssananas |
Ben. Robbn Fiarrn Hasen §

Cabe sefalar que estos avallos son practicados por unidades de valuacién
completamente reconocidas y registradas en primera instancia ante SAT y
ademas con el reconocimiento de SHF, para la practica de avalios tanto de
este tipo como en la Originacion de créditos individuales.
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Instruccion Notarial:

El Area de Juridico implementa el contrato de crédito simple con garantia
hipotecaria o fiduciaria, al emitir la instruccion notarial a la notaria
correspondiente con la finalidad de programar y llevar a acabo la firma de la
escritura que protocoliza la acreditaciéon del proyecto y crédito vinculado dentro
de la cartera de Sofol.

Acreditado

Grupo Integracion Promotora, S.A de CV

Conjunto

Real de Castilla

Monto del Credito hasta

511'086.000.00 (60% del monto del proyecto)

Montao del Anticipo hasta

52'061.280.00 (18.59% del monto del credito)

monto del credito

Comision por apertura calculado sobre el |2.75% cobrada en el anticipo

Tasa de Interés

TIIE mas 575 puntos porcentuales

Plazo 18 meses
Avales Sergio Rafael Martinez Sandoval
Numero de Contrato SHF 1661200242

Programa de Tiempos en Servicio

Actividades

Semanas

CIMIM] JJV]CIMIM] JIVICIMIM[JIVI LI MIM] IV

CIM[M] JV

1 Semana

2 Semana Jer Semana 4 Semana

5 Semana

Preparacion de Expediente de
Crédito

Revision de Expediente y
Entrega a cada area

Dictamen de areas y
Presentacion en Precomite

Aclaracion de Observaciones
Surgidas en Precomite

Comité de Credito

Entrevista con Promotor
(Revision de Condiciones)

RPE

Tramites Notariales

* Firma del Contrato

* Fondeo
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2.5.3.- Seguimiento general del Crédito Puente.

e Comité de Creédito:
Autoriza o rechaza modificacion de covenants, ministraciones especiales y
programas de contingencia para créditos puente con alguna problematica
especifica.

e Comité de Direccion:
Autoriza o rechaza ministraciones especiales y programas de contingencia para
créditos puente con alguna problematica especifica hasta por $2.000,000.00.

e Direccion de Crédito Construccién:
Coordina, supervisa y dirige a las areas involucradas en el correcto
seguimiento de los créditos puente.

e Operacién Técnica:
Cuantifica avances y verifica calidad de obra, monitorea avances de obra y
ventas contra programa Y flujo, procesa avances y genera reportes. Monitorea
la correcta aplicacion de los recursos del puente. Provee informacion a todas
las areas.

e Promocion:
Promueve los productos financieros ofertados a los promotores acreditados en
puente.

e Cartera:
Administra la cartera de puente, genera liquidaciones para pago de
ministraciones del crédito puente, calcula intereses, seguros de responsabilidad
civil, aplica pagos realizados a capital, fondeo de créditos individuales
vinculados a puente. Proporciona valores de liberacion.
Genera reportes a SHF y CNBV.

e Fondeos:
Se encarga de traer los recursos a tesoreria de las diversas lineas de pasivo.

e Tesoreria:
Realiza directamente las transferencias de pago a promotores por concepto de
ministraciones del crédito puente o pago de vivienda individualizada. Realiza
pagos a capital e intereses sobre lineas de pasivo.

e Cobranza:
Realiza la gestién administrativa en la recuperacion de créditos puente y cobro
de intereses asi como de comisiones por concepto de ampliacion y reestructura
de contratos. Identifica el origen de depdsitos reportados por tesoreria para su
posterior aplicacion a capital, pago de intereses, pago de valores de liberacion,
etc.
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e Originacion:
Precalifica, analiza, dictamina y autoriza créditos individuales vinculados a
créditos puente.

e Fovisste:
Origina créditos Fovisste vinculados a crédito puente.

e Juridico:
Revisa, valida e instruye la protocolizacion de regimenes en condominio y/o
lotificacion y division de hipoteca de proyectos en crédito puente. Emite cartas
de cancelacion de hipoteca para viviendas pagadas en cartera, valida
proyectos de escritura para individuales y emite instrucciones notariales para la
escrituracion de créditos individuales vinculados a puente. Da seguimiento a la
inscripcién de las garantias en el RPP.

e Avaltos (Validacion Técnica):
Valida y practica avalluos para crédito individual vinculados a puente.

¢ Riesgos y Mesa de control:
Audita los procesos internos de todas las areas.
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e Objetivo general:
Supervision Técnica.

Supervisar las garantias vinculadas al crédito puente, a través de la verificacidon
directa, constante y periodica de todos los proyectos financiados en crédito
construccion, al implementar controles de seguimiento de todos aquellos
aspectos involucrados durante la vida del crédito, identificando y acotando
factores que puedan poner en riesgo la continuidad, calidad y rentabilidad del
proyecto financiado, asi como la recuperacion del crédito correspondiente
vinculado.

VERIFICAR

FUNCIONES
suBpIReccioNDE { REPORTAR
OPERACION TECNICA

MONITOREOQO Y SEGUIMIENTO

Mas que receptora, la Subdireccion de Operacion Técnica es fuente
generadora de informacion hacia otras areas y termémetro de la operacion de
créditos construccion.

Avances de obra.

Cuantificar a través de criterios y parametros bien definidos fundamentados en
politicas internas de control de riesgo técnico e incidencias por partida y por
concepto de obra obtenidas directamente de los presupuestos previamente
entregados por el promotor y validados por técnico, con la finalidad de generar
ministraciones por avance de obra y monitorear el correcto empleo de los
recursos identificando posibles desviaciones. Se verifica avance real contra
programado con la finalidad de identificar posibles atrasos que puedan poner
en riesgo la recuperacion del crédito con base en el flujo del proyecto y plazo
del contrato.

Calidad de obra

Implementada por los promotores en la consecucidon de los proyectos
financiados en crédito construccion y en estricto apego a las especificaciones
de construccion aprobadas, con la finalidad de que el producto terminado,
fuente de la recuperacion del crédito, sea estructuralmente seguro y se
mantenga dentro de las expectativas de mercado segun los espacios y
acabados ofertados.
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Status de ventas e individualizacion.

Comparado contra flujo de proyecto inicial al momento de la aprobacion del
crédito, identificando atrasos que puedan poner en riesgo la recuperacion del
crédito construccién con base en el plazo del contrato.

Status de ocupacion.

De viviendas en garantia con la finalidad de identificar unidades habitadas que
aln presenten saldo en Cartera, dando elementos al Area de Cobranza para la
recuperacion del crédito correspondiente a dichas viviendas y evitando posibles
escenarios que compliquen la recuperacion del crédito.

Status tramitologico.

Del proyecto financiado al dar seguimiento a la vigencia de licencias de
construccion y la obtencion de todos aquellos trdmites, permisos secuenciales,
pagos de derechos, etc. que permitan la titulacién de vivienda y, por tanto, la
recuperacion del crédito.

Memorias descriptivas para régimen en condominio y/o proyectos de
lotificacion.

Vinculados a créditos construccion apoyando a Juridico en la validacion de
elementos técnicos contenidos en proyectos de escritura y sus anexos que
aseguren la correcta implementacion de garantias, su eventual cancelacion y
posible crédito individual vinculado.

Habitabilidad y servicios.

De las viviendas vinculadas a crédito construccién dictaminando para la
eventual gestion de avallos de individuales y escrituracion de vivienda
correspondiente.

Generareportes basicos en sistema.

Asentando todos los pormenores de la visita relacionados con la cuantificacién
de avances de obra y sus posibles desfases, verificacion de calidad, monitoreo
de ventas en sitio, status tramitologico y status de ocupacion (en su caso).
Complementa la parte de comercializacién al realizar la investigaciéon sobre
ventas y sus posibles desfases asi como el perfilado de expedientes para
titulacion directamente con los responsables de ventas y titulacion de los
promotores acreditados. Se genera reporte alin cuando no se genere avance
de obra o aun cuando el proyecto se encuentre terminado con la finalidad de
mantener una verificacion constante del estado de las garantias mientras exista
saldo en Cartera.

Generareportes mensuales.
De avances de obra, proyecciones de avance de obra, ventas e
individualizacion a otras areas tales como Mesa de Control, Finanzas y Cartera.

Generareportes especiales a direcciones (ocasionales).
Con una perspectiva integral (avances de obra, saldos, cévenants técnicos,
vigencia de contrato, etc.).
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Da seguimiento a los covenants técnicos.

Especificos implementados en contrato con base en los dispuestos por Comité
de Crédito. Coadyuva a la direccion de crédito, construccion en el monitoreo
especial de proyectos desde una perspectiva de riesgo crediticio al
complementar los elementos técnicos de verificacion con vigencia de contrato,
covenants, cobranza y perfil del promotor. Asi se establece indicadores de nivel
de riesgo que faciliten la identificacion de prioridades, niveles de escalamiento
y generacion de tareas especificas para abordar la problemética de cada
proyecto de forma.

Propone, valida y da seguimiento.

A la implementacion de los flujos especiales autorizados por Comité de
Direccion y/o Comité de Crédito, segun sea el caso, vinculados a proyectos con
problemética especifica. Al ser termometro de la operacion de créditos
construccion, identifica factores de riesgo técnico y notifica de forma oportuna a
otras direcciones y proponiendo posibles medidas.

En combinacion con otras areas, participa en el Work Out de proyectos.
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Caso Practico
“Torre Congreso”



Arq. Alejandro Reyes Cuellar

Dic. 2008

1.- Dictamen Juridico.

GRUPO INMOBILIARIO XXX, S.A. de C.V.

Proyecto: Torre Congreso

. Capital social fijo: $60,000.00 (12 de marzo de 2004)
. Capital social variable: ilimitado

. Fecha Constitucién: 12 de marzo de 2004

Estructura Accionaria

ACCIONISTA % FIJO
Jorge XX 66.666 40,000.00
Francisco XX 16.666 10,000.00
Luis Felipe XX 16.666 10,000.00
Total 100.000 60,000.00

Datos Inmueble 1:

Acto Juridico:

Fecha:

Propietario

Superficie

Precio de la Operacion:
Ubicacion:

Datos Inmueble 2:

Acto Juridico:

Fecha:

Propietario

Superficie

Precio de la Operacion:
Ubicacion:

Compra-venta.

6 de Septiembre de 2004.
Grupo Inmobiliario SHC, S.A de C.V
195.48 m2.

$ 750,000.00

Col. 10 de Mayo, delegacion
Venustiano Carranza, México D.F.

Compra-venta.

6 de Septiembre de 2004.
Grupo Inmobiliario SHC, S.A de C.V
157.09 m2.

$ 750,000.00

Col. 10 de Mayo, Delegacion
Venustiano Carranza, México D.F.




Arq. Alejandro Reyes Cuellar | Dic. 2008

Observaciones para la Contratacion:

Se debera solicitar al promotor modifique sus estatutos sociales, para

que pueda constituir y otorgar garantia de cualquier tipo a favor de terceros,
derivadas de obligaciones de crédito que adquiera frente a entidades
financieras.

Calificacion. EC2 +

Distrito Federal, su calificacion EC2+ indica un nivel superior al promedio
entre las Entidades Federativas en la ejecucion forzosa de contratos
mercantiles e hipotecas.

En cuanto a la duracion de los procedimientos mercantiles e
hipotecarios, en esta entidad federativa el tiempo aproximado es de
18.40 meses (promedio).

Puntaje de 3.23 en una escala de 5 (la entidad mas eficiente) puntos del
total de la Entidades Federativas del pais.

Buré Legal de accionistas:

Juicio Ejecutivo Mercantil, de Jorge XX (accionista del promotor) y
restaurantes Carnitas Echegaray, no se menciona quien es el
promovente, el Ultimo movimiento registrado es el 14 /10/2002.
Procedimiento administrativo fiscal, promovido por Jorge XX (accionista
del promotor), en contra de Aduana Matamoros, el ultimo movimiento
registrado es el 21/02/2005.

Juicio Ejecutivo Mercantil, promovido por Banamex en contra de
Francisco XX (accionista del promotor), el Gltimo movimiento registrado
es el 03/04/2000.

Juicio de Amparo, promovido por Francisco XX (accionista promotor), en
contra del Poder Judicial de Michoacan, el Gltimo movimiento registrado
es el 10/26/2005.

Juicio laboral promovido por Francisco XX (accionista promotor), en
contra de Restaurantes Internacionales, S.A de C.V, el dultimo
movimiento registrado es el 02/01/2001.
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Persona Moral

Nombre: Grupo Inmobiliario XXX. S.A. de C.V.
Créditos Totales: 13

Créditos con Atrasos: (Cifras en Miles de Pesos)
# Meses de Monto Monto Saldo Tipo de
Atraso Original Vigente Vencido Atraso

La sociedad cuenta solamente con un crédito comercial, reportado a Bur6 de
Crédito, Presenta pago puntual a lo largo de la vida del mismo.

Saldo Cuentas de Vivienda: $0 Saldo Vencido Total:
Saldo en Otras Cuentas: $0 $0

Personas Fisicas

Nombre: | INNNNEGQGgB o'ge Porcentaje de Participacion:  66.66%

Créditos Totales: 14 Créditos Vigentes: 6 Créditos Cerrados: 8

Créditos con Atrasos:

# Meses de Limite de Saldo Saldo Tipo de
Atraso Crédito Actual Vencido Atraso

La Persona no cuenta con atrasos en sus créditos adquiridos.

Saldo Cuentas Abiertas: $855,233 Saldo Vencido Cuentas Cerradas:

Saldo Vencido Cuentas Abiertas: $0 $0

Personas Fisicas

Nombre: | G is Felipe Porcentaje de Participacion: 16.66%
Créditos Totales: 19 Créditos Vigentes: 7 Créditos Cerrados: 12

Créditos con Atrasos:

# Meses de Limite de Saldo Saldo Tipo de
Atraso Crédito Actual Vencido Atraso

1 Banco 1 - $16,183 $3,615 Actual

Saldo Cuentas Abiertas: $67,385 Saldo Vencido Cuentas Cerradas:

Saldo Vencido Cuentas Abiertas: $0 $0
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Personas Fisicas

Nombre: | N R - oncisco Porcentaje de Participacién:  16.66%
Créditos Totales: 7 Créditos Vigentes: 3 Créditos Cerrados: 4
Créditos con Atrasos:
# Meses de Limite de Saldo Saldo Tipo de
Atraso Crédito Actual Vencido Atraso
1 Servicios 12 $11,980 $1,960 $1,960 Actual
2 Banco 12 - $0 $107,034 Histdrico
3 Banco 6 - $0 $15,422 Historico
4 Banco 4 - $0 $3,391 Histdrico
Saldo Cuentas Abiertas: $1,972 Saldo Vencido Cuentas Cerradas:
Saldo Vencido Cuentas Abiertas: $1,972 $0

Nota: Se cuenta con carta aclaratoria por atraso en cuenta contratada en
1995, con Banca Confia (hoy Citibank) que presento atraso a partir de 1999.
Bur6 de Crédito ya realizo las correcciones al reporte que genera.

Se Cuenta con Aclaracion de una cuenta con atraso de Francisco XX, Falta
Formato de Relacién Patrimonial de los accionistas, asi como Copia de los
Titulos de Propiedad mencionados en el formato de relacién patrimonial,
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e Dictamen Contable:

Promatar:

Periodo:  Diciembre

M3 Grupo Inmobiliariu:u-

2005

Activo
Activo Cire. (Liguida) 2 0.09
Activo Circ. (Inventarios) 1,848 §5.32
Activao Circ. (Ctro) 299 13.80
Activo Circulante 2149 9922
Activo Fijo 9 0.4z
Activo Diferico g 0.37
Total Active 2166

Pasivo
Paziva Circ. (Bancario) 0.00
Pasiva Civc. (Ctro) 393 1814
Pasiva Circulante 383 158.14
Pasiva Difericdo 0.00
Total Pasivo 393 15.14

Capntal
Capital Social 2124 98,06
Resultados Anteriores -143 -6.60
Citraz Partidas Capital 0.00
Resutado del Ejercicio -208 -9.60
Total Capital 1,773 &1.86
Total Pasivo + Capiti 2166

“Wertas
Costo de Wentas
UBD

Gastos de Administracion
CIF

Ctroz Gastos

Total de Gastos

Res. artes de Rezerva
ISRy PTU
Resultado Heto

Ingresos

Gastos

Resultados

207

208

-208

=208

0.00
0.00

0.00
0.00

0.00
0.00

0.00
0.00
0.00
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Dictamen Técnico.

MG e [3
~ DIISION POLITICA

|

e S

UBICACION DENTRO DEL AMBITO REGIONAL
«Delegacion V. Carranza, México, D. .

Av. Congreso de la Union No. 23,
Col. 10 de mayo, Delg. Venustiano
Carranza, México,D.F.
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Ubicacion Torre Congreso:

Av. Congreso de la Union No. 23, Col. 10 de Mayo, Delegacién Venustiano
Carranza. México DF.
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Equipamiento Urbano:

e Jardin de nifios. En un radio de accion 1000 mts.

¢ Primaria. En un radio de accién de 1000 mts,.
e Secundaria. En un radio de accion de 1000 mts.
e Educaciéon Superior. En un radio de accion de 1000 mts.
e Centro Social. En un radio de accion de 1000 mts.
e Mercados. En un radio de accion de 1000 mts.
e Centro Comercial. En un radio de accion de 1000 mts.
e Guarderias. En un radio de accion de 1000 mts.
e Clinica. En un radio de accion de 1000 mts.
¢ Clinica-Hospital. En un radio de accion de 1000 mts.

Descripcion del Proyecto:

Uso de Suelo H 5/30 Habitacional cinco niveles 30% de
area libre.

Area de terreno Total del Desarrollo. 348.00 m2.

No. De Viviendas a Financiar en ésta etapa. 27 Departamentos.

No. De Viviendas Totales del Desarrollo. 27 Departamentos

Niveles del Edificio. P.B + 5 niveles.

Departamento por Nivel Tipo. 4 departamentos en planta baja hasta el 5to

nivel, en dos modulos, el tercer mddulo
desarrolla 3 departamentos desde planta baja
y hasta el segundo piso.

Tipo de Edificacion. Multifamiliar
Numero de Prototipos. 2 prototipos. 59.20 m2 en promedio.
Cajones de estacionamiento *16 Cajones.

*Se trata de un proyecto de Norma 26, para el desarrollo de 27 departamentos
y solo 16 lugares de estacionamiento sin elevador.

Concepto Prototipo Unico.
Unidades 27 Departamentos
Area de construccion 51.20 m2 promedio.
Recamaras 2
Bafios 1
Area de lavado Si.
Elevador No.
Cajones de estacionamiento 16
Precio de Venta $ 440,000.00

Enfoque de Costos:

El Costo de edificacion es de $5,659.500.00
El costo x m2 es de $ 4,093.96.
El porcentaje de la edificacion con respecto al precio de venta es de 47:62%.
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Caracteristicas Técnicas generales del Prototipo.

SISTEMA CONSTRUCTIVO: TRADICIONAL

CIMENTACION | Losa de concreto anmado combinado con losa de cimentacion y contra-trabes de concreto armado
ESTRUCTURA | Columnasy trabes de concreto armado, Muros de tabicon ligero de 7x12x24 cins
LOSAAZOTEA | Losamaciza de concreto concreto armado

ACABADOS

MUROS Conrecubrimiento a base de veso a plomo y azulejo ceramico nacional en lambrines de bailo
PLAFONES Conveso a talocha en muros para recibir acabado final a base de pintura vinilica

PISOS Loseta ceramica en bafios y cocina, firme de conereto pulido en cocina sala comedor y recamaras
AZULEIOS Zonas humedas de baiio y cocina nacional color claro

PUERTAS De tambor de pino con caobilla color natural la de acceso de Multypanel todas con marco metalico
CANCELERIA Aluminio duranodick de 11/27 con cristal de 4 mm de espesor.

MUEBLES Nacionales linga economica color blanco.

INSTALACIONES: ADECUADAS PARA EL TIPO DE VIVIENDA

Conclusién:

El Sistema Constructivo es adecuado para el tipo de edificio que se pretende
construir, loa acabados son adecuados al precio de venta que se propone.

Licencias y factibilidades:

DOCUMENTO EXPIDIO FOLIO/OFICIO FECHA VENCIMIENTO ENTREGO
EMISION COPIA
CERTIFICADA
Lic. De Construccion No se cuenta.
Autorizacion de SEDUVI FOLIO No. | 12/04/2005 13/04/2006 NO.
Fraccionamiento  (uso 16169
de suelo)
Factibilidad de Agua SEDUVI FOLIO No. | 12/04/2005 13/04/2006 NO.
potable y alcantarillado 16169
Factibilidad de Energia | Cia. Luz Y fuerza | FACT-104 30/01/2006 31/01/2006 NO
eléctrica. del Centro.

Conclusion:

No se cuenta con licencia de Construccidn ni copias certificadas de tramites.

10
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ACCESIBILIDAD.

La calle Estrella es paralela a Ricardo Flores Mogon, a tres calles.

11
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Foto 3.
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Estado Actual del predio.

Panoramica exterior del terreno.

Ave. Congreso de la Union.

Panoramica exterior del terreno.

12
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Proyecto Arquitectonico.
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UBICACION REGIONAL Y LOCAL

La ubicacién del proyecto a desarrollar, es aceptable al
ubicarse sobre Av. Congreso de la Union, cabe sefialar que
es una zona adecuada al 100% para el tipo de producto a
desarrollar

EQUIPAMIENTO URBANO

Cuenta con lo basico necesario.

PROTOTIPO

Solucién buena, sencilla.

COSTO DE EDIFICACION

En rangos para el producto proyectado

COSTO DE URBANIZACION

No aplica

SISTEMA CONSTRUCTIVO

IAdecuado al tipo de vivienda y congruente con la mecanica
de suelos

ACABADOS

IAcordes al precio de venta

LICENCIAS Y FACTIBILIDADES

Falta licencia de construccién y copias certificadas

FALTANTES:

*Archivos DWG.

*Falta licencia de construccion y copia certificada de documentos
oficiales y tramitologia.

*Carta solicitud para RPE.

17

EN GENERAL:

¢ El proyecto es viable? --------- Sl
¢ Se puede realizar RPE? ------ NO
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Dictamen Comercial.

Grupo Inmobiliario XX, S.A. de C.V. es una empresa constituida en
Marzo de 2004 orientada al desarrollo de vivienda de interés social, su
estrategia es realizar proyectos de maximo 250 viviendas 6 en etapas, con el
fin de minimizar el riesgo.

Sus principales accionistas son profesionales que se iniciaron en la industria
de la construccion de la vivienda desde hace mas de 10 afios.
Grupo Inmobiliario SHC, ha realizado en los ultimos afios los siguientes

Proyectos:
v' Torre Misterios, 25 Departamentos, (Caruso 275 Col.
Vallejo).
v' Condominio Insurgentes, 10 Departamentos, (Insurgentes Nte.
761).

Construccion:
La construccion la realiza el mismo promotor, cabe hacer mencién que Luis
Felipe forma parte de los socios es Arquitecto y supervisara este apartado.

Comercializacion:

La Realizara el Mismo Promotor, la salida de los departamentos sera por medio
de créditos hipotecarios y Cofinavit.

Destinando del Total de Proyecto $396,846.00 (3.15%), lo cual se encuentra en
los rangos estimados en el dictamen financiero.

El Plan de Comercializacion del promotor consiste en Ubicar en la zona
Pendones referentes al proyecto, volantes asi como un punto de venta en el

proyecto.
Cofinavit en el D.F.

Meta anual: 10,400 Avance respecto a la meta anual: 36.33 (*)

(*) Comportamiento al 18 de Junio del 2006
Proyectos en la Zona:

Torre Congreso Diez de Mayo $440,000 51.20 $8,593.75 27 Deptos. 16 $45,000
Sastreria 53 Diez de Mayo $428,000 41.00 $10,439.02 12 Deptos en 7 Cajones total $
Total. 55,000

$448,000 43.00 $10,418.60
$486,000 47.00 $10,340.42

$525,000 51.00 $10,294.11

Stilo Nacozari  Penitenciaria  $575,000 70.00  $8,214.29 31 Deptos. 1 Incluido.
1 Depto. 1 Incluido.
$495,000 45.00 $11,000.00

Conjunto Cipreses Diez de Mayo $460,000 55.00 $8,363.63 28 Deptos en 20 cajones, 20
Total. incluyen cajén, 8 no.
$510,000 60.00  $8,500.00

18
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e Fray Servando 257.

e Sastreria 53

19
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e Conjunto Clpreses
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Dictamen Financiero.

Fromotor Lugar y fecha:
Grupo inmobitiano [l 5.2 dec.v. Meéxico,D.F.a 22 de Mayo de 2006
1
Llbpsacitn Del Yemnusbano Carmana, O F % linanoarmmenlo B0% Combsion de apsibura e Ry .50
MNurmero de veoendas 2 ¥ arlmpo % THE TN
Fricio de ¥ onta 440 o Mt d il enfio 727 o588 Margen 15w B.50%
“Walor de venta del proyecio 11,873 220 Ianto d el anticipe | AZ5 BOD T o de meres 13.82%
CAros ingresos 720 D02 Saidio mdaimo . Limea Dado B
CONCE P:I'() %
INVE RSION " Industria Total
ENVIVIENDA
TERREMOD 15.83%  159%-20% 1,995 160
ESTUDIOS Y PROYECTOS 2 05% 1% - 2% 260 000
TRAMITES ¥ LICENCIAS 2.50% 1% -3% 314 793
LR BANIZACION 0% -6% 0
EDIFICACION A4 92% A5%-55% o,B59 370
ADMIMISTRACIOMN 0.06% 25%-5% 700 005
WENTAS Y PUBLICIDAD 3.158% 25%-5% 396 846
OTROS 0.29% 3% -5% BEE 600
Subtotal 79.31% 7085% 9,992,774
CIF 7.71% 4.5-7% 971,827
UTILIDAD 12.98% 10-20% 1,635,399
TOTAL 100.00% 12,600,000
Terreno 1,895 160
Froyecto 118,300
Licencias 118,800
Garantias adicionales 0f
Tatal 2232760
Cobertura 1.57
LTV
12000000
11000000 /,..,\
10000000 ‘/. \
9p000a00

8,000 paa

7 000000 -/ \
-~ A

R oopoo

7 N
5000000
SOO00 | > 0
Lo ,/f"i.'/;" I\
2p00p00 ] /—FH \\
1000000

12 3 4 5 B 7 8 9 10111213 14 15 16 17

|+Sa|d0 del crédite —® Costo de la garantia ——%alor de |3 garantia |
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Promator: Lugar y recha:
Grupo inmobitiarioll 5. A. ds ¢.v. Mixice,D.F.a 22 de Mayo de 2006
1
Ubicacidn Del ‘Verustiano Caranza, DF % financiamiena E0% Camblan de apertura 0 5% 1.50%
Humae de veviendas Z % anticipa 0% TilE 73%
Brgca devoenla A41) [y Wanto del crisdio ¢ 2 Emmger 1.3% L0
“alor de wenta del proyecio 11 59 558 Manto del anbicipo 1 425600 Tomade ntenes 11.82%
L T 720 Sk e Limea Raia &
Fuentes de Financiamiento " TOTAL §

DESARROLLO DE LAS VIVIENDAS

Apoartacidn de socios 21% 2 B95 000
Crédito Puente 57 % 7127 59959
Preventas e individualizaciones 0% 1,141 B0OZ
Litilidad 13% 1,635,392

TOTAL 100.00% 12,600,000

Créadito + CIF 8,099 826
Fublicidad % 435 990
Gastos de recuperacion 20% 1619 965
TOTAL 10,205,780
Por viviend a 27 viviendas 377 92
For rmetro cuadrado 51 rrid ¢ 383
Cormision de apertura 231 bk
Intereses 184 373
Total 416 033
TIR 14 19%
TER cUbero & 23 meses b.a7%
7IF - SOFOt cubierio a 23 meses 118.31%
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F Fommotor:
Grupo Inmobiliano Sﬂc.idl cV.

Ubicacidn Del “Yenustano Carranza, DF % finsn ciamiamio B0%: Comduben de apemara 0 25,

Mumers de viiendas I % aniicipn 0% e 1ar
Pracio devenla 440 o0 Mlanto dal crddito TAIT =3 Mg 1.25% B
Walor de venia del proyecio 11,878 550 Monio del anticipo 1 425 B0 Tasa de Iieres 12.83%
Cress ing et s 720002 Sakdo rmakrirn Linea Bafof

Lugar y fecha:

Mauico. D.F. a 22 de Mayo da 2006

1.50%

Capital del Proyecto 2 B85 oo
Retorno sobre Capital B0 65 %
Retorno sobre Inversian 14 52%
Pto. de Eq. (Caszas) 25
Pto. de Eqg.(% \tas) 82 29%
Plaza solictado por el promator 17 meses
Plaza estimado del crédito 18 meses
# de renovaciones 1 i 1.00%

100%

Edificacion - Preventas

T

[

T0%

0%

0%

s
F0%

0%

104

0% 4

C dlvklvalzacks | 0% | 0% 0%

0%

Of [ O% | 0% 0% 0% [17T% |5 S

== Egaches THEE 3%

A

St o[ 6% | ThR | TR | S o | o 10 [ 10%

Fh |20 26%

—il— ElMcac ki

Jts

364 ot [62% |T1% [T9% O |57 100 |1 D0
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e AVALUO GARANTIA TERRENO.
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V.- Conclusiones.

Las disposiciones internacionales del tratado internacional de libre
comercio determinan las politicas del desarrollo econdmico de los paises que
estan adheridos a él, en éste sentido las instituciones financieras no estaban
preparadas para hechar a andar éste modalidad, motivo por el cual el sistema
Financiero Mexicano se tuvo que “adaptar” a los requerimientos del mercado
internacional.

La politica de Vivienda del Pais estd encaminada a dotar de un techo a la
poblacién gue tiene menos recursos, es importante destacar que el crédito
puente es una herramienta indispensable para lograr la metas establecidas por
el Gobierno.

Paralelamente resulta congruente habituarnos a éste tipo de esquemas, no
verlos como una imposicion internacional, sino como una herramienta
financiera que permite realizar una inversion sin tener la necesidad de
descapitalizar al Inversionista.

El Crédito Puente esta estrechamente relacionado en varios aspectos, no sélo
en la elaboracion de los Avallos de garantia de crédito, va mas alla, desde la
concepcion del proyecto (estudio de factibilidad), avalio de garantia de Crédito
y al final del ciclo en la recuperacion de los créditos con el avalio de las
individualizaciones, es decir, el crédito puente y la valuacién inmobiliaria son un
binomio indivisible.
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1.- PRESUPUESTO DE OBRA.

Promotor GRUPO INMOBILIARIC Il SA DECV.
Proyecto TORRE CONGRESO
Ubicacian AV, CONGRESO UNION No. 23, COL DIEZ DE MAYO, V. CARRANZA
No. de Viv. 27 PROFIVI CATEGORIA B5
PRESUPUESTO EDIFICACION
Nov-06
[ No | CONCEPTO UNIDAD [ CANTIDAD | P.L. [ IMPORTE [INCIDENCIA]
1.0 PRELIMINARES
1.01 Trazo y nivelacion M2 354.30 535 1,895.51 0.03%
1.02 Demolicidn M2 575.00 130.00  74,750.00 1.26%
1.03 Levantamiento de cimentacion existente M2 364 30 2742 971491 0.16%
1.04 Excavacién, Incluye: Carga y acarreo de material M3 645.00 24565 15644425 267%
producto, fuera de la obra.
1.05 Proteccion de talud para protegerconstrucciones M2 189.00 16248  30,708.72 0.52%
colindancias
SUBTOTAL PRELIMINARES 275,513.38 4.64%
2.0 CIMENTACION
201 Losa de fondo Incluye: Plantilla de concreto, M2 309.62 71042 21996024 3IT71%
habilitade y armado de acero de refuerzo, cimbra,
concreto, materiales y mano de cbra.
2.02 Contratrabes de concreto armado de 0.20m de ML 300.53 66045 19848504 335%
espesor y hasta 1.35 m. de altura, Incluye: Cimbra,
acero de refuerzo, concreto, materiales y mano de
obra.
2.03 Losa maciza, tapa de cimentacion. Incluye: M2 309.62 47946 14845041 250%
Cimbra, acero, conecreto, matenales y mano de
obra.
SUBTOTAL CIMENTACION 566,895.68 9.55%
3.0 ESTRUCTURA
3.01 Colurmnas de concreto armado de 30.00 x 50.00 ML 158.40 93056 14740070 248%
cm. Incluye: Armado, cimbra, concreto, materiales
y mano de obra.
302 Muros de concreto armado de 0.12 cm, de M2 992.50 69432 65911260 11.61%
espesor.Incluye:  Armado, cimbra, concreto,
materiales y mano de obra.
303 Losa maciza de 10 cm de espesor, tapa M2 205.00 82065 16823325 2.84%
estacionamiento,  Incluye:  Trabes, cimbra,
viguetas, bovedilla, acero de refuerzo, concreto,
materiales y mano de obra.
3.04 Muros de tabique. Incluye: Matenales y mano de M2 1,625.00 19965 304466.25 513%

obra.
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Promotor GRUPC INMOBILIARIO [l S.A. DECV.
Proyecto TORRE CONGRESO
Ubicacion AV CONGRESO UNION No. 23, COL DIEZ DE MAYO, V. CARRANZA
No. de Viv. 27 PROFIVI CATEGORIA B5
PRESUPUESTO EDIFICACION
Nov-06
[ No | CONCEPTO | UNIDAD [ CANTIDAD | P.U. | IMPORTE [INCIDENCIA]
3.05 Castillo de concreto  armado  confinado  en ML 1,739.00 16946 29469094 497%
mure.Incluye: Materiales y mane de obra.
3.06 Losa maciza de 10 cm de espescr de entrepiso, M2 1417.00 2025 T37.194.25 12.43%
Incluye: Concreto, cimbra, materiales y mano de
obra.
3.07 Trabes de concreto amado de 0,15 a 0.26 m. de ML 1,225.00 21530 26374250 4 45%
peralte. Incluye: Concreto, cimbra, matenales y
mano de obra.
3.08 Dalas de concreto armado. Incluye: Concreto, ML £80.68 19985 135,033.90 2.29%
cimbra, materiales y mano de obra.
3.09 Escaleras . Incluye: materiales y mane de obra. Pza 3.00 2368940 71,068.20 1.20%
SUBTOTAL ESTRUCTURA 2,811,942.59 47.39%
4.0 INSTALACION HIDRAULICA
4.01 Acometida a cuadro de medidores y alimentacion LTE 1.00 3842476 3842476 0.65%
a cisternas. Incluye: Succidn y descarga de
bombas, materiales y mano de obra.
402 LTE 1.00 2748900  27,489.00 0.46%
Alimentacion a tinaces y bajadas a departamentos.
Incluye: materiales y mano de obra.
403 Salida hidraulica para muebles. Incluye matenales SAL 162.00 511.50 52,863.00 1.40%
y mano de obra.
SUBTOTAL INSTALACION HIDRAULICA 148,776.76 2.51%
5.0 INSTALACION SANITARIA
5.01 Drenajes a base de tuberia de pvc y registros de LTE 1.00 3371527 3371827 0.57%
tabique rojo recocido. Incluye: materiales y mano
de obra.
502 Bajadas de apluviales y negras, con tubo de pvc. LTE 1.00 8,7112.00 8,712.00 0.15%
Incluye: Coladeras, materiales y mano de obra.
5.03 Salida sanitaria para mugbles. Incluys materiales y SAL 135.00 25076 33,852.60 0.57%
mano de obra.
SUBTOTAL INSTALACION SANITARIA 76,279.87 1.29%
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Promator GRUPO INMOBILIARIO- SA.DECV.
Proyecto TORRE CONGRESO
Ubicacion AY. CONGRESO UNION No. 23, COL DIEZ DE MAYO, V. CARRANZA
No. de Viv. 27 PROFIVI CATEGORIA B5
PRESUPUESTO EDIFICACION
Nov-06
[ No | CONCEPTO | UNIDAD | CANTIDAD | P.U. | IMPORTE [INCIDENCIA]
£.01 Acometida a tablero de medidores LTE 1.00 2208500 22.,085.00 0.37%
6.02 Alimentacion a departamentos ALIM 27.00 1,650.00  44,550.00 0.75%
£.03 lluminacion areas comunes SAL 22.00 43546 9,580.12 0.16%
6.04 lluminacion departamentos SAL 648.00 27520 178,329.60 3.01%
.05 Equipo de Bombeo PZA 3.00 8,146.00  24,438.00 041%
£.06 Alimentacion a Bombas Control de Tinacos ALIM 3.00 3.018.95 908685 0.15%
SUBTOTAL INSTALACION ELECTRICA 288,039.57 4.85%
7.0 ALBANILERIA
7.01 Impermeabilizacion M2 76292 5634 42,219.99 0.71%
7.02 Albafilleria en azotea M2 141.25 39.54 5,585.03 0.09%
7.03 Banguetas M2 17.10 146.91 2,512.16 0.04%
7.04 Rellenc con tezontle en charalas de bafio Incluye: M2 102.20 125.30 12,805 66 0.22%
firme de concreto de 5.00cm de espesor reforzado
con malla
7.05 Adopasto en areas permeables M2 67.00 256.48 17,184.16 0.29%
SUBTOTAL ALBANILERIA 80,307.00 1.35%
8.0 ACABADOS INTERIORES
8.01 Yeso en plafones M2 1,027.00 4256  43709.12 0.74%
8.02 Yeso en muros M2 248351 4572 123,480.12 2.08%
8.03 Tirol Rustico en Plafones M2 1,907.27 4255 8117341 1.37%
8.04 Aplanado en muros M2 TEE.56 84.56 63,976.40 1.08%
8.05 Pintura Vinilica en Muros M2 58754 2892  16,991.66 0.29%
8.06 Suministro y colocacion de azulejo en pisos de M2 1,014.85 21356  216,731.37 3.65%
bafios, incluye: materiales y mano de abra
8.07 Pasta en muros incluye: color integral, rastradeo M2 233658 3840 89,724 67 1.51%
de yeso en muros y boquillas de yeso
8.08 Pintura Esmalte en Muros M2 33270 4237 14,096.50 0.24%
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Promotor GRUPO INMOBILIARIO- S.A. DEC.V.
Proyecto TORRE COMGRESO
Ubicacidn AV, CONGRESO UNION Na. 23, COL DIEZ DE MAYO, V. CARRANZA
No. de Viv. 27 PROFIVI CATEGORIA B5
PRESUPUESTO EDIFICACION
Nov-06
[ No | CONCEPTO | UNIDAD | CANTIDAD | P.U. | IMPORTE [INCIDENCIA]
.09 Pintura Esmalte en Plafones M2 298.16 4325  12,885.42 0.22%
SUBTOTAL ACABADOS INTERIORES 662,778.67 11.17%
9.0 ACABADOS EXTERIORES
9.01 Repellado semirustico en muros de Fachadas 14 M2 1,800.00 6976  125,561.70 2.12%
mts
9.02 Boquilla de cemento de 12.00 cm de ancho por ML 750.00 4532 33,950.00 0.57%
2.00 cm de espesor
9.03 Pintura vinilica en muros de fachadas 14mts M2 9=0.00 3338 31,714.71 0.53%
SUBTOTAL ACABADOS EXTERIORES 191,266.41 3.22%
10.0 HERRERIA , ALUMINIO Y VIDRIO
10.01 Barandal de herreria. Incluye: suministro vy LTE 1.00 162,634.28 162,834.28 2.74%
colocacién.
10.02 Portones de Herreria Acceso Estacionamiento LTE 1.00 70,682.20 70,682.20 1.19%
10.03 Registros Tapas de Cisterna PZA 2.00 2,695.30 5,390.60 0.09%
10.04 Escaleras Marinas PZA 3.00 735.20 2,205.60 0.04%
10.05 Cancelaria de aluminio anodizado natural. Incluye: LTE 1.00 21742025 21742025 3.66%
suministro y colocacion.
SUBTOTAL HERRERIA, ALUMINIO Y VIDRIO 458,532.93 1.73%
11.0 CARPINTERIA Y CERRAJERIA
11.01 Puerta de acceso a departamento. Incluye: PZA 27.00 142532 3848364 0.65%
suministro y colocacion. Chapa y Marco
11.02 Puertas interiores en departamento. Incluye: PZA 81.00 972.20 78,748.20 1.33%
suministro y colocacion. Chapa y Marco
SUBTOTAL CARPINTERIA Y CERRAJERIA 117,231.84 1.98%
12.0 MUEBLES Y ACCESORIOS
12.01 Juegg de mueblgs de bafio. Incluye: w.c., lavabo, JGO 27.00 1,620.38 4375026 0.74%
espejo y accesonos.
12.02 Juego de mueble en patic de servicio. Incluye: JGO 27.00 184520  49,82040 0.84%

lavadero y calentador.
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Promotor GRUPO INMOBILIARIO - S.A. DEC.V.
Proyecto TORRE CONGRESO
Ubicacion AV, CONGRESO UNION No. 23, COL DIEZ DE MAYO, V. CARRANZA
No. de Viv. 27 PROFIVI CATEGORIA BS
PRESUPUESTO EDIFICACION
Nov-06
[ No | CONCEPTO UNIDAD [ CANTIDAD | P.U. | IMPORTE [INCIDENCIA]
SUBTOTAL MUEBLES Y ACCESORIOS 93,570.66 1.58%
13.0 LIMPIEZAS
13.01 Limpieza gruesa de obra M2 1,015.47 2640  25808.41 0.45%
13.02 Limpieza fina de obra M2 1,015.47 1520  15435.14 0.26%
SUBTOTAL LIMPIEZAS 42,243.55 0.71%
14.0 INSTALACIONES ESPECIALES
14.01 Instalacion de gas. Incluye: materiales y mano de LTE 1.00 67,685.40 67,685.40 1.14%
obra.
14.02 Ducteria para intercomunicacion. Mo incluye SAL 27.00 83545 2255715 0.38%
equipos ni cableado.
14.03 SAL 27.00 389462 1065474 0.18%
Ductena para TV. No incluye equipos ni cableado.
14.04 Ductena para teléfono con registros Telefonicos. SAL 27.00 696.42 16,857 .34 0.32%
No incluye equipos ni cableado.
SUBTOTAL INSTALACIONES ESPECIALES 119,754.63 2.02%
IMPORTE TOTAL § 5,933,133.54 100.00%

37




Arq. Alejandro Reyes Cuellar | Dic. 2008

2.- FLUJO DE EFECTIVO.

sajuaipuodsanod sojsendnsaud soj us opelayal of e asiejsnle usqep SS(EJO) SOUOW SO |

“1ojowoud jgp sojsandnssud A sojdsouod ap lElED U ik so| e pe apand sepiped se| sp ouswunu A siquou [3 ¢

“sOjUSLUELIEdS SO) B SOIDIAISS SO| JEAs]| anbiduul anb 0] PO} OLUOD 1SE SBUNLUGD SESIE *SSI0PEASIS SSIEIPISUCD UEISASP UOIEZIUEGIN US ‘SOJUSLUELEdS 9P SO2IUN SOIWPS 8P 0SE3 @ UJ 7
oidwale |8 us owoed Ensusw o [eusounb ‘Jeuewwss euwo) sp ssiewo) uspand odwsy sp sopousd so 7|

‘SIINVIHOdINI SVION

|13 1 leL 71 ] I ] I I | I | | I [S3NOIVZI TV NaIAGNI _
|13 1 I I I [ v [ [ v [ = I I Jsvinaa
%00°00L %9126 %ZT 16 %96°€8 %2169 %LLLS %STGE %16°9€ %1292 %50°81 %58 0OV INIWNDY FONVAY
[PSSEL'EEB'S  |6V'Z6V'PILG  (L6'VEE'LLI'S  |VGE09'/S6Y  [LZ69L00L'Y  |ZUVSTYEFE  [€9°L/V'PB9'T  [FO'6LL'99L'T  |OLPSE'PSS'L  [66'Z98°0L0°L  (98°02¥'906  OAILD34I IaOrNTd
200°001 %v8'Z %PE'S %99°L e %00°LL %LFTL %v2'8 %0€°0L %918 %15°6 %¥5'8 WIDHYd JONVAY
[P EELEE6'G JS0bpo'go)  l2GToozce [EwM X FLG" AL JCE'BLG  POGOTRLY  [2CTIGE J 0L | PG EEL'EEG'G i GGTLGLE 1v 10l
NOIDVZINVESN TV1018NS
vs-ecL'ec6's ¥5EEL'EE'S 1 69'GrL'61 NOIDVDIHId3 TW1018NS
Vil 5 [ 5
Ss-eve Ty SSERTTY y 257951 WZ3IdWI|
Vil H L L L
€9 vS2'61L £9°FSL61L Vid 9esery | STWIDISI A SYD 30 NOIOVTVLSN|
Vil & + + ¥ + + 3
62" L29'a1E BTLT9BIE ¥4 107108} WIIYLINYSOHAIH NOIOYTYLSNI
14 i ¥ i ¥ 3 v €
26°6€0'282 156£0'887 ) £1'899°01 YORILOFTE NOIOY LS|
I El L B O
€626 85 £6765'85¢ yrd 0128691 VIHTFHHIH A YIHITIONYO
22 9 L B O
v6°LEZ'2LL PEIET LI e WIEY VIMIrYHEID A VINILNIGEYO
Jird B g g B L
20°570'vG8 10°570'Pa2 4 0E'1ES'IE SOAYEYDY|
Vil B 3 + ¥ i3 L
00°20¢€"08 0020€°08 y £ETL6T WRIFINYETY]
14 ¥ ¥ ¥ ¥ B ¥ £
65°2v6'118Z 6576 1187 Vid 209vL P01 WHNLONYLS
Vil + z1 1
89°568'995 89°968'995 ) ¥1'966'02 NOIQVLNIWID
/7 LT
8E°€15'GLe BEEIS ST y 0T v0T 0L SIUYNININ
EEELEIRGT 3™ENLIO EEELEIRER 01509Y onnr QINNT OAYW Tigay OZUYW EEREEE] 0Y3N3 EEELEIRID) JHEWIIBON
£l zL 1) o [ ] ] 9 S ¥ £ z L SVANIIAA | vaNIIaIn
S3IVIOL 200Z ONY 900Z ONY WIOL ON 31O yauyvd

4'0 ‘02IXIN YZNYHHYO ONVILSNNSA OAWIN 30 0L 7100 €2 ON NOI
‘AD3AY

30 OSIHONOD H 'AY *NODWVIIEN
OIEYITIH0NNI OdNE9 *HO10WOYd
OSTFHONOD FHHOL :0123A0Hd

NOIOVZITYNAIAIONI 3 SYLN3A ‘OAILDT43 3d OrNTd 'YHE0 30 YWYY90Hd

38|



Arq. Alejandro Reyes Cuellar | Dic. 2008

3.-LICENCIA DE CONSTRUCCION.

AU-03

GOBIERNO DEL DISTRITO FEDERAL
Secretaria de Desarvollo Urbano y Vivienda

Delegacion - -

i o

" No.DE oL : =N

g iy 1"’50

MANIFESTACION DE CONSTRUCCION TIPO! Joi
AFPLICAE SOLAMENTE PARA USO8 LE SUELD PERMS ﬂr‘?" UELD URBAM

MéxicoDF.a __ __ de__ 44 :)f‘-‘.l‘\:_gl-ll; _ de2o

Los gue suscribimos

PROPIETARIO C POSEEDCR

CMM?I&LJLO_- SA aces e s

Apelico Patermns et I 1000 R2aleINO Nombre (s)
Con domicilic en la Calle %&tﬂd e No../9 g,s p? ;A.)o
soie __ Koo Adozre ___ vwgminn_Maaysicasioc___ CPoGHD
Teléfono j??é? / 4 _sefialanda como demicilio para oir y recibir noiificaciones en

(AS.
HME20n 19 8l 2°2.50 3 Cou. Rorun sl , G CAQUHTE .
L0600 MRt OO Do f o

REPRESENTANTE LEGAL

s Aua,; f-&n”i ~ T
AT 0 0 Nombre (s}
condomicu!menlaCaiie4 ANONER k1A _elé‘_c %.wé_’____ 003
£DIFIcI0 7]

Colonia?‘gm m_&ga;m ggeg’gg‘on e &y w IO o5 - oY 700 B
Telé J_Qé 8 __sefialando omo domigilio para cir y recibir notficaciones en
alm /1_8/.:._.2"?.70‘_% J\-tah: _aL,QJ_AuA—eMQC.
-éf?-ﬂé?w - —*‘4601@0-0 e ——
DIRECTOR RESPONSABLE DE OBRA NUMERO DEREGISTRO _/&60
Fanoo  Copmens /?d_dz‘é~ I

Apatiido Paterno Apellide Materno Mombre (s}
con domicilio enla Calle _ _\Zﬂkww_ o Y518
Coloniz__ _QE‘)EQ o s ax o= o Defegacionbmmfg_o_c_ CP 06050
Teléfong -.210~ 9937/
CORRESPONSABLES

No REGISTRO

{Nombre '
Dﬁemh Caunero g) jEA = D by A. 058
_MMM__—_ CST D026

Lienar a8 méquina ¢ con letra do moids, con tint US0 OFCIAL

ne: " Qaz " 4
Prasantar an original y copia, gwm Este formato es gratuito
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AU-G3

(N, DEFOKIS, ST

L \112.1"59

Bajo protesta de decir verdad, manifestamos que cumplimos con los requisiios para que sea revisrada ia presents
manifestacién, y que los datos, documentos y declaraciones proporcionados © anexcs 2 esle formale son certes:
asimismo tenemaos conocimiento que se encuentran sujetos al control y venficacion de la aulondad. Sisesaugba que los
informes o declaraciones proporcionados resultan falsos, se nos aplicaran las sanciones admjnistra ves y las penas por

Suseribimos la presenis manifestacion con base an &l pnnc:p.qde quna fo & que se
admmistrativa de ia autoridady lade losinteresados /!

Iy )iJMa&u.mZ 0-54 aaCLAv.s .

CORRESPONSABLE ENINSTALACIONES

Catie_ g}
Colonia .Dtt.z. YA S /P S—

MANIFES'I‘ACIﬂN DE eoxsrsucctbu TIPQ B

Para usas no habitacicnales ¢ mixios de hasta 5.000 m2 o hasta 10,000 m2 con uso habitacional

_Delegacion V‘M Alnb_“‘ !ANZLQAZ.A’Z

Para vivianda unifamikar en zona de riesgo.
MAH!FESTAC!QN DE COKSY‘RUCCI@‘ TIPO & '

Para usos no habitacionales o mixtos de mas de 5.00C m2 améas de 10,600 m2 con uso hahtarmnau a construcciones
que requieran de dictamen de impacto urbanc o urbanc ambiental, o la licencia de uso de suelo,

CARACTERISTICAS GENERALES Sy o R

Zonificacion confarme al Programa Da'egacmna‘_yjé_/ﬂ ) [\L_P lu&)w‘d.‘z _' J’Auu‘]dl.. I-/’
FTAKCID)

Use odestino [,l,ggm,w‘_ CDA D:(:l,zameﬁ3 1!"5'6‘ oano Urhanﬁ?mm V

o Licenca de uso del suela No. T Fecha ”
Autorizacidén de impacto ambientat (en su casoj Na Fecha
Tipo de obraarealizar:
N PGS 27 ;
K; Obranveva { C.) Ampliacion { }Raparacién
Ny
Yy Instalacion "“ ) Modificacién ¢ "\ Olros
st N

Otros (especificar)
chmcmmﬂwl\s ES?!OIFIBI

:uperhcm del pradio 352 57 :m2 - aupérfbe de'd.e;‘,plame ZZ 261l m2
Numearo de niveles _6#_!{‘_&_*45 NOmero de viviendasensucase ,Z} o oo
Superficie lotal por construir /486.61m2  Nomerodecajones deastacionamiento __ /&8
Estacionamianto descudigrto  ewm—— @ m2 Eslacionamieniocubierto J?} 6 | __m2
Samisoiane bl f Nimerodesgianes ~ =—————
Arealibre _{“ qé_ m2. 2) lb
Encaso de ampiiacidn, suparfice de construccionexistenta 5 _m2
INVERSION 0 0ol B s EeET AR 2
alor del ferreno $ j; .00 .
Valor de construccion $.5. 0O 0% -
Valor otz 5 £.000.000. <. S— 217
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=

Ademads de los datos anotados, presentamos los siguientes documentos en copiay original para su cotgjo:

feﬁ( 4 Identificacion oficial vigente

o

%" Comprobanies de pape de derechos y aprovechamientos por los siguientes conceplos: regisiro de manifestacion de
canstruecion, para prevenir, mitigar o compansar los atectos delimpacto vial v, en su caso, par la inslalacidn de tomas de
aguay drenaje; porla autorizacion para usarlas redes de aguay drenaje.

E’ [)5} Canstancia da alineamianto y namero olicial vigante y, exceptuando a las bardas, ademas cualguiera de los documentos

= giguientes: certificado Onico de zenificacion de usa de suelo especiiico y faclibilidades o certificado de acreditacion de uso
dal sualo por derechos adquiridos o el resultado de la consulta del Sistema de Informacién Geografica relativo al uso y
factibilidades del pradio.

{:@ Dos tantas (inleresado y Delegacion) del proyecto arquitectonico de la obra en planos a escala, debidamente acotados y
hu con as especificaciones de los materiales, acabados y equipos a ulilizar, v eén su caso, de ias instalaciones
hidrosanitarias, eléciricas, gas, inslalaciones especiales y oiras, ylas memorias correspondientes incluyendo la memoria
descriptive. Estos documentos deberdn estar firmados por el propietanio o posaador, por &l Director Respensable de Obra
y los Comespansables en su caso,

fk‘ﬁ Dos lantoe del provecto estructural acompanados de la memoria de calculo y firmados por el Director Responsable de
= Obray el Corresponsable en Seguridad Estruclural,
0

Ensucaso:

e

Librode bitdcora de obra foliado.

L

k j Autonzacion daimpacto ambiental en los casos del articulo 6 del Reglamenta de Impacto Ambiental y Riesgo.

-y
{ff: Tralandose de proyecios habilacionalee de mae de 20 viviendag, @t acuse del Avieo de Ejecusion de Obra preeentado en
- |z Secrelaria del Medio Ambiente o el Aviso con sus anexos cuando se presente en la Delegacion, acompanando al
comprobante de pago de aprovechamienlos para mitigar los efeclos del impaclo ambiantal, (arl, 318 del Codigo
Financiaro dal Dislrito Fedaral)

{ % Come la conslruccidn raquiers instalacion o madificacion do foma de agua y conexion a la red de drenaje, 58 anexan
=" debidamante requisitada la solicitud y el comprobanta de pago de [os derechos correspondientes

ST [Siose lrata de zonas de conservacion del Palrimonio Historico, Artistico y Arquealogico da la Federacidn o area da
[ conservacion patnmanial del Distrto Federal) Se anaxa ademas, el diclamen tecnico de la Administracion, el visto bueno
dal Inslituto Nacional de Beflas Artes y/o la lisencia del Inatitulo Nacional de Antropologia & Histaria, asl como la
rasponsiva da un Corrasponsable an Disefio Urbano y Arquitesidnico y Carresponsabie an Seguridad Estructural.

Para ampliacién de la edificacién original:

":: Registro de manifestacion de conslruccidn, o

C
"} Licenciade sonstruccion, o
{3 Registrode abra ejecutada

Para ia manifestacién de construccion tipo C ademas de lo anterior:

£ Y Dictamen favorable del estudic de impacio urbano o impacto urbano-ambiental o licencia de uso de! susio

1. Leyaa Desarrcito Urbano del Distrila Feceral - Articatos 7 fraccién XXXV, 8 fraccidn IV, 12 fracciones |1,V y VI, 57, 60,61 big, 94, 95y 95 bis,

2. LeyAmbieniai del Disirito Federal - Ariculos & fraccionas liyill, Bfracckin XXX, 48y 213

3. Ruglamaeniode Construcciones para @l Distrito Facersi - Arlicutos 3, 11 fraccién [, 34 fraccion |, 35, 36, 38, 38, 47, 42, 49, 50, 51 frecciones |l y
i, 53, 54 fraccién 111, 61, 62, 67 y 256.

4. Reglamentode impacto Ambhental y Riesgo. articulos 18y 18.
5. Codigo Financlero ool Distrite Fodera! - Articulos 202, 203,206, 318y 318
6. MNuewvo Chdigo Penal para el Distrito Federal Atticuios 311y 323 bis

37

41



Arq. Alejandro Reyes Cuellar | Dic. 2008

AU-03

. s —

f No, DEFOL!O

'

Y

REGISTRC DE MANIFESTACION DE CONSYRUGCION TIPO B o C

Esta Manifestacian de Construceidn irucé%sa recibe, conforma al Titulo IV del Reglamento de Construcciones para
Distrilo Federaly previc pago por ios conceplos sefialados en los articulos 202, 203, 206, 318 y 319 det Cadigo Financiero
dei Distriio Federal

Se apercibe a los inleresados que en caso de que los dales o documenlos presentados rasulten falsos o apterifos seran
sancionados con multa equivalente a |a cantidad de 100 a 300 dias de salano minimo general vigenie en af Distrilo
Faderal vy pena de dos a seis afios de prision conforme al artlculo 311 del Nuavo Codigo Penal para el Distrito Federal.

Igualmente, sila autoridad advierie que exislen omisiones o imegularidades gue afecten la validez del regisiro de
manitestacion, de oficio iniciara el procadiminelo de declaracidon de nulidad a que se refieren los articulos 87 de la Ley de
Desarrallo Urbanao de! Distrito Federal y 256 del Reglamento de Construcciones para &! Distrito Federal,

cite_ Au. K- Codeteso 06 pn Wed_ ne 28
Calonia QlE.L_OE,m M’.\qo Delegacion MTIM_Q__C&.?GS}’Z’A
CP__45220.  ______ Cuenlacatasial_(Q/8 402 . /O (200__‘_‘(-‘#,, .

importe de los pagos previstos en e) Cadigo Financiero del Distrito Federal

Aulorizacion para uso de la red de agua y
drenaie, estudics y tramites (Art. 203} s [3Q J08.00 e
Instzalacion toma de zgusz v drengje (Art 202) $

Repuccond

Registrs de Manifestacion de Canstruccion {Art. 206) [z’ﬂo 2 gZQ oQ

Aprovechamienio para mitigar los efectos de!
|

npaclc ambisntal {Ar. 318) $ BEM_‘ S

Aprovechamienio para mitigar ios efectos dsl impacto vial (Art. 319) S 9&3?2.90 i imeciae
s ArT. 3l44f s 154,8/3.00

Imparte total 3128, oo . . .

En caso dg no concluir la construccion en el plazo concedido, debera presentar ia prirroga correspondiants.

No se ragisttara la mamfessaclon ge consttu»clan ruando te falte cugiguiera do los dﬂos o dacumemos mquandosen este formato,
¢ cuandoel predio o inmuabie se lgcalics en el suela de congervaclion, de formidad con los articulos 47 v 48 damag(amenm de!
GConstrutcionas pars ef Bls(ﬂto Faderal y quodaran sin ctocto low rnglmrot do mm!fouarlén man::xdos cando se reincids
falsedad do leg datos o dos:umomos p:uporcxonndos de rolardo eon il nnlculo 7°Bis de laLey dc Procodsmi*-nto demisimﬂvo del
Distrito chﬂrai ; ;

RECIBIO:

Nombre
sl =
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4.- ESPECIFICACIONES DE COSNTRUCCION.

PROYECTO.- TORRE CONGRESO

PROMOTOR.- GRUPO INMOBILIARIO [l 5.A. DE C.V.

ESPECIFICACIONES DE URBANIZACION

1.- LA INSTALACION HIDRAULICA. GENERAL SERA A BASE DEL SUMINISTRO DE TOMA DELEGACIONAL EN
DIAMETROS DE 2" A 6" QUE DERIVA DE TOMA DOMICILIARIA QUE SERA DE 1" HACIA CUADRO DE SERVICIO
DONDE 5E ENCUENTRA EL MEDIDOR, ESTA INSTALACION ESTA SUMINISTRADA POR DGCOH.

2.- INSTALACION SANITARIA GENERAL. SERA A BASE DE TUBOS DE CONCRETO DE DIAMETROS VARIADOS
SOBRE CAMA DE ARENA DENTRO DE CEPA AL CENTRO DEL ARROYO VEHICULAR, DESTINADA A LINEA DEL
COLECTOR GENERAL, LA INSTALACION DEL EDIFICIO SERA DESALOJADA POR TUBO DE CONCRETO DE 4" QUE
DERIVA DEL ULTIMO REGISTRO DE LA PROPIEDAD Y SE CONECTA CON COLECTOR EGENERAL.

3.- INSTALACION ELECTRICA GENERAL.-ESTA SUMINISTRADA POR COMPANIA DE LUZ Y FUERZA DEL CENTRO
BAJO LAS ESPECIFICACIONES DE CABLEADO Y SUMINISTRO QUE DICTAMINA LA CFE, DENTRO DEL D.F., CON
POSTE DE CONCRETO ARMADO Y TRANSFORMADORES DE 112.5 KVA.

4.- GUARNICIONES ¥ BANQUETAS. SERAN DE CONCRETO SIMPLE DE F'C=150 KG/CM2 EN CUADROS DE 3.2 X 3.2
MTS CON ACABADO ESCOBILLADO Y BOLEO EN 5US PERIMETROS ¥ GUARNICIONES TIPC TRAPESOIDAL DE
F"C=150 KG/CM2.

5.- LOS ARROYOS VEHICULARES. SE REALIZARAN A PARTIR DE CARPETA ASFALTICA DE 10 CMS DE ESPESCOR
CON RIEGC DE IMPREGNACION Y BARRIDA FINAL DE ARENA FINA PARA SELLO.
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5.- ESPECIFICACIONES DE CONSTRUCCION.

GRUPO INMOBILIARIO I S.A. DE C.V.
“TORRE CONGRESO”
ESPECIFICACIONES DE CONSTRUCCION

Conjunto: “Torre Congreso™

Ubicacion: Av. Congreso de la Union No. 23 Col. Diez de
Mayo, C.P. 15290

Localidad: V. Carranza. México, D.F.

No. De Viviendas: 27 (Veintisiete) Departamentos

Empresa: Grupo Inmobiliario |l S.A. de C.V.

Domicilio: Mérida No. 19 Bis piso 2 Col. Roma.

Cuauhtémoc, México, D.F. C.P. 06700

La construccion consiste en lo siguiente:

Cimentacion a base de Concreto premezclado de CEMEX,
APASCO o similar con el armado de varilla SICARTSA,
D'ACERO o similar, en varias medidas.

Muros de Tabicon ligero de 7 x 12 x 24 de primera calidad

Losas Macizas de Concreto premezclado de CEMEX. APASCO o
similar, con wvarilla SICARTSA. D’ACERO o similar. en varias
medidas.

Cada vivienda contara con pisos de cemento pulido, en Estancia,
Recamaras y Cocina.

Azulejo para muro en zona himeda de la regadera, 20 x 25 con
motivos de color modelo GALICIA de LAMOSA o similar, y loseta
de ceramica para piso de regadera 20 x 20 color blanco ostion
modelo IRIS de LAMOSA o similar.

44




Arq. Alejandro Reyes Cuellar | Dic. 2008

Cemento Pulido en el Patio de Servicio con terminado escobillado.

En Relacion a los Muros, las Recamaras, Estancia v Cocina seran de
Tabicon ligero de 7 x 12 x 24 con Tirol Rustico con los techos en la
Estancia y Recamaras de Tirol Rustico y de pintura de esmalte en la
cocina y bafio.

El Proyecto Contempla Aplanado con mezcla y pintura en los muros
exteriores del Edificio.

[Las Viviendas contaran con Muebles de Bafio de porcelana, marca
ALFA color beige o similar.

Fregadero en cocina de acero inoxidable con escurridero marca
TEKA o similar.

l.avadero de 70 x 70 de cemento en Patio de Servicio.

Calentador Automatico marca MAGAMEX modelo Arturito de 40
litros o similar.

Asi mismo las puertas de Acceso a los Departamentos seran de
Multipanel v Aluminio blanco de la marca PREMDOR modelo
MULTIPUERTA CLASICA o similar, las Puertas Interiores de
Entablerado con  Aglomerado marca PREMDOR modelo
EUCAPLAC color roble o similar,

[Las chapas de las puertas de acceso ¢ interiores con chapas marca
TESA o similar

LLas Ventanas seran de Aluminio Anodizado con vidrios de 3mm
espesor de la marca CUPRUM o similar,

45




Arq. Alejandro Reyes Cuellar | Dic. 2008

Instalaciones:

[La instalacion hidraulica con tuberia de cobre normal v tipo “M7”, los
accesorios de bafio y cocina (Mezcladoras, regadera, manerales, etc,)
seran de plastico con terminado cromado.

LLos tinacos seran marca ROTOMEX BICAPA color negro o similar.

En la Instalacion sanitaria se usara tubo de PVC sanitario de norma
y demas aditamentos de PVC

Iin la Instalacion eléctrica cable THW marca condumex, conduit o
similar, apagadores, interruptores., cajas y demds accesorios
eléctricos de tipo economico.

Por lo que respecta a la Instalacion de Gas, esta sera por medio de
tanque estacionario marca TATSA o similar, tuberia de cobre vy
medidores individuales de gas.

Se utilizara impermeabilizante a base de petrdleo en zona de azotea
y tinacos.

Atfentamente.,

Lic. Franci
Director

biliario [JS.A. de C.V.

Grupo In
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6.- MECANICA DE SUELOS.

PEP INGENIERIA DE SUELOS, S.A. DE C.V.
Calle Adolfo Duclos Salinas No.81

México, 09510, D.F.
Tels.: 5733-2766 « 5738-4162 « FAX: 5733-5521
E-mail: pepsuelo@terra.com.mx

Pag. 2

ESTUDIO DE MECANICA DE SUELOS PARA EL PROYECTO “CONSTRUCCION DE UN
EDIFICIO DE SEIS NIVELES™, QUE SE UBICARA EN LA Av. CONGRESO DE LA UNION,
COL. 10 DE MAYO, DELEGACION VENUSTIANO CARRANZA, MEXICO. D.F.

1.- ANTECEDENTES.

La empresa GRUPO INMOBILIARIANNMEN S.A. DE C.V., encomend6 a PEP Ingenieria de Suelos, S.A. de
C.V.. un estudio de mecanica de suelos para el proyecto de “Construccion de un Edificio de Seis Niveles” que se
ubicard en la Av. Congreso de la Union, Col. 10 de Mayo, Delegacion Venustiano Carranza, México D.F. (ver figura 1).

El proyecto consiste en la construccion de UN Edificio de Seis Niveles para uso habitacional, como no se tuvo
informacion de las caracteristicas del proyecto, en cuanto a dimensiones, peso del mismo, este informe se elabora de
manera general.

El presente estudio tiene como finalidad la exploraciéon por métodos directos del subsuelo, que permitan
recabar informacion suficiente para recomendar el tipo de cimentacion mas adecuado para asegurar la estabilidad de la
estructura proyectada.

Resena Geologica, .

Segun F. Mosser, la cuenca de México constituye una gran presa azolvada. Antes del Pleistoceno, el Valle
drenaba al Sur, hacia el Amacuzac, por dos profundas cafiadas que pasaban por Cuautla y Cuernavaca. A fines del
plioceno se producen fracturas orientadas predominantemente en direccion W-E, en la zona de Puebla y al Sur de
Toluca, por las que tuvieron acceso grandes efusiones de basalto que construyeron la Sierra de Chichinautzin en el
Cuaternario; de acuerdo con mediciones paleomagnéticas, las masivas erupciones de referencia ocurricron en los
ultimos 700,000 afios.

El Valle de México esta delimitado por las Sierras de Pachuca, Tepotzotldn, Guadalupe, Patlachique,
Tepozan hacia el Norte, formadas a fines del Mioceno. Durante el Plioceno .nferior se crearon las Sierras la Cruces y
Nevada, al Oeste y Este respectivamente, caracterizadas por una actividad extraordinaria de la que se es testigo la
formacién Tarango constituida por pirocldsticos depositados al pie de esas sierras. Los eventos cuaternarios
mencionados al principio, entre el Popocatépetl y la Sierra de Zempoal, transforman el Valle en una cuenca cerrada.

Por esa razon se almaceno el agua en varios lagos, y los rios que descendian de las sierras circundantes
depositaron en potentes conos de deyeccion, materiales muy diversos al confluir a dichos lagos. Simultdneamente, la
parte central de la cuenca se fue llenando con acarreos limo-arenosos y emisiones de cenizas y pomez provenientes
de los volcanes del Sur, donde se han identificado 120 comos cineriticos. Finalmente en la época glacial de los
ultimos 100.000 afios, de alta pluviosidad, 1a masa de agua se extendi6 en las partes bajas llegando a formar un solo
lago.

CNEC

MIEMBRO DE LA CAMARA NACIONAL ;
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Instituto de Vivienda
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PEP INGENIERIA DE SUELOS, S.A. DE C.V.
Calle Adolfo Duclos Salinas No.81

México, 09510, D.F.

Tels.: 5733-2766 + 5738-4162 « FAX: 5733-5521

E-mail: pepsuelo@terra.com.mx
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La breve descripcion geologica de los eventos que ocurrieron durante los periodos Terciario y Cuaternario
en el Valle de México, explica la diversidad de formaciones que se encuentran en la parte superior de la corteza que
interesa como suelo de cimentacion.

En las zonas altas del Valle de México, se encuentran domos daciticos (Mioceno Superior a Plioceno
Superior), lavas pérfido-andesiticas y los depositos de la formacién Tarango (Plioceno Inferior), grandes emisiones
basalticas como las del Sur (Cuaternario), todas ellas componentes por su resistencia y baja compresibilidad. salvo la
cubierta meteorizada o de talus, o bien por la presencia de cavernas naturales en los basaltos de Xitle conformados
por la emision efusiva de gases y las que el hombre ha excavado para extraer materiales de construccion (zonas
minadas).

Al pie de las sierras y por el cambio brusco de la pendiente en los rios, se localizan grandes depésitos
aluviales de composicion muy variable y estratificacién cruzada o lenticular, manifestacion de una dinamica erosiva
muy prominente en los diferentes periodos de lluvia intensa alternados con otros muy secos.

Las partes bajas, entre las sierras y particularmente en la region central de la cuenca, predominan las
formaciones lacustres constituidas por cenizas volcdnicas, intercaladas con pomez, arenas finas y limos. Estos
depdsitos cubren o aparecen intercalados con estratos de origen aluvial en la proximidad de los conos de eyeccion. o
bien, se encuentran en contacto de las formaciones pétreas tipicas de las zonas altas. En general estas formaciones
lacustres son altamente compresibles y de baja resistencia al corte.

Zoniticacion geotéenica.

En la figura 2, se presenta la zonificacion del drea urbana basada en las propiedades de compresibilidad v
resistencia de los depdsitos caracteristicos de la cuenca: lacustres, aluviales y volcanicos, que de acuerdo con las
Normas Técnicas Complementarias del Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal, se distinguen tres
zonas importantes: Zona de lago, Zona de transicion y Zona de lomas.

Zona de Lago.

Los suelos arcillosos blandos son la consecuencia del proceso de depdsito y de alteracion fisicoquimica de los
materiales aluviales y de las cenizas volcdnicas en el ambiente lacustre, donde existian abundantcs colonias de
microorganismos y vegetacion acudtica; el proceso sufri6 largas interrupciones durante los periodos de intensa sequia, en
los que el nivel del lago baj6 y se formaron costras endurecidas por deshidratacion o por secado solar. Otras breves
interrupciones fueron provocadas por violentas etapas de actividad volcanica, que cubrieron toda la cuenca con mantos
de arenas basalticas o pumiticas; eventualmente, en los periodos de sequia ocurria también una erupcion volcanica.
formandose costras duras cubiertas por arenas volcanicas. .

CNEC
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Determinacion de la Capacidad de Carzga Admisible.

Para determinar la capacidad de carga de la cimentacion, se utilizg el criterio de K. Von Terzaghi, y tomando
como marco de referencia el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal en sus Normas Técnicas
Complementarias. Para cimentaciones someras desplantadas sobre suelos con cohesion, sensiblemente homogéneos, de
acuerdo a la siguiente ecuacion:

Q. = CNcFr+P,
Donde:
Q, = Capacidad de carga admisible, t/m?.
P, = Presion vertical total a la misma profundidad.
Nc= Factor de capacidad de carga, adimensional.

Fr = Factor de resistencia, adimensional.

C = Cohesion, ton/m?

En la siguiente tabla se presenta el resultado del analisis de capacidad de carga que se obtuvo.

Tipo de Cimentacion{ Dimensiones | Prof. de Desplante, | Capacidad de Carga
m | Admisible ton/m*

{Cajon de cimentaciéon| 10.0 x 10.0 2.0 10.02

{Cajon de cimentacién| 15.0 x 10.0 2.0 9.57

[Cajon de cimentacion| 20.0 x 20.0 2.0 9.88

[Cajon de cimentacién| 10.0 x 10.0 2.5 10.83

{Cajon de cimentacién| 15.0 x 10.0 2.5 10.38

[Caj(m de cimentacion| 20.0 x 20.0 2.5 10.66

Como se puede observar, la capacidad de carga obtenida para la profundidad de 2.5 m, es mayor a la descarga
del edificio, sin embargo, por efecto de sismo se pueden producir presiones mayores, por lo que la capacidad de carga
queda a consideracion del ingeniero estructurista para su aplicacion. Por la compresibilidad del subsuelo 1a cimentacion
se resolvera con una cimentacion compensada, como se indica en el siguiente capitulo.

CNEC
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6.- RECOMENDACIONES.

Para el buen funcionamiento de las estructuras proyectadas se deberan seguir las siguientes recomendaciones:

De Disena.

* La cimentacion de la estructura por construir sera a partir de un cajon de
cimentacion compensado, desplantado a la profundidad de 2.20 m, de acuerdo al
analisis realizado en ¢l capitulo de mecdnica de suclos.

* La capacidad de carga de disefio sera la que sc indica en la tabla del capitulo de
mecanica de suelos v serd de acuerdo a los requerimientos estructurales.

* Es muy importante mencionar que los valores de capacidad de carga maximos
proporcionados son las acciones limite bajo esfuerzos cortantes.

* El factor sismico a emplear correspondera al de la Zona III (de Lago) del
Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal.

* La capacidad de carga no podrd incrementar por acciones dindamicas.

* La cimentacién deberd proyectarse con la suficiente rigidez, con la finalidad de
absorber los asentamientos diferenciales que s¢ pudieran producir.

* Para el diseifio de los muros del cajon deberdn considerar los empujes de tierra que
se presentan en las paginas de la 15 y 16 de este informe para una profundidad de
2.50 m.

* Es importante que la excentricidad de las cargas sea nula, con la finalidad de no

provocar asentamientos diferenciales importantes.

De procedimiento constructivo.,

* La excavacion para el cajon, se podra realizar con equipo pesado hasta el nivel
maximo de excavacion,

* El talud de las paredes de excavacion (donde no exista colindancia) serd en
proporcion 1:1 (Vertical-Horizontal), para su estabilidad v no aplicar cargas al
hombro del talud.

* La maquina excavadora deberd estar retirada del hombro del talud minimo 1.30 m.

B CNEC
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MIEMBRO INSTITUCIONAL

Para proteccion de las colindancias, se deberd colocar un tablestacado,
considerando los empujes presentados para este caso en las paginas antes
mencionadas.

El tablestacado podra realizarse de la siguiente manera:

Antes de excavar, se hincaran viguetas de acero tipo “I” de 4” de ancho, hasta la
profundidad de 5.0 m a cada 2.50 m de distancia.

Cuando se descubran las viguetas en el proceso de excavacion, inmediatamente se
procedera a colocar puntales y vigas madrinas, apoyados en la losa de fondo o
algiin otro elemento que soporte el empuje tal como se muestra en la siguiente
figura:

DETALLE DE APUNTALAMIENTO

r HADRINA
MUERTD DE CONCRETOD ~
PUNTAL
LOSA DE FONDO
VIGA TIPO T°

E inmediatamente se “punteard” con soldadura, una malla electrosolaada de 6x6
10-10 entre cada vigueta, colocando un repellado de concreto lanzado de mizimo
3.0 cm de espesor.

Para este caso, el repellado funcionard como cimbra muerta del muro periractral.

Cuando se tenga construido el muro perimetral, se podran extraer las viguetas y en
su lugar se inyectara mortero o relleno fluido (producto tipo Cemex).

En el fondo de la excavacion se debera aplicar una capa de 30 cm de escoria
volcanica (tezontle), colocando de grueso (maximo 4”) a fino para ir cerrando
textura, vibrado hasta lograr su maximo acomodo, para que funcione com» mesa
de trabajo.

CNEC E
MIEMBRO DE LA CAMARA NACIONAL 3
AMERICAN CONCRETE INSTITUTE DE EMPRESAS DE CONSULTORIA analisec

Reqistro No. 857

Pag. 19

Instituto de Vivienda
del Distrito Federal




Arq. Alejandro Reyes Cuellar | Dic. 2008

Am PEP INGENIERIA DE SUELOS, S.A.DE C.V.
Calle Adolfo Duclos Salinas No.81

Meéxico, 09510, D.F.
EP Tels.: 5733-2766 « 5738-4162 *« FAX: 5733-5521
| Il | E-mail: pepsuelo@terra.com.mx

Pag. 20

* Inmediatamente se aplicard una plantilla de concreto F'c= 100 Kg/cm?.

* Los materiales para conformar los rellenos entre muro y talud deberdn cumplir con
las siguientes caracteristicas:

Limite liquido 28 % max.
Indice plastico 8 % max.
Contraccion lineal 2.5 % max.

* El relleno se aplicard en capas de 15 cm y se compactara al 90 % como minimo de
su Masa Volumétrica Seca Maxima (M.V.S5.M.) y humedad optima H.O.

* El suelo producto de excavacion no se podra emplear como relleno.
Generaies.
* Estas recomendaciones son desde el punto de vista mecanica de suelos, cualquier

modificacion debera ser analizada por un especialista en la materia.

* La profundidad de desplante y las dimensiones del cajon de cimentacion estara

dada por el proyecto estructural de acuerdo con los analisis presentados en este
informe.
* Se recomienda que se realicen nivelaciones topograficas durante el tiempo que dure

el proceso constructivo y cada 6 meses después de terminada la obra con la
finalidad de detectar cualquier movimiento extraordinario y se toman las medidas
pertinentes.

* Se recomienda que previo al inicio de las excavaciones se 11~ve a cabo una inspeccion
notarial del estado en que se encuentran las construcciones colindantes, con el fin de
deslindar responsabilidades.

PRENTE TECNICO.

CNEC

MIEMBRO DE LA CAMARA NACIONAL . e
AMERICAN CONCRETE INSTITUTE DE EMPRESAS DE CONSULTORIA analisec e o et

MIEMBRO INSTITUCIONAL Registro No. 857
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7.- PROCESO OBRA.
ANTES DE LA DEMOLICION.
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ESTIMACION AVANCE DE OBRA INSTALACIONES, RAMPAS ETC.
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V.- Conclusiones.

Las disposiciones internacionales del tratado internacional de libre comercio
determinan las politicas del desarrollo econémico de los paises que estan
adheridos a él, en éste sentido las instituciones financieras no estaban preparadas
para hechar a andar éste modalidad, motivo por el cual el sistema Financiero
Mexicano se tuvo que “adaptar” a los requerimientos del mercado internacional.

La politica de Vivienda del Pais estd encaminada a dotar de un techo a la
poblacién que tiene menos recursos, es importante destacar que el crédito puente
es una herramienta indispensable para lograr la metas establecidas por el
Gobierno.

Paralelamente resulta congruente habituarnos a éste tipo de esquemas, no verlos
como una imposicion internacional, sino como una herramienta financiera que
permite realizar una inversion sin tener la necesidad de descapitalizar al
Inversionista.

El Crédito Puente estd estrechamente relacionado en varios aspectos, no sélo en
la elaboracion de los Avallos de garantia de crédito, va mas alla, desde la
concepcion del proyecto (estudio de factibilidad), avalio de garantia de Crédito y
al final del ciclo en la recuperacion de los créditos con el avalio de las
individualizaciones, es decir, el crédito puente y la valuaciéon inmobiliaria son un
binomio indivisible.
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1.- PRESUPUESTO DE OBRA.

Promotor GRUPO INMOBILIARIC Il SA DECV.
Proyecto TORRE CONGRESO
Ubicacian AV, CONGRESO UNION No. 23, COL DIEZ DE MAYO, V. CARRANZA
No. de Viv. 27 PROFIVI CATEGORIA B5
PRESUPUESTO EDIFICACION
Nov-06
[ No | CONCEPTO UNIDAD [ CANTIDAD | P.L. [ IMPORTE [INCIDENCIA]
1.0 PRELIMINARES
1.01 Trazo y nivelacion M2 354.30 535 1,895.51 0.03%
1.02 Demolicidn M2 575.00 130.00  74,750.00 1.26%
1.03 Levantamiento de cimentacion existente M2 364 30 2742 971491 0.16%
1.04 Excavacién, Incluye: Carga y acarreo de material M3 645.00 24565 15644425 267%
producto, fuera de la obra.
1.05 Proteccion de talud para protegerconstrucciones M2 189.00 16248  30,708.72 0.52%
colindancias
SUBTOTAL PRELIMINARES 275,513.38 4.64%
2.0 CIMENTACION
201 Losa de fondo Incluye: Plantilla de concreto, M2 309.62 71042 21996024 3IT71%
habilitade y armado de acero de refuerzo, cimbra,
concreto, materiales y mano de cbra.
2.02 Contratrabes de concreto armado de 0.20m de ML 300.53 66045 19848504 335%
espesor y hasta 1.35 m. de altura, Incluye: Cimbra,
acero de refuerzo, concreto, materiales y mano de
obra.
2.03 Losa maciza, tapa de cimentacion. Incluye: M2 309.62 47946 14845041 250%
Cimbra, acero, conecreto, matenales y mano de
obra.
SUBTOTAL CIMENTACION 566,895.68 9.55%
3.0 ESTRUCTURA
3.01 Colurmnas de concreto armado de 30.00 x 50.00 ML 158.40 93056 14740070 248%
cm. Incluye: Armado, cimbra, concreto, materiales
y mano de obra.
302 Muros de concreto armado de 0.12 cm, de M2 992.50 69432 65911260 11.61%
espesor.Incluye:  Armado, cimbra, concreto,
materiales y mano de obra.
303 Losa maciza de 10 cm de espesor, tapa M2 205.00 82065 16823325 2.84%
estacionamiento,  Incluye:  Trabes, cimbra,
viguetas, bovedilla, acero de refuerzo, concreto,
materiales y mano de obra.
3.04 Muros de tabique. Incluye: Matenales y mano de M2 1,625.00 19965 304466.25 513%

obra.
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Promotor GRUPC INMOBILIARIO [l S.A. DECV.
Proyecto TORRE CONGRESO
Ubicacion AV CONGRESO UNION No. 23, COL DIEZ DE MAYO, V. CARRANZA
No. de Viv. 27 PROFIVI CATEGORIA B5
PRESUPUESTO EDIFICACION
Nov-06
[ No | CONCEPTO | UNIDAD [ CANTIDAD | P.U. | IMPORTE [INCIDENCIA]
3.05 Castillo de concreto  armado  confinado  en ML 1,739.00 16946 29469094 497%
mure.Incluye: Materiales y mane de obra.
3.06 Losa maciza de 10 cm de espescr de entrepiso, M2 1417.00 2025 T37.194.25 12.43%
Incluye: Concreto, cimbra, materiales y mano de
obra.
3.07 Trabes de concreto amado de 0,15 a 0.26 m. de ML 1,225.00 21530 26374250 4 45%
peralte. Incluye: Concreto, cimbra, matenales y
mano de obra.
3.08 Dalas de concreto armado. Incluye: Concreto, ML £80.68 19985 135,033.90 2.29%
cimbra, materiales y mano de obra.
3.09 Escaleras . Incluye: materiales y mane de obra. Pza 3.00 2368940 71,068.20 1.20%
SUBTOTAL ESTRUCTURA 2,811,942.59 47.39%
4.0 INSTALACION HIDRAULICA
4.01 Acometida a cuadro de medidores y alimentacion LTE 1.00 3842476 3842476 0.65%
a cisternas. Incluye: Succidn y descarga de
bombas, materiales y mano de obra.
402 LTE 1.00 2748900  27,489.00 0.46%
Alimentacion a tinaces y bajadas a departamentos.
Incluye: materiales y mano de obra.
403 Salida hidraulica para muebles. Incluye matenales SAL 162.00 511.50 52,863.00 1.40%
y mano de obra.
SUBTOTAL INSTALACION HIDRAULICA 148,776.76 2.51%
5.0 INSTALACION SANITARIA
5.01 Drenajes a base de tuberia de pvc y registros de LTE 1.00 3371527 3371827 0.57%
tabique rojo recocido. Incluye: materiales y mano
de obra.
502 Bajadas de apluviales y negras, con tubo de pvc. LTE 1.00 8,7112.00 8,712.00 0.15%
Incluye: Coladeras, materiales y mano de obra.
5.03 Salida sanitaria para mugbles. Incluys materiales y SAL 135.00 25076 33,852.60 0.57%
mano de obra.
SUBTOTAL INSTALACION SANITARIA 76,279.87 1.29%




Arq. Alejandro Reyes Cuellar | Dic. 2008

Promator GRUPO INMOBILIARIO- SA.DECV.
Proyecto TORRE CONGRESO
Ubicacion AY. CONGRESO UNION No. 23, COL DIEZ DE MAYO, V. CARRANZA
No. de Viv. 27 PROFIVI CATEGORIA B5
PRESUPUESTO EDIFICACION
Nov-06
[ No | CONCEPTO | UNIDAD | CANTIDAD | P.U. | IMPORTE [INCIDENCIA]
£.01 Acometida a tablero de medidores LTE 1.00 2208500 22.,085.00 0.37%
6.02 Alimentacion a departamentos ALIM 27.00 1,650.00  44,550.00 0.75%
£.03 lluminacion areas comunes SAL 22.00 43546 9,580.12 0.16%
6.04 lluminacion departamentos SAL 648.00 27520 178,329.60 3.01%
.05 Equipo de Bombeo PZA 3.00 8,146.00  24,438.00 041%
£.06 Alimentacion a Bombas Control de Tinacos ALIM 3.00 3.018.95 908685 0.15%
SUBTOTAL INSTALACION ELECTRICA 288,039.57 4.85%
7.0 ALBANILERIA
7.01 Impermeabilizacion M2 76292 5634 42,219.99 0.71%
7.02 Albafilleria en azotea M2 141.25 39.54 5,585.03 0.09%
7.03 Banguetas M2 17.10 146.91 2,512.16 0.04%
7.04 Rellenc con tezontle en charalas de bafio Incluye: M2 102.20 125.30 12,805 66 0.22%
firme de concreto de 5.00cm de espesor reforzado
con malla
7.05 Adopasto en areas permeables M2 67.00 256.48 17,184.16 0.29%
SUBTOTAL ALBANILERIA 80,307.00 1.35%
8.0 ACABADOS INTERIORES
8.01 Yeso en plafones M2 1,027.00 4256  43709.12 0.74%
8.02 Yeso en muros M2 248351 4572 123,480.12 2.08%
8.03 Tirol Rustico en Plafones M2 1,907.27 4255 8117341 1.37%
8.04 Aplanado en muros M2 TEE.56 84.56 63,976.40 1.08%
8.05 Pintura Vinilica en Muros M2 58754 2892  16,991.66 0.29%
8.06 Suministro y colocacion de azulejo en pisos de M2 1,014.85 21356  216,731.37 3.65%
bafios, incluye: materiales y mano de abra
8.07 Pasta en muros incluye: color integral, rastradeo M2 233658 3840 89,724 67 1.51%
de yeso en muros y boquillas de yeso
8.08 Pintura Esmalte en Muros M2 33270 4237 14,096.50 0.24%
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Promotor GRUPO INMOBILIARIO- S.A. DEC.V.
Proyecto TORRE COMGRESO
Ubicacidn AV, CONGRESO UNION Na. 23, COL DIEZ DE MAYO, V. CARRANZA
No. de Viv. 27 PROFIVI CATEGORIA B5
PRESUPUESTO EDIFICACION
Nov-06
[ No | CONCEPTO | UNIDAD | CANTIDAD | P.U. | IMPORTE [INCIDENCIA]
.09 Pintura Esmalte en Plafones M2 298.16 4325  12,885.42 0.22%
SUBTOTAL ACABADOS INTERIORES 662,778.67 11.17%
9.0 ACABADOS EXTERIORES
9.01 Repellado semirustico en muros de Fachadas 14 M2 1,800.00 6976  125,561.70 2.12%
mts
9.02 Boquilla de cemento de 12.00 cm de ancho por ML 750.00 4532 33,950.00 0.57%
2.00 cm de espesor
9.03 Pintura vinilica en muros de fachadas 14mts M2 9=0.00 3338 31,714.71 0.53%
SUBTOTAL ACABADOS EXTERIORES 191,266.41 3.22%
10.0 HERRERIA , ALUMINIO Y VIDRIO
10.01 Barandal de herreria. Incluye: suministro vy LTE 1.00 162,634.28 162,834.28 2.74%
colocacién.
10.02 Portones de Herreria Acceso Estacionamiento LTE 1.00 70,682.20 70,682.20 1.19%
10.03 Registros Tapas de Cisterna PZA 2.00 2,695.30 5,390.60 0.09%
10.04 Escaleras Marinas PZA 3.00 735.20 2,205.60 0.04%
10.05 Cancelaria de aluminio anodizado natural. Incluye: LTE 1.00 21742025 21742025 3.66%
suministro y colocacion.
SUBTOTAL HERRERIA, ALUMINIO Y VIDRIO 458,532.93 1.73%
11.0 CARPINTERIA Y CERRAJERIA
11.01 Puerta de acceso a departamento. Incluye: PZA 27.00 142532 3848364 0.65%
suministro y colocacion. Chapa y Marco
11.02 Puertas interiores en departamento. Incluye: PZA 81.00 972.20 78,748.20 1.33%
suministro y colocacion. Chapa y Marco
SUBTOTAL CARPINTERIA Y CERRAJERIA 117,231.84 1.98%
12.0 MUEBLES Y ACCESORIOS
12.01 Juegg de mueblgs de bafio. Incluye: w.c., lavabo, JGO 27.00 1,620.38 4375026 0.74%
espejo y accesonos.
12.02 Juego de mueble en patic de servicio. Incluye: JGO 27.00 184520  49,82040 0.84%

lavadero y calentador.




Arq. Alejandro Reyes Cuellar

Dic. 2008

Promotor GRUPO INMOBILIARIO - S.A. DEC.V.
Proyecto TORRE CONGRESO
Ubicacion AV, CONGRESO UNION No. 23, COL DIEZ DE MAYO, V. CARRANZA
No. de Viv. 27 PROFIVI CATEGORIA BS
PRESUPUESTO EDIFICACION
Nov-06
[ No | CONCEPTO UNIDAD [ CANTIDAD | P.U. | IMPORTE [INCIDENCIA]
SUBTOTAL MUEBLES Y ACCESORIOS 93,570.66 1.58%
13.0 LIMPIEZAS
13.01 Limpieza gruesa de obra M2 1,015.47 2640  25808.41 0.45%
13.02 Limpieza fina de obra M2 1,015.47 1520  15435.14 0.26%
SUBTOTAL LIMPIEZAS 42,243.55 0.71%
14.0 INSTALACIONES ESPECIALES
14.01 Instalacion de gas. Incluye: materiales y mano de LTE 1.00 67,685.40 67,685.40 1.14%
obra.
14.02 Ducteria para intercomunicacion. Mo incluye SAL 27.00 83545 2255715 0.38%
equipos ni cableado.
14.03 SAL 27.00 389462 1065474 0.18%
Ductena para TV. No incluye equipos ni cableado.
14.04 Ductena para teléfono con registros Telefonicos. SAL 27.00 696.42 16,857 .34 0.32%
No incluye equipos ni cableado.
SUBTOTAL INSTALACIONES ESPECIALES 119,754.63 2.02%
IMPORTE TOTAL § 5,933,133.54 100.00%
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2.- FLUJO DE EFECTIVO.
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3.-LICENCIA DE CONSTRUCCION.

AU-03

GOBIERNO DEL DISTRITO FEDERAL
Secretaria de Desarvollo Urbano y Vivienda

Delegacion - -

i o

" No.DE oL : =N

g iy 1"’50

MANIFESTACION DE CONSTRUCCION TIPO! Joi
AFPLICAE SOLAMENTE PARA USO8 LE SUELD PERMS ﬂr‘?" UELD URBAM

MéxicoDF.a __ __ de__ 44 :)f‘-‘.l‘\:_gl-ll; _ de2o

Los gue suscribimos

PROPIETARIO C POSEEDCR

CMM?I&LJLO_- SA aces e s

Apelico Patermns et I 1000 R2aleINO Nombre (s)
Con domicilic en la Calle %&tﬂd e No../9 g,s p? ;A.)o
soie __ Koo Adozre ___ vwgminn_Maaysicasioc___ CPoGHD
Teléfono j??é? / 4 _sefialanda como demicilio para oir y recibir noiificaciones en

(AS.
HME20n 19 8l 2°2.50 3 Cou. Rorun sl , G CAQUHTE .
L0600 MRt OO Do f o

REPRESENTANTE LEGAL

s Aua,; f-&n”i ~ T
AT 0 0 Nombre (s}
condomicu!menlaCaiie4 ANONER k1A _elé‘_c %.wé_’____ 003
£DIFIcI0 7]

Colonia?‘gm m_&ga;m ggeg’gg‘on e &y w IO o5 - oY 700 B
Telé J_Qé 8 __sefialando omo domigilio para cir y recibir notficaciones en
alm /1_8/.:._.2"?.70‘_% J\-tah: _aL,QJ_AuA—eMQC.
-éf?-ﬂé?w - —*‘4601@0-0 e ——
DIRECTOR RESPONSABLE DE OBRA NUMERO DEREGISTRO _/&60
Fanoo  Copmens /?d_dz‘é~ I

Apatiido Paterno Apellide Materno Mombre (s}
con domicilio enla Calle _ _\Zﬂkww_ o Y518
Coloniz__ _QE‘)EQ o s ax o= o Defegacionbmmfg_o_c_ CP 06050
Teléfong -.210~ 9937/
CORRESPONSABLES

No REGISTRO

{Nombre '
Dﬁemh Caunero g) jEA = D by A. 058
_MMM__—_ CST D026

Lienar a8 méquina ¢ con letra do moids, con tint US0 OFCIAL

ne: " Qaz " 4
Prasantar an original y copia, gwm Este formato es gratuito
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AU-G3

(N, DEFOKIS, ST

L \112.1"59

Bajo protesta de decir verdad, manifestamos que cumplimos con los requisiios para que sea revisrada ia presents
manifestacién, y que los datos, documentos y declaraciones proporcionados © anexcs 2 esle formale son certes:
asimismo tenemaos conocimiento que se encuentran sujetos al control y venficacion de la aulondad. Sisesaugba que los
informes o declaraciones proporcionados resultan falsos, se nos aplicaran las sanciones admjnistra ves y las penas por

Suseribimos la presenis manifestacion con base an &l pnnc:p.qde quna fo & que se
admmistrativa de ia autoridady lade losinteresados /!

Iy )iJMa&u.mZ 0-54 aaCLAv.s .

CORRESPONSABLE ENINSTALACIONES

Catie_ g}
Colonia .Dtt.z. YA S /P S—

MANIFES'I‘ACIﬂN DE eoxsrsucctbu TIPQ B

Para usas no habitacicnales ¢ mixios de hasta 5.000 m2 o hasta 10,000 m2 con uso habitacional

_Delegacion V‘M Alnb_“‘ !ANZLQAZ.A’Z

Para vivianda unifamikar en zona de riesgo.
MAH!FESTAC!QN DE COKSY‘RUCCI@‘ TIPO & '

Para usos no habitacionales o mixtos de mas de 5.00C m2 améas de 10,600 m2 con uso hahtarmnau a construcciones
que requieran de dictamen de impacto urbanc o urbanc ambiental, o la licencia de uso de suelo,

CARACTERISTICAS GENERALES Sy o R

Zonificacion confarme al Programa Da'egacmna‘_yjé_/ﬂ ) [\L_P lu&)w‘d.‘z _' J’Auu‘]dl.. I-/’
FTAKCID)

Use odestino [,l,ggm,w‘_ CDA D:(:l,zameﬁ3 1!"5'6‘ oano Urhanﬁ?mm V

o Licenca de uso del suela No. T Fecha ”
Autorizacidén de impacto ambientat (en su casoj Na Fecha
Tipo de obraarealizar:
N PGS 27 ;
K; Obranveva { C.) Ampliacion { }Raparacién
Ny
Yy Instalacion "“ ) Modificacién ¢ "\ Olros
st N

Otros (especificar)
chmcmmﬂwl\s ES?!OIFIBI

:uperhcm del pradio 352 57 :m2 - aupérfbe de'd.e;‘,plame ZZ 261l m2
Numearo de niveles _6#_!{‘_&_*45 NOmero de viviendasensucase ,Z} o oo
Superficie lotal por construir /486.61m2  Nomerodecajones deastacionamiento __ /&8
Estacionamianto descudigrto  ewm—— @ m2 Eslacionamieniocubierto J?} 6 | __m2
Samisoiane bl f Nimerodesgianes ~ =—————
Arealibre _{“ qé_ m2. 2) lb
Encaso de ampiiacidn, suparfice de construccionexistenta 5 _m2
INVERSION 0 0ol B s EeET AR 2
alor del ferreno $ j; .00 .
Valor de construccion $.5. 0O 0% -
Valor otz 5 £.000.000. <. S— 217
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=

Ademads de los datos anotados, presentamos los siguientes documentos en copiay original para su cotgjo:

feﬁ( 4 Identificacion oficial vigente

o

%" Comprobanies de pape de derechos y aprovechamientos por los siguientes conceplos: regisiro de manifestacion de
canstruecion, para prevenir, mitigar o compansar los atectos delimpacto vial v, en su caso, par la inslalacidn de tomas de
aguay drenaje; porla autorizacion para usarlas redes de aguay drenaje.

E’ [)5} Canstancia da alineamianto y namero olicial vigante y, exceptuando a las bardas, ademas cualguiera de los documentos

= giguientes: certificado Onico de zenificacion de usa de suelo especiiico y faclibilidades o certificado de acreditacion de uso
dal sualo por derechos adquiridos o el resultado de la consulta del Sistema de Informacién Geografica relativo al uso y
factibilidades del pradio.

{:@ Dos tantas (inleresado y Delegacion) del proyecto arquitectonico de la obra en planos a escala, debidamente acotados y
hu con as especificaciones de los materiales, acabados y equipos a ulilizar, v eén su caso, de ias instalaciones
hidrosanitarias, eléciricas, gas, inslalaciones especiales y oiras, ylas memorias correspondientes incluyendo la memoria
descriptive. Estos documentos deberdn estar firmados por el propietanio o posaador, por &l Director Respensable de Obra
y los Comespansables en su caso,

fk‘ﬁ Dos lantoe del provecto estructural acompanados de la memoria de calculo y firmados por el Director Responsable de
= Obray el Corresponsable en Seguridad Estruclural,
0

Ensucaso:

e

Librode bitdcora de obra foliado.

L

k j Autonzacion daimpacto ambiental en los casos del articulo 6 del Reglamenta de Impacto Ambiental y Riesgo.

-y
{ff: Tralandose de proyecios habilacionalee de mae de 20 viviendag, @t acuse del Avieo de Ejecusion de Obra preeentado en
- |z Secrelaria del Medio Ambiente o el Aviso con sus anexos cuando se presente en la Delegacion, acompanando al
comprobante de pago de aprovechamienlos para mitigar los efeclos del impaclo ambiantal, (arl, 318 del Codigo
Financiaro dal Dislrito Fedaral)

{ % Come la conslruccidn raquiers instalacion o madificacion do foma de agua y conexion a la red de drenaje, 58 anexan
=" debidamante requisitada la solicitud y el comprobanta de pago de [os derechos correspondientes

ST [Siose lrata de zonas de conservacion del Palrimonio Historico, Artistico y Arquealogico da la Federacidn o area da
[ conservacion patnmanial del Distrto Federal) Se anaxa ademas, el diclamen tecnico de la Administracion, el visto bueno
dal Inslituto Nacional de Beflas Artes y/o la lisencia del Inatitulo Nacional de Antropologia & Histaria, asl como la
rasponsiva da un Corrasponsable an Disefio Urbano y Arquitesidnico y Carresponsabie an Seguridad Estructural.

Para ampliacién de la edificacién original:

":: Registro de manifestacion de conslruccidn, o

C
"} Licenciade sonstruccion, o
{3 Registrode abra ejecutada

Para ia manifestacién de construccion tipo C ademas de lo anterior:

£ Y Dictamen favorable del estudic de impacio urbano o impacto urbano-ambiental o licencia de uso de! susio

1. Leyaa Desarrcito Urbano del Distrila Feceral - Articatos 7 fraccién XXXV, 8 fraccidn IV, 12 fracciones |1,V y VI, 57, 60,61 big, 94, 95y 95 bis,

2. LeyAmbieniai del Disirito Federal - Ariculos & fraccionas liyill, Bfracckin XXX, 48y 213

3. Ruglamaeniode Construcciones para @l Distrito Facersi - Arlicutos 3, 11 fraccién [, 34 fraccion |, 35, 36, 38, 38, 47, 42, 49, 50, 51 frecciones |l y
i, 53, 54 fraccién 111, 61, 62, 67 y 256.

4. Reglamentode impacto Ambhental y Riesgo. articulos 18y 18.
5. Codigo Financlero ool Distrite Fodera! - Articulos 202, 203,206, 318y 318
6. MNuewvo Chdigo Penal para el Distrito Federal Atticuios 311y 323 bis
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AU-03
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f No, DEFOL!O

'

Y

REGISTRC DE MANIFESTACION DE CONSYRUGCION TIPO B o C

Esta Manifestacian de Construceidn irucé%sa recibe, conforma al Titulo IV del Reglamento de Construcciones para
Distrilo Federaly previc pago por ios conceplos sefialados en los articulos 202, 203, 206, 318 y 319 det Cadigo Financiero
dei Distriio Federal

Se apercibe a los inleresados que en caso de que los dales o documenlos presentados rasulten falsos o apterifos seran
sancionados con multa equivalente a |a cantidad de 100 a 300 dias de salano minimo general vigenie en af Distrilo
Faderal vy pena de dos a seis afios de prision conforme al artlculo 311 del Nuavo Codigo Penal para el Distrito Federal.

Igualmente, sila autoridad advierie que exislen omisiones o imegularidades gue afecten la validez del regisiro de
manitestacion, de oficio iniciara el procadiminelo de declaracidon de nulidad a que se refieren los articulos 87 de la Ley de
Desarrallo Urbanao de! Distrito Federal y 256 del Reglamento de Construcciones para &! Distrito Federal,

cite_ Au. K- Codeteso 06 pn Wed_ ne 28
Calonia QlE.L_OE,m M’.\qo Delegacion MTIM_Q__C&.?GS}’Z’A
CP__45220.  ______ Cuenlacatasial_(Q/8 402 . /O (200__‘_‘(-‘#,, .

importe de los pagos previstos en e) Cadigo Financiero del Distrito Federal

Aulorizacion para uso de la red de agua y
drenaie, estudics y tramites (Art. 203} s [3Q J08.00 e
Instzalacion toma de zgusz v drengje (Art 202) $

Repuccond

Registrs de Manifestacion de Canstruccion {Art. 206) [z’ﬂo 2 gZQ oQ

Aprovechamienio para mitigar los efectos de!
|

npaclc ambisntal {Ar. 318) $ BEM_‘ S

Aprovechamienio para mitigar ios efectos dsl impacto vial (Art. 319) S 9&3?2.90 i imeciae
s ArT. 3l44f s 154,8/3.00

Imparte total 3128, oo . . .

En caso dg no concluir la construccion en el plazo concedido, debera presentar ia prirroga correspondiants.

No se ragisttara la mamfessaclon ge consttu»clan ruando te falte cugiguiera do los dﬂos o dacumemos mquandosen este formato,
¢ cuandoel predio o inmuabie se lgcalics en el suela de congervaclion, de formidad con los articulos 47 v 48 damag(amenm de!
GConstrutcionas pars ef Bls(ﬂto Faderal y quodaran sin ctocto low rnglmrot do mm!fouarlén man::xdos cando se reincids
falsedad do leg datos o dos:umomos p:uporcxonndos de rolardo eon il nnlculo 7°Bis de laLey dc Procodsmi*-nto demisimﬂvo del
Distrito chﬂrai ; ;

RECIBIO:

Nombre
sl =




Arq. Alejandro Reyes Cuellar | Dic. 2008

4.- ESPECIFICACIONES DE COSNTRUCCION.

PROYECTO.- TORRE CONGRESO

PROMOTOR.- GRUPO INMOBILIARIO [l 5.A. DE C.V.

ESPECIFICACIONES DE URBANIZACION

1.- LA INSTALACION HIDRAULICA. GENERAL SERA A BASE DEL SUMINISTRO DE TOMA DELEGACIONAL EN
DIAMETROS DE 2" A 6" QUE DERIVA DE TOMA DOMICILIARIA QUE SERA DE 1" HACIA CUADRO DE SERVICIO
DONDE 5E ENCUENTRA EL MEDIDOR, ESTA INSTALACION ESTA SUMINISTRADA POR DGCOH.

2.- INSTALACION SANITARIA GENERAL. SERA A BASE DE TUBOS DE CONCRETO DE DIAMETROS VARIADOS
SOBRE CAMA DE ARENA DENTRO DE CEPA AL CENTRO DEL ARROYO VEHICULAR, DESTINADA A LINEA DEL
COLECTOR GENERAL, LA INSTALACION DEL EDIFICIO SERA DESALOJADA POR TUBO DE CONCRETO DE 4" QUE
DERIVA DEL ULTIMO REGISTRO DE LA PROPIEDAD Y SE CONECTA CON COLECTOR EGENERAL.

3.- INSTALACION ELECTRICA GENERAL.-ESTA SUMINISTRADA POR COMPANIA DE LUZ Y FUERZA DEL CENTRO
BAJO LAS ESPECIFICACIONES DE CABLEADO Y SUMINISTRO QUE DICTAMINA LA CFE, DENTRO DEL D.F., CON
POSTE DE CONCRETO ARMADO Y TRANSFORMADORES DE 112.5 KVA.

4.- GUARNICIONES ¥ BANQUETAS. SERAN DE CONCRETO SIMPLE DE F'C=150 KG/CM2 EN CUADROS DE 3.2 X 3.2
MTS CON ACABADO ESCOBILLADO Y BOLEO EN 5US PERIMETROS ¥ GUARNICIONES TIPC TRAPESOIDAL DE
F"C=150 KG/CM2.

5.- LOS ARROYOS VEHICULARES. SE REALIZARAN A PARTIR DE CARPETA ASFALTICA DE 10 CMS DE ESPESCOR
CON RIEGC DE IMPREGNACION Y BARRIDA FINAL DE ARENA FINA PARA SELLO.
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5.- ESPECIFICACIONES DE CONSTRUCCION.

GRUPO INMOBILIARIO I S.A. DE C.V.
“TORRE CONGRESO”
ESPECIFICACIONES DE CONSTRUCCION

Conjunto: “Torre Congreso™

Ubicacion: Av. Congreso de la Union No. 23 Col. Diez de
Mayo, C.P. 15290

Localidad: V. Carranza. México, D.F.

No. De Viviendas: 27 (Veintisiete) Departamentos

Empresa: Grupo Inmobiliario |l S.A. de C.V.

Domicilio: Mérida No. 19 Bis piso 2 Col. Roma.

Cuauhtémoc, México, D.F. C.P. 06700

La construccion consiste en lo siguiente:

Cimentacion a base de Concreto premezclado de CEMEX,
APASCO o similar con el armado de varilla SICARTSA,
D'ACERO o similar, en varias medidas.

Muros de Tabicon ligero de 7 x 12 x 24 de primera calidad

Losas Macizas de Concreto premezclado de CEMEX. APASCO o
similar, con wvarilla SICARTSA. D’ACERO o similar. en varias
medidas.

Cada vivienda contara con pisos de cemento pulido, en Estancia,
Recamaras y Cocina.

Azulejo para muro en zona himeda de la regadera, 20 x 25 con
motivos de color modelo GALICIA de LAMOSA o similar, y loseta
de ceramica para piso de regadera 20 x 20 color blanco ostion
modelo IRIS de LAMOSA o similar.
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Cemento Pulido en el Patio de Servicio con terminado escobillado.

En Relacion a los Muros, las Recamaras, Estancia v Cocina seran de
Tabicon ligero de 7 x 12 x 24 con Tirol Rustico con los techos en la
Estancia y Recamaras de Tirol Rustico y de pintura de esmalte en la
cocina y bafio.

El Proyecto Contempla Aplanado con mezcla y pintura en los muros
exteriores del Edificio.

[Las Viviendas contaran con Muebles de Bafio de porcelana, marca
ALFA color beige o similar.

Fregadero en cocina de acero inoxidable con escurridero marca
TEKA o similar.

l.avadero de 70 x 70 de cemento en Patio de Servicio.

Calentador Automatico marca MAGAMEX modelo Arturito de 40
litros o similar.

Asi mismo las puertas de Acceso a los Departamentos seran de
Multipanel v Aluminio blanco de la marca PREMDOR modelo
MULTIPUERTA CLASICA o similar, las Puertas Interiores de
Entablerado con  Aglomerado marca PREMDOR modelo
EUCAPLAC color roble o similar,

[Las chapas de las puertas de acceso ¢ interiores con chapas marca
TESA o similar

LLas Ventanas seran de Aluminio Anodizado con vidrios de 3mm
espesor de la marca CUPRUM o similar,
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Instalaciones:

[La instalacion hidraulica con tuberia de cobre normal v tipo “M7”, los
accesorios de bafio y cocina (Mezcladoras, regadera, manerales, etc,)
seran de plastico con terminado cromado.

LLos tinacos seran marca ROTOMEX BICAPA color negro o similar.

En la Instalacion sanitaria se usara tubo de PVC sanitario de norma
y demas aditamentos de PVC

Iin la Instalacion eléctrica cable THW marca condumex, conduit o
similar, apagadores, interruptores, cajas vy demads accesorios
eléctricos de tipo economico.

Por lo que respecta a la Instalacion de Gas, esta sera por medio de
tanque estacionario marca TATSA o similar, tuberia de cobre vy
medidores individuales de gas.

Se utilizara impermeabilizante a base de petrdleo en zona de azotea
y tinacos.

Atfentamente.,

Lic. Franci
Director

biliario [JS.A. de C.V.

Grupo In
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6.- MECANICA DE SUELOS.

PEP INGENIERIA DE SUELOS, S.A. DE C.V.
Calle Adolfo Duclos Salinas No.81

México, 09510, D.F.
Tels.: 5733-2766 « 5738-4162 « FAX: 5733-5521
E-mail: pepsuelo@terra.com.mx

Pag. 2

ESTUDIO DE MECANICA DE SUELOS PARA EL PROYECTO “CONSTRUCCION DE UN
EDIFICIO DE SEIS NIVELES™, QUE SE UBICARA EN LA Av. CONGRESO DE LA UNION,
COL. 10 DE MAYO, DELEGACION VENUSTIANO CARRANZA, MEXICO. D.F.

1.- ANTECEDENTES.

La empresa GRUPO INMOBILIARIANNMEN S.A. DE C.V., encomend6 a PEP Ingenieria de Suelos, S.A. de
C.V.. un estudio de mecanica de suelos para el proyecto de “Construccion de un Edificio de Seis Niveles” que se
ubicard en la Av. Congreso de la Union, Col. 10 de Mayo, Delegacion Venustiano Carranza, México D.F. (ver figura 1).

El proyecto consiste en la construccion de UN Edificio de Seis Niveles para uso habitacional, como no se tuvo
informacion de las caracteristicas del proyecto, en cuanto a dimensiones, peso del mismo, este informe se elabora de
manera general.

El presente estudio tiene como finalidad la exploraciéon por métodos directos del subsuelo, que permitan
recabar informacion suficiente para recomendar el tipo de cimentacion mas adecuado para asegurar la estabilidad de la
estructura proyectada.

Resena Geologica, .

Segun F. Mosser, la cuenca de México constituye una gran presa azolvada. Antes del Pleistoceno, el Valle
drenaba al Sur, hacia el Amacuzac, por dos profundas cafiadas que pasaban por Cuautla y Cuernavaca. A fines del
plioceno se producen fracturas orientadas predominantemente en direccion W-E, en la zona de Puebla y al Sur de
Toluca, por las que tuvieron acceso grandes efusiones de basalto que construyeron la Sierra de Chichinautzin en el
Cuaternario; de acuerdo con mediciones paleomagnéticas, las masivas erupciones de referencia ocurricron en los
ultimos 700,000 afios.

El Valle de México esta delimitado por las Sierras de Pachuca, Tepotzotldn, Guadalupe, Patlachique,
Tepozan hacia el Norte, formadas a fines del Mioceno. Durante el Plioceno .nferior se crearon las Sierras la Cruces y
Nevada, al Oeste y Este respectivamente, caracterizadas por una actividad extraordinaria de la que se es testigo la
formacién Tarango constituida por pirocldsticos depositados al pie de esas sierras. Los eventos cuaternarios
mencionados al principio, entre el Popocatépetl y la Sierra de Zempoal, transforman el Valle en una cuenca cerrada.

Por esa razon se almaceno el agua en varios lagos, y los rios que descendian de las sierras circundantes
depositaron en potentes conos de deyeccion, materiales muy diversos al confluir a dichos lagos. Simultdneamente, la
parte central de la cuenca se fue llenando con acarreos limo-arenosos y emisiones de cenizas y pomez provenientes
de los volcanes del Sur, donde se han identificado 120 comos cineriticos. Finalmente en la época glacial de los
ultimos 100.000 afios, de alta pluviosidad, 1a masa de agua se extendi6 en las partes bajas llegando a formar un solo
lago.

CNEC

MIEMBRO DE LA CAMARA NACIONAL ;
AMERICAN CONCRETE INSTITUTE DE EMPRESAS DE CONSULTORIA analisec del Distio Federal

Instituto de Vivienda
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PEP INGENIERIA DE SUELOS, S.A. DE C.V.
Calle Adolfo Duclos Salinas No.81

México, 09510, D.F.

Tels.: 5733-2766 + 5738-4162 « FAX: 5733-5521

E-mail: pepsuelo@terra.com.mx
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La breve descripcion geologica de los eventos que ocurrieron durante los periodos Terciario y Cuaternario
en el Valle de México, explica la diversidad de formaciones que se encuentran en la parte superior de la corteza que
interesa como suelo de cimentacion.

En las zonas altas del Valle de México, se encuentran domos daciticos (Mioceno Superior a Plioceno
Superior), lavas pérfido-andesiticas y los depositos de la formacién Tarango (Plioceno Inferior), grandes emisiones
basalticas como las del Sur (Cuaternario), todas ellas componentes por su resistencia y baja compresibilidad. salvo la
cubierta meteorizada o de talus, o bien por la presencia de cavernas naturales en los basaltos de Xitle conformados
por la emision efusiva de gases y las que el hombre ha excavado para extraer materiales de construccion (zonas
minadas).

Al pie de las sierras y por el cambio brusco de la pendiente en los rios, se localizan grandes depésitos
aluviales de composicion muy variable y estratificacién cruzada o lenticular, manifestacion de una dinamica erosiva
muy prominente en los diferentes periodos de lluvia intensa alternados con otros muy secos.

Las partes bajas, entre las sierras y particularmente en la region central de la cuenca, predominan las
formaciones lacustres constituidas por cenizas volcdnicas, intercaladas con pomez, arenas finas y limos. Estos
depdsitos cubren o aparecen intercalados con estratos de origen aluvial en la proximidad de los conos de eyeccion. o
bien, se encuentran en contacto de las formaciones pétreas tipicas de las zonas altas. En general estas formaciones
lacustres son altamente compresibles y de baja resistencia al corte.

Zoniticacion geotéenica.

En la figura 2, se presenta la zonificacion del drea urbana basada en las propiedades de compresibilidad v
resistencia de los depdsitos caracteristicos de la cuenca: lacustres, aluviales y volcanicos, que de acuerdo con las
Normas Técnicas Complementarias del Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal, se distinguen tres
zonas importantes: Zona de lago, Zona de transicion y Zona de lomas.

Zona de Lago.

Los suelos arcillosos blandos son la consecuencia del proceso de depdsito y de alteracion fisicoquimica de los
materiales aluviales y de las cenizas volcdnicas en el ambiente lacustre, donde existian abundantcs colonias de
microorganismos y vegetacion acudtica; el proceso sufri6 largas interrupciones durante los periodos de intensa sequia, en
los que el nivel del lago baj6 y se formaron costras endurecidas por deshidratacion o por secado solar. Otras breves
interrupciones fueron provocadas por violentas etapas de actividad volcanica, que cubrieron toda la cuenca con mantos
de arenas basalticas o pumiticas; eventualmente, en los periodos de sequia ocurria también una erupcion volcanica.
formandose costras duras cubiertas por arenas volcanicas. .

CNEC
MIEMBRO DE LA CAMARA NACIONAL

Instituto de Vivienda

AMERICAN CONCRETE INSTITUTE DE EMPRESAS DE CONSULTORIA analisec del Distto Fedaral
MIEMBRO INSTITUCIONAL Registro No. 857
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Determinacion de la Capacidad de Carzga Admisible.

Para determinar la capacidad de carga de la cimentacion, se utilizg el criterio de K. Von Terzaghi, y tomando
como marco de referencia el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal en sus Normas Técnicas
Complementarias. Para cimentaciones someras desplantadas sobre suelos con cohesion, sensiblemente homogéneos, de
acuerdo a la siguiente ecuacion:

Q. = CNcFr+P,
Donde:
Q, = Capacidad de carga admisible, t/m?.
P, = Presion vertical total a la misma profundidad.
Nc= Factor de capacidad de carga, adimensional.

Fr = Factor de resistencia, adimensional.

C = Cohesion, ton/m?

En la siguiente tabla se presenta el resultado del analisis de capacidad de carga que se obtuvo.

Tipo de Cimentacion{ Dimensiones | Prof. de Desplante, | Capacidad de Carga
m | Admisible ton/m*

{Cajon de cimentaciéon| 10.0 x 10.0 2.0 10.02

{Cajon de cimentacién| 15.0 x 10.0 2.0 9.57

[Cajon de cimentacion| 20.0 x 20.0 2.0 9.88

[Cajon de cimentacién| 10.0 x 10.0 2.5 10.83

{Cajon de cimentacién| 15.0 x 10.0 2.5 10.38

[Caj(m de cimentacion| 20.0 x 20.0 2.5 10.66

Como se puede observar, la capacidad de carga obtenida para la profundidad de 2.5 m, es mayor a la descarga
del edificio, sin embargo, por efecto de sismo se pueden producir presiones mayores, por lo que la capacidad de carga
queda a consideracion del ingeniero estructurista para su aplicacion. Por la compresibilidad del subsuelo 1a cimentacion
se resolvera con una cimentacion compensada, como se indica en el siguiente capitulo.

CNEC

MIEMBRO DE LA CAMARA NACIONAL

AMERICAN CONCRETE INSTITUTE DE EMPRESAS DE CONSULTORIA analisec "Gel Dieto Fodorl
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6.- RECOMENDACIONES.

Para el buen funcionamiento de las estructuras proyectadas se deberan seguir las siguientes recomendaciones:

De Disena.

* La cimentacion de la estructura por construir sera a partir de un cajon de
cimentacion compensado, desplantado a la profundidad de 2.20 m, de acuerdo al
analisis realizado en ¢l capitulo de mecdnica de suclos.

* La capacidad de carga de disefio sera la que sc indica en la tabla del capitulo de
mecanica de suelos v serd de acuerdo a los requerimientos estructurales.

* Es muy importante mencionar que los valores de capacidad de carga maximos
proporcionados son las acciones limite bajo esfuerzos cortantes.

* El factor sismico a emplear correspondera al de la Zona III (de Lago) del
Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal.

* La capacidad de carga no podrd incrementar por acciones dindamicas.

* La cimentacién deberd proyectarse con la suficiente rigidez, con la finalidad de
absorber los asentamientos diferenciales que s¢ pudieran producir.

* Para el diseifio de los muros del cajon deberdn considerar los empujes de tierra que
se presentan en las paginas de la 15 y 16 de este informe para una profundidad de
2.50 m.

* Es importante que la excentricidad de las cargas sea nula, con la finalidad de no

provocar asentamientos diferenciales importantes.

De procedimiento constructivo.,

* La excavacion para el cajon, se podra realizar con equipo pesado hasta el nivel
maximo de excavacion,

* El talud de las paredes de excavacion (donde no exista colindancia) serd en
proporcion 1:1 (Vertical-Horizontal), para su estabilidad v no aplicar cargas al
hombro del talud.

* La maquina excavadora deberd estar retirada del hombro del talud minimo 1.30 m.

CNEC
MIEMBRO DE LA GAMARA NACIONAL : et o o
AMERICAN CONCRETE INSTITUTE DE EMPRESAS DE CONSULTORIA analisec "o Disoma Fodral
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Para proteccion de las colindancias, se deberd colocar un tablestacado,
considerando los empujes presentados para este caso en las paginas antes
mencionadas.

El tablestacado podra realizarse de la siguiente manera:

Antes de excavar, se hincaran viguetas de acero tipo “I” de 4” de ancho, hasta la
profundidad de 5.0 m a cada 2.50 m de distancia.

Cuando se descubran las viguetas en el proceso de excavacion, inmediatamente se
procedera a colocar puntales y vigas madrinas, apoyados en la losa de fondo o
algiin otro elemento que soporte el empuje tal como se muestra en la siguiente
figura:

DETALLE DE APUNTALAMIENTO

r HADRINA
MUERTD DE CONCRETOD ~
PUNTAL
LOSA DE FONDO
VIGA TIPO T°

E inmediatamente se “punteard” con soldadura, una malla electrosolaada de 6x6
10-10 entre cada vigueta, colocando un repellado de concreto lanzado de mizimo
3.0 cm de espesor.

Para este caso, el repellado funcionard como cimbra muerta del muro periractral.

Cuando se tenga construido el muro perimetral, se podran extraer las viguetas y en
su lugar se inyectara mortero o relleno fluido (producto tipo Cemex).

En el fondo de la excavacion se debera aplicar una capa de 30 cm de escoria
volcanica (tezontle), colocando de grueso (maximo 4”) a fino para ir cerrando
textura, vibrado hasta lograr su maximo acomodo, para que funcione com» mesa
de trabajo.
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* Inmediatamente se aplicard una plantilla de concreto F'c= 100 Kg/cm?.

* Los materiales para conformar los rellenos entre muro y talud deberdn cumplir con
las siguientes caracteristicas:

Limite liquido 28 % max.
Indice plastico 8 % max.
Contraccion lineal 2.5 % max.

* El relleno se aplicard en capas de 15 cm y se compactara al 90 % como minimo de
su Masa Volumétrica Seca Maxima (M.V.S5.M.) y humedad optima H.O.

* El suelo producto de excavacion no se podra emplear como relleno.
Generaies.
* Estas recomendaciones son desde el punto de vista mecanica de suelos, cualquier

modificacion debera ser analizada por un especialista en la materia.

* La profundidad de desplante y las dimensiones del cajon de cimentacion estara

dada por el proyecto estructural de acuerdo con los analisis presentados en este
informe.
* Se recomienda que se realicen nivelaciones topograficas durante el tiempo que dure

el proceso constructivo y cada 6 meses después de terminada la obra con la
finalidad de detectar cualquier movimiento extraordinario y se toman las medidas
pertinentes.

* Se recomienda que previo al inicio de las excavaciones se 11~ve a cabo una inspeccion
notarial del estado en que se encuentran las construcciones colindantes, con el fin de
deslindar responsabilidades.

PRENTE TECNICO.

CNEC
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7.- PROCESO OBRA.
ANTES DE LA DEMOLICION.
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ESTIMACION AVANCE DE OBRA INSTALACIONES, RAMPAS ETC.
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ESTIMACION AVANCE DE OBRA.
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ESTIMACION AVANCE DE OBRA.
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ESTIMACION AVANCE DE OBRA.

ESTIMACION AVANCE DE OBRA.
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