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Introduccién

La presente tesis tiene por objeto elaborar una guia que muestre los factores mas
importantes que intervienen para determinar la rentabilidad de una Estacion de Servicio
o Centro de Conveniencia, considerando la ubicacién del terreno, orografia, andlisis del
mercado, contexto arquitectonico y los estudios necesarios que requieran las
dependencias gubernamentales para construir y operar una Estacion de Servicio
(Gasolinera).

En la actualidad existen un sinnimero de proyectos de inversion, pero resulta dificil
precisar cual sera la inversion en la que el riesgo sea minimo y por tanto los accionistas
estén dispuestos a invertir. Este trabajo pretende integrar las actividades que
intervienen en la evaluacién, construccion y operacion de una Estacion de Servicio,
iniciando con la Gira al sitio, la aprobacion del sembrado, el estudio de la inversion
(T.I.LR.), la autorizacion de las diferentes dependencias paraestatales, la obtencion de
permisos, la construccién y por ultimo la operacion de la Estacion.

El presente estudio tiene por objeto desarrollar una metodologia que permita evaluar
como proyecto de inversion las estaciones de servicio franquicia tres estrellas, Pemex.

Se compone de 6 capitulos, donde se aborda la evaluacion de los Proyectos de
Estacion de Servicio de acuerdo con la rentabilidad del negocio.

El capitulo | que es la Introduccion, establece la demanda actual del Servicio de
Gasolineras, integrando el nuevo concepto de la Franquicia tres estrellas en centros de
conveniencia, comentando la importancia de crear inversiones en areas nuevas que
ofrece PEMEX.

El capitulo Il resume la metodologia a seguir para que de acuerdo con la normatividad
actual se obtenga la licencia de construccion e inicien las obras, detallando cada una de
las actividades en las que participan las diferentes gerencias que integran a la empresa.
Lo més importante de este capitulo es la revisiébn del Mapa Conceptual que nos indica
el proceso de las diferentes actividades que integran el proyecto.

El capitulo Ill comenta conforme a derecho, la secuencia con las autoridades para la
obtencion de factibilidades, licencia de uso de suelo vy, finalmente licencia de
construccion.

El capitulo IV establece las especificaciones y ruta critica en el proceso de
construccion de la Estacién, puntualizando la importancia que tiene la figura de Director
Responsable de Obra y corresponsables en Instalaciones y Estructuras, todo esto
apoyado en la Bitacora de obra y Reglamentos vigentes de Construccion.

El capitulo V se elabora un estudio de caso donde se analizan todos los elementos que
conforman una puesta en marcha de una Estacion tipica, detallando cada elemento
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que interviene en forma cualitativa en la inversion del proyecto.

El capitulo VI establece los requisitos y procedimientos para obtener una franquicia
Pemex.

Al final del trabajo realizo las conclusiones para posteriormente integrar la bibliografia
en la que se respalda la Tesis, asi como la referencia técnica utilizada en el ambito
gasolinero de México.

Anexos, Son todos los mapas conceptuales partiendo del Mapa general y detallando
cada mapa de acuerdo con la etapa en la que nos encontremos
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1. Capitulo |
Formulacion de la problematica

A partir de la explosién que se presentd en la ciudad de Guadalajara, en el afio de
1992, la cual se gener6 por derrames de combustible en uno de los principales
colectores de la ciudad, se origind en la poblacién la inseguridad de tener cerca una
gasolinera, asi como algunos accidentes de mucho menor impacto que se dieron en
dos gasolineras de la ciudad de México, se decidio realizar un analisis de la situacion en
que se encontraban las gasolineras existentes. En este peritaje, se determiné que la
mayoria de las gasolineras, contaban con tanques de combustible y lineas de
distribucion de mas de 20 afios, los cuales presentaban una gran corrosion y estaban
en contacto directo con el subsuelo, por lo que se habia generado una gran
contaminacion del Nivel de Aguas Freéticas (N.A.F.) y del subsuelo en general, siendo
un peligro latente para una posible explosién y para el suministro de agua potable a la
poblacion, por la sobrexplotacion de los mantos freéticos.

Debido a esta revision, se determind que era necesario realizar un cambio general en la
infraestructura de las gasolineras en operacion, asi como generar nuevas
especificaciones para la construccion de nuevas estaciones de servicio, y la
modernizacion de las existentes.

En el mismo afio de 1992, Pemex modifica el tipo de operacion de las gasolineras,
pasando de concesiones como se encontraban funcionando, a Franquicias de una, dos
y tres estrellas, segun el grado de calidad en la prestacion de los servicios de las
mismas, siendo obligatorio para cualquier tipo de franquicia contar con tanques de
doble pared, y un espacio sellado entre ambas capas del tanque (espacio intersticial),
tuberia de doble pared atrincherada, contenedores sellados para retener y detectar
posibles derrames de gasolina en los puntos clave (salida del tanque a tuberias,
conexién de dos tuberias y conexion de tuberia con dispensario) y un sistema para
recuperacion de vapores.

La diferencia entre una, dos Yy tres estrellas, consiste principalmente en cuestiones de
espacios, estética (faldones luminosos) y servicios que se ofrezcan al cliente, variando
en esta proporcién la comisién por litro de combustible vendido que Pemex asigna al
franquiciante y que es del 2%, 4% y 6% aproximadamente, segun el nimero de
estrellas, asi como el otorgante de una variable de calidad y la supervision estricta de
las estaciones que operan a través de tercerias que hacen que el proyecto siempre
cumpla con lo normado en las especificaciones de construccion de estaciones de
servicio tres Estrellas (Pemex).

1.1. Identificacidén de oportunidades

En la firma del Tratado de Libre Comercio, se abordo el tema de la apertura de las
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franquicias, por lo que varias firmas extranjeras como Amoco, B.P., Mobil Oil, Shell y
Texaco entre otras, han empezado a realizar grandes inversiones para la construccion
de nuevas estaciones de servicio, asi como la remodelacion de las existentes,
asociandose con los actuales franquiciantes, o comprando las existentes, por la
dificultad de tramitar los permisos para la construccion de nuevas estaciones en zonas
urbanas principalmente o desarrollando el proyecto de estacion en sitios donde el uso
del suelo lo permite y se desarrolla toda la gestoria para obtener licencia de
construccion y establecer la estacion de servicio, Pemex.

1.2 Delimitacion del problema.
El problema que presentamos es elaborar una metodologia que permita realizar en
forma simple y rapida si el o los sitios que propone bienes raices (corredores) son los

adecuados para construir y posteriormente operar una estacion de servicio.

Para realizar este trabajo nos apoyaremos al 100% en el Flujograma operacional para
estaciones de servicio, que es el mapa conceptual del proyecto en estudio.

Este mapa conceptual, se divide en cuatro etapas:

e Preautorizacion

e Autorizacion

e Gestoria

e Construccion
Como lo veremos en el Flujograma siguiente integramos cada una de estas etapas, asi
como al inicio de cada uno de los siguientes capitulos se hara referencia a la etapa

correspondiente, con esto quedara claro el proceso de cada una de las fases que
integran todo el proyecto.
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MAPA CONCEPTUAL ESTACION DE SERVICIO "FLUJOGRAMA OPERACIONAL"

[FRE_AUTORIZAGION ] (uTorizacion]

UCENCIA CE |

USQ DE SUELO

1.3  Justificacion del proyecto

En el afio de 1992 existian aproximadamente en el territorio nacional 3,000 gasolineras,
siendo este numero insuficiente para satisfacer correctamente la demanda de
combustible en el pais, segun célculos en los préximos veinte afios, esta cifra debera
incrementarse un trescientos por ciento, como referencia se puede citar que
actualmente en los Estados Unidos de América existen mas de 100,000 estaciones de
servicio, teniendo aproximadamente 1 estacion por cada 3,000 automoviles, mientras
que en la Ciudad de México se tienen 1 estacion por cada 10,000 automoviles, este
pardmetro muestra la necesidad de contar con estos nuevos centros de conveniencia,
en donde la tecnologia de punta permita reducir notablemente la contaminacion y dar
un mejor servicio al usuario, innovando completamente el concepto de gasolinera por el
de estacion de servicio, donde el cliente puede hacer uso de bafios dignos, cambiar un
cheque, comprar en la tienda cualquier articulo de emergencia o simplemente recibir
gasolina de a litro.
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1.4  Objetivo general y especifico

El objetivo de realizar la presente tesis, es desarrollar una metodologia general para
construir y operar una estacion de servicio, franquicia tres estrellas PEMEX, partiendo
de conjugar los aspectos técnicos, sociales y legales para que de forma ordenada se
den los tiempos minimos necesarios que permiten que la autoridad entregue a la
empresa la licencia de construccién y se construya la estacion, haciendo hincapié en
que este negocio debe determinar por si mismo su rentabilidad.
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2. Capitulo 1l

Estrategia para la resolucion del problema

MAPA CONCEPTUAL ESTACION DE SERVICIO "PRE - AUTORIZACION"

GIRA

Seleccion de Sitios

Patenciales por: Clasificazich
*Bienes Raices y Seleccich
Hperacicnes Sitios Potenciales
fingenieria '
#Planeacidn Financiera

Busqueda y

Verificar informacidn preliming-
Estudios Demograficos
Anflisis de Competencia

amos
POTENCIALES

Sitios
Probables

edor y
Jefe Planeacidh

Ci

Corredores de
Hienes Raices

Informactén
PBisica:
* tamano

* precio

* gfores vehiculares y peatonales
* visibilidad

* efc

0 Glenes Refces

0 Ingeniefia
Operaciones

0 Planeacion Franclera

Segamex

3 intervienen dos o rmas areas

2.1 Proceso solucion del problema

El proceso inicia con la seleccion y autorizacion del sitio, éste debe tener la factibilidad
del uso del suelo del terreno: esto es revisar en la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda (SEDUVI), si esta permitido construir una estacion de servicio en el sitio

Posteriormente se realizara un estimado del costo de la construccién que sumada al

10
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costo o renta del terreno y a los costos de estudios y permisos proporcionaran un gran
total el cual intervendra en el analisis de la Tasa Interna de Retorno (TIR)

En ese momento y después de haber revisado el estudio vial y en funcion de los aforos
vehiculares, se considera nuevamente con el area del terreno, con el numero de
tanques, dispensarios y tipo de tienda de conveniencia que se debera de construir, en
ese momento es cuando se identifica si el estimado de litros de gasolina que se
pretende vender, son los requeridos para que el TIR, haga que este sitio sea rentable.

Mucho dependeremos de la buena negociacion que realice bienes raices antes de
rentar o adquirir el sitio, ya que se puede dar el caso de que el terreno esté
contaminado, se tenga que realizar una obra muy costosa de demolicién, o
simplemente que sea posible obtener la licencia de construccion. De ahi que se debera
de negociar con el duefio del terreno una opcién de compra, siendo ésta un contrato
preliminar de compra o renta en donde la empresa paga seis meses de renta por la
exclusividad del terreno, para que si se diera el caso de que el terreno presentara algun
vicio oculto o simplemente no fuera posible el obtener la licencia de construccion, no se
compre 0 se contrate mas tiempo el terreno, partiendo que si el sitio no presentara
ningun problema o que la licencia de construccion sea 100% viable, en ese momento el
sitio se hace potencial y es entonces cuando se inicia el proceso de estudios, gestorias
y diversos tramites para finalmente obtener la licencia de construccion.

Para lograr entender esta metodologia se procedera a definir cada una de estas etapas.

Demanda

Segun datos del Gobierno del Distrito Federal y el Estado de México, en la zona
metropolitana se cuenta con un parque vehicular de 3°500,000 automdviles
aproximadamente, por otro lado estadisticas de Pemex indican que en promedio las
estaciones de servicio en el area metropolitana tienen una venta mensual de 600,000
litros de diferentes combustibles en conjunto (premium, magna y diesel).

Por otro lado si determinamos las estaciones de servicio que se encuentran cercanas a
los puntos en estudio, podremos determinar si la ubicacién de la gasolinera es atractivo
para los automovilistas.

Bienes raices

Es el area encargada de la seleccion de los predios, los cuales deberan cumplir con la

localizacion, tamario, precio y normatividad que permita ser rentable el sitio, donde se
desarrollara el proyecto.

11
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Estacién de servicio.

Una estacion de servicio o centro de conveniencia, se caracteriza por su alto trafico
vehicular y peatonal, asi como por una superficie suficientemente amplia que permite
ubicar dentro de ésta, a otros posibles servicios adicionales tales como: comida rapida,
autolavado, servicios automotrices diversos, tintorerias, etc.

Es importante hacer notar el nuevo concepto de una estacion de servicio, ya que ofrece
al publico una nueva imagen de las gasolineras en nuestro pais, en lo que se refiere a
la atencién y servicios ofrecidos dentro de ellos.

Criterio de seleccién

El area de bienes raices consciente de la importancia que tiene la correcta seleccion de
los terrenos en los que estaran ubicadas las estaciones de servicio, ha creado una lista
de criterios de seleccion que sirven para identificar las mejores ubicaciones y asi
garantizar el éxito del proyecto.

Definicion.

Se puede decir entonces que un “sitio potencial” es aquel terreno que cumple con la
mayoria de estos criterios.

A continuacién se enumeran los criterios mas importantes para la seleccién de un sitio:

Localizacién del sitio en la esquina N° 1.

Excelente visibilidad.

Con alto total marcado por semaforo, sefial de alto, tope, etc.
Aforo vehicular minimo de 35,000 vehiculos por dia.

En el mismo lado del trafico de regreso a casa.

Localizado en una zona residencial o comercial creciente y con generadores de
actividad diversos.

Accesible al trafico por ambas arterias.

Superficie minima de 1,000 m2.

Terreno con forma regular.

Ofertado a menos del precio de mercado.

Uso de suelo compatible.

Libertad de afectaciones.

Infraestructura existente.

1. Localizacion del sitio en la esquina N° 1. Este punto se refiere a que el centro de
conveniencia se ubique en la mejor esquina, es decir, en la esquina que presente las
mejores condiciones para que el publico usuario tenga el mejor acceso y visibilidad del
mismo.

12
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Para identificar el tipo de esquina en la que se encuentra cada sitio se ha adoptado la
siguiente clasificacion:

DIAGRAMA DE IDENTIFICACION DE ESQUINA

Fig. 2.1 Diagrama de clasificacion de esquinas: La arteria principal es aquella que
presenta la mayor cantidad de vehiculos por dia, de acuerdo con estudios de conteo
vehicular, y la secundaria es la arteria que le sigue en cuanto a este conteo.

En algunos casos se llegan a aprobar sitios localizados en esquina N° 2 debido a que
en algunas ocasiones la esquina N° 1 ya esta ocupada, y resulta imposible y/o muy
costosa la adquisicion de la misma. Esto depende también del aforo vehicular, de la
zona en la que se ubica el sitio, del sentido de tréfico, la visibilidad, etc.

2. Excelente visibilidad: La visibilidad de un punto es de suma importancia para la
seleccién de un sitio, debido a que de ella dependen en gran medida las ventas.

Para nuestro caso, el proyecto requiere un minimo de 100 m2 (aproximadamente. 1
cuadra), de tal manera que el conductor pueda realizar las maniobras necesarias para
cambiar de carril en el caso de que decida accesar a la estacion. En algunas ocasiones
la visibilidad puede ser menor, dependiendo entre otras cosas de la velocidad con que

13
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circulan los vehiculos por la arteria principal.

3. Con alto total marcado por semaforo, sefial de alto, tope, etc. : EsS necesario que
la esquina en la que se ubica el sitio cuente con algun elemento reductor de velocidad,
llAmese tope, seméaforo, sefal de alto total, etc., de tal manera que el acceso al centro
de conveniencia no entorpezca la circulacion sobre las avenidas. Ademas, este tipo de
elementos influyen en gran medida en las ventas.

4. Aforo vehicular minimo de 35,000 vehiculos por dia: En realidad esta cifra oscila
entre los 20,000 y 30,000 vehiculos diarios dependiendo de la ciudad y zona en la que
se encuentra el punto, y ha sido el resultado de los estudios financieros que se han
realizado para conocer la rentabilidad financiera de los proyectos. Se considera que del
total de vehiculos que circulan diariamente por una avenida, aproximadamente el 30%
entrarian a la estacion de servicio.

5. En el mismo lado del trafico de regreso a casa: Numerosos estudios han
demostrado que la mayor parte del publico consumidor prefiere cargar gasolina y
realizar sus compras en el trayecto de “regreso a casa”, por esta razon un sitio con
estas caracteristicas es considerado como factible para el proyecto.

6. Localizado en una zona residencial o comercial creciente y con generadores
de actividades diversas: Aunque este criterio no es de caracter obligatorio, es
importante hacer notar que la cercania de una Estacion de Servicio a zonas netamente
comerciales propician el aumento en el volumen de trafico vehicular y peatonal de
manera considerable.

7. Accesible al trafico por ambas arterias. Es muy importante que los sitios en
donde se instalara la Estacion cuenten con un cémodo acceso tanto para los
conductores que circulan por la arteria principal cdmo para los que circulan por la arteria
secundaria y de igual forma deben permitir una salida agil, de tal manera que no se
obstruya la circulacion de los demas vehiculos que circulan por ambas vias.

8. Superficie minima de 1,000 m2: Una de las principales caracteristicas del proyecto
es la amplitud de sus espacios, lo que permite ubicar dentro de ellos amplias areas
jardinadas, espacios adecuados de maniobra, suficientes lugares de estacionamiento y
en algunos casos otros negocios de conveniencia acordes al proyecto (comida rapida,
tintorerias, videoclubs, etc.), la razon principal de ajustar el terreno a los 1,000 m2 es
debido a la enorme demanda de los servicios que ofrece la Estacion de Servicio y
principalmente a lo dificil que resulta encontrar sitios que cuenten con esta
caracteristica. Esto no quiere decir que todo terreno que cuente con estas dimensiones
es apto para el proyecto, debe ademas de cumplir con ciertas dimensiones tanto de
frente como de fondo, las cuales se especifican en el siguiente punto.

9. Terreno con forma regular: Los terrenos que aspiren a ser Estaciones de Servicio
deben ademas cumplir con ciertas dimensiones minimas en cuanto a frente y fondo se

14
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refiere. Esto permite que causen un efecto visual importante para el publico consumidor
y eviten en gran medida conflictos viales.

La forma del terreno debe ser lo mas “regular” posible, es decir lo mas parecido a un
rectangulo cuyas dimensiones minimas se sefalan en el siguiente diagrama:

A

25 m

Superficie minima = 1,000 m?

Fondo

Frente 40.00 m
N >|

Figura 2.2- Dimensiones minimas en un terreno.

10. Ofertado a menos del precio de mercado: Ademas de la experiencia de los
corredores externos en cuanto al costo promedio por metro cuadrado en las diferentes
zonas que abarca cada uno de ellos, actualmente existen ademas estudios de
mercadotecnia y datos proporcionados por la Camara Nacional de Comercio, que
permiten determinar el costo promedio por metro cuadrado que Bienes Raices puede
ofertar al o los propietarios, de tal manera que este costo no afecte la rentabilidad del
sitio.

Cabe mencionar que el costo por m2 varia de acuerdo a zona en la que se encuentre el
sitio.

Como en cualquier tipo de analisis de valor, se debe de recurrir a las fuentes mas
confiables en cada ramo, y en el caso de Bienes Raices estan formadas por las
siguientes referencias:

e Corredores de Bienes Raices Internos.- Son personas con amplia experiencia en
el area inmobiliaria, tanto en campo como en oficina y por ello son la fuente de
informacion mas cercana con la que contamos, ellos poseen informacion clasificada
en forma directa a los rangos de valor factibles al objetivo de nuestro proyecto.

e Corredores de Bienes Raices Externos.- Al igual que la mayoria de personas
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dedicadas a esta actividad, los corredores independientes trabajan con un banco de
datos que han ido generando y actualizando de acuerdo a sus propias
observaciones. Este tipo de profesionales normalmente tienen una amplia referencia
del mercado, ya que apoyan a diversos tipos de clientes.

e Compafias Inmobiliarias.- Sin duda son los profesionales en el ramo quienes
cuentan con la informacion mas veraz de los valores de terrenos en cualquier lugar
al que ellos tengan acceso. Esto se debe a que su “maquinaria” abastecedora de
informacion involucra a diversas disciplinas tales como: Mercaddlogos, Ingenieros,
Administradores, Financieros, dependencias de gobierno, etc.

e Valuadores.- Son para nosotros la referencia tedérica mas calificada gracias a sus
conocimientos y a la relacién que guardan con diferentes instituciones bancarias que
de cierta forma, regulan el mercado por su constante manejo de avaluos de todo
tipo.

e Mercaddblogos.- Son considerados como una fuente directa y rapida que trabaja
acorde a nuestros objetivos de investigacién de valores de mercado.

e Notarios.- Siempre existe una correlacion en cuanto a su servicio y la informacion
de los valores de la tierra, ya que ellos se valen de los avallos catastrales que
manejan las oficinas de gobierno correspondientes.

11. Uso de suelo compatible: Para conocer si un terreno se ubica en una zona
compatible para nuestro proyecto, se apoyara en el plan parcial de desarrollo urbano de
la Ciudad.

Este plan de desarrollo urbano esta integrado por un mapa que nos indica las diferentes
zonas que las autoridades competentes han disefiado de acuerdo a las actuales y
futuras necesidades de la ciudad.

Para el caso de una Estacién de Servicio, se considera que los usos de suelo
“‘compatibles” son generalmente los que se conocen como Comercial y de Servicios y el
Habitacional Mixto. Esto no significa que no exista la posibilidad de obtener la
autorizacion llamada cominmente “Certificado de Zonificacion para Uso Especifico” en
otras clasificaciones de suelo, todo depende de otros factores especificos que a su vez
dependen de la Delegacién en la que se localicen.

Existen ademas algunas clasificaciones de uso de suelo que hacen imposible la
obtencion de la licencia de uso de suelo, es decir, zonas en las que no es permitido el
cambio de uso de suelo, tal es el caso del clasificado como “Habitacional o H4”; por lo
gue todo terreno ubicado dentro de estas zonas no es apto para el proyecto.

De igual forma existen otras clasificaciones de suelo en las que existe la posibilidad de
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que las autoridades autoricen mediante su correspondiente solicitud y posterior analisis
el cambio de uso de suelo, pero esto implica por supuesto inversion en costo, tiempo y
esfuerzo para lograrlo.

12. Libertad de afectaciones: Petréleos Mexicanos a través del programa simplificado
para el establecimiento de nuevas estaciones de servicio, establece una serie de
especificaciones y restricciones que deben cumplir todos aquellos terrenos que aspiren
a obtener la franquicia de Pemex. Estas especificaciones cubren los requerimientos
minimos que deben seguir las compariias especializadas en el desarrollo del disefio y
construccion de una estacion de servicio y determina el empleo de materiales para los
diferentes elementos que la conforman, los cuales deben aplicarse de acuerdo a los
procedimientos establecidos en los manuales y reglamentos de construccion
correspondiente.

Definicion:
“Una restriccion es todo aquello que impide la realizacion de una determinada tarea u
objetivo”.

En nuestro caso, Pemex sefala entre otras restricciones las siguientes:

El predio debe localizarse a una distancia minima de resguardo de 15 m de cualquier
centro de concentracion masiva (Escuelas, Hospitales, Mercados Publicos, Cines,
Teatros, Estadios Deportivos, Auditorios, etc.).2

El predio debe localizarse a una distancia minima de resguardo de 100 m con respecto
a una Planta de Almacenamiento de Gas L.P.3

El predio debe localizarse a una distancia minima de resguardo de 30 m con respecto a
lineas de alta tensién, vias férreas y ductos que transporten productos derivados del
petréleo.4

El predio debe contar con una superficie y frente minimo de acuerdo a la clasificacion
de zona en la que se encuentre el sitio (Ver cuadro de clasificacion de zonas en el
Manual de Especificaciones de Pemex).

Existen ademas otras restricciones que tienen que ver con diferentes dependencias
gubernamentales, tales como derechos de via, servidumbres de paso, etc.

13. Infraestructura existente: Otro factor importante en la toma de decisiones para
considerar a un punto como “Potencial”’ es la infraestructura con la que cuenta la zona
donde se ubica cada punto. Es decir, que cuenten con los servicios minimos
indispensables para el correcto funcionamiento de la estacién. Estos servicios son

[,

2
3

Diario Oficial de la Federacion 14 de agosto de 1990, pag. 103.
Diario Oficial de la Federacion 19 de marzo de 1993, pags. 17-40.
4

Idem 2.
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basicamente:

Alcantarillado
Agua Potable
Energia Eléctrica
Alumbrado Publico
Pavimento

Lineas Telefénicas

Esto no quiere decir que el propio sitio deba contar con estos servicios, sino que la zona
en la que se encuentre tenga acceso a ellos.

Cabe mencionar que estos no son los Unicos criterios a considerar para calificar un sitio
como “Potencial”’, existen ademas algunos otros que intervienen en la seleccién de
manera indirecta, tales como:

¢ Nivel Socioecondmico de la zona.

Ubicacion y caracteristicas de la o las competencias, tanto para la gasolinera
como para la tienda de conveniencia y negocios asociados.

Generadores de Actividad.

Ventas estimadas.

Libertad de gravamenes.

Topografia.

Construcciones actuales sobre el sitio.

Posibles demoliciones o necesidad de obras complementarias sobre el sitio.

etc.

Busqueday seleccion de sitios potenciales

Una vez establecidos los criterios de seleccion de sitios potenciales, el siguiente paso
es definir el proceso que seguimos para la presentacion y en su caso aprobacion de los
sitios, para lo cual necesitamos definir las actividades de dos de los participantes en el
proceso.

Corredor de Bienes Raices Externo: Persona externa dedicada a la oferta y basqueda
por si mismo de bienes raices para diferentes personas y compafiias inmobiliarias
interesadas en la compra, venta o renta de inmuebles. Cuentan con amplia experiencia
y contactos en el ramo y sus ingresos se deben principalmente a las comisiones que le
otorgan tanto los propietarios de las propiedades, como las que recibe de la parte
interesada en ellas.

Corredor Maestro de Bienes Raices: Son personas externas que pertenecen a alguna

compaiiia inmobiliaria y que a diferencia de los anteriores, estos se especializan en la
busqueda de inmuebles con caracteristicas especificas para determinadas compafias.
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Este tipo de profesional normalmente cuenta con amplias referencias del mercado
inmobiliario, avalado por su amplia experiencia tanto en el campo como en oficina.

Debido al gran volumen de poblacion y al campo de accion concentrado en la zona
metropolitana se puede decir que el D.F. representa la zona mas importante para el

proyecto.

Es por estas razones que el area metropolitana de la Ciudad de México est4 a su vez
dividida en tres subregiones (Ver figura 2.3).

TECAMAC

CUAUTITLAN

CUAUTITLAN

IZCALLT
RoEarie COACOALED
ROMERO TULTITLAN

TLALNEPANTLA
ATIZAPAN DE ECATEPEC
ZARAGOZA

AZCAPOTZALCO YEXCOCO:

NAUCALPAR CUAHUTEMOC

MIGUEL VENUSTIANO
HIDALGO CARRANZA

CHIMALHUACAN

NEZAHUALCOYOTL

IZTACALCO
CHICOLOAPAN

HUIXQUILUCAN

TZTAPALAPA Apas

ALVARO
OBREGON

TXTAPALUCA
TLAHUAC

CUATIMALPA COYOACAN

MABDALENA
CONTRERAS.

CHALCO

XOCHIMILCO

TLALPAN

MILPA ALTA

Figura 2.3 Division territorial del area metropolitana de la Ciudad de México.

Una vez definidas estas actividades, podemos decir que el proceso inicia cuando uno o
varios corredores externos localizan uno o mas sitios que a su juicio cubren con los
criterios del Proyecto y se los presenta a alguno de los corredores maestros,
dependiendo éste de la zona en la que se encuentra el sitio.

Una vez hecho esto, el corredor maestro realiza una visita a los lugares propuestos y
selecciona aquellos que considera pueden ser aceptados. Una vez hecha esta
seleccion, su labor consiste en reunir toda la informacién necesaria como tamario,
medidas, uso actual de suelo y principalmente el precio pretendido por el o los
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propietarios.

En esta minigira el corredor maestro se vale de un formato que le ayuda a reunir la
informacion mas importante y que se conoce como formato de “Sitios Presentados” (Ver
figura 2.4), ademas de que le facilita la calificacion y seleccion de los sitios.

FOLIO: 0000
BERMUIOEL BINSWAGER S|T|°s PRE“MAMS
1) Fecha de la visita : 2) Hora: 3) Namero B.B.:
4) Carredor(a) Maostroja):
5) Carredor{a) Externo(a}:
8) Asistieron a esta visita:
>y
/ DATOS DEL SITIO: -\
7) Ciudad : - 8) Regién :
9) Ubicaci
10} Tipo de Esguina:
11) Tipe de Entorno : 12} NSE.: o
13) Uso de Suelo : 4} Uso Actual del Sitio:
15) Superficie Total : m* 16) Existe Escritura :
17) Superficie del Predio Propuesto: m* {Frente : x_ de Fando)
18) Precio Pretendido § ____/m® 19) Precio Esti de Mercado § im?
20) Hay conlacto con el{las) duefio(s) Renta{ )&Vende({ }
/ CALIFICACION DEL SITIO : CROQUIS APROXIMADO : \
21) APROBADQ [} ]
CONDICIONADD | ]
DESCARTADO  { ) % 51‘"
OTROS ( )
Observacionss. y/o
Condiciones :
| Correder(a) Maestre(a) Gorredor(a) Externafa) /

Figura 2.4 Formato “Sitios Presentados” consta de original y dos copias.

Acto seguido, el corredor reune toda la informacién y presenta al Gerente de Planeacién
la lista de sitios seleccionados y sus correspondientes caracteristicas fisicas y técnicas.
Posteriormente ambos fijan una fecha en la que se realizara la Pre-gira y preparan un
itinerario rapido sobre los sitios a visitar en la misma.

2.2 Pre gira (Segundo Filtro de Seleccidn)

El propésito de realizar una pre gira es el de depurar aquellos sitios presentados por los
corredores maestros que no reunen los requisitos minimos indispensables para
convertirse en “Sitio Potencial”’. Los participantes en ésta son Unicamente el corredor
maestro y el Gerente de Planeacion Regional, y generalmente se realizan dos semanas
antes de la Gira.
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El primer paso para realizar la pre gira es reunir la informacién recopilada por cada uno
de los corredores maestros, y en base a ella, se formula un pequefio itinerario de
recorrido, para que de esta manera se pueda optimizar el tiempo del trayecto, que
generalmente es de 1 dia por cada uno de los corredores maestros de zona.

El dia de la pre gira, el Gerente de Planeacion ratifica la informacién proporcionada por
el corredor maestro, el cual resalta los pros y contras de cada uno de los sitios
presentados. A su vez el Gerente de Planeacion analiza las caracteristicas del sitio de
acuerdo a los criterios de seleccion.

Para facilitar el andlisis del sitio y llevar un control de cada uno de los sitios visitados en
las pre giras, el gerente de planeacion se vale de un formato semejante al que utilizan
los corredores maestros para calificar sus sitios. Este formato lleva el nombre de “Sitio
en Pre gira” (Ver figura 2.5) y contiene ademas de las principales caracteristicas del
sitio, un numero de folio para su control, un pequefio croquis de ubicacion (el cual debe
ser dibujado al momento mismo de la pre gira por el gerente de planeacion) y
finalmente un cuadro de calificacion del sitio en la pre gira.

Al finalizar la inspeccién, y una vez calificado por el gerente de planeacion, se debe de
firmar el formato por ambos participantes. El formato de pre gira consta de un original
para el gerente de planeacion, una copia calca para el corredor maestro y una mas para
el corredor externo.
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el ks =l |
SITIO

E P ) ) FOLIO: 0000
wd | [ o -}*&L )

N PREGIRA

__JNJ 4 R,__.! ...ol AL

() Fecha de la visita : 2) Hora: 3) Fecha para la Gira: )
4) Corredora Maestra:
5) Corredor Externo:
6) Asistieron a esta Pregira:
N o
/ DATOS DEL SITIO: \
7) Ciudad : 8) Regidn :
9) Ubicacion :
10) Tipo de Esquina:
11) Tipo de Entorno : 12) N.SE.:
13) Uso de Suelo : 14) Uso Actual del Sitio:
15) Superficie Total : m* 16) Existe Escritura :
17) Supel:ﬁcie del Predio Propuesto: m’ (Frente : X de Fondo)
18) Precio Pretendido § /m* 19) Precio Estimado de Mercado $ m?
20) Hay contacto con el{los) dueno(s):

Renta( )6 Vende ( )/

/ CALIFICACION DEL SITIO :

21) APROBADO (
CONDICIONADO  (
DESCARTADO |
OTROS (

S — — —

Observaciones ylo
Condiciones

CROQUIS APROXIMADO : \

)

10 o

qu. Jaime M, Velazquez Barmudez Binswanger

%

Figura 2.5 Formato “Sitio en Pre gira” consta de original y dos copias.
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2.3 Andlisis preliminar de T.L.R.

Una vez que la Gerencia de Planeacion de zona selecciona los sitios en las pre giras, el
corredor maestro procede a elaborar con la ayuda de asesores en la materia lo que se
conoce como la “Evaluacion del Punto de Venta” o “Primera Fase”, la cual sirve como
guia para los participantes en la gira. Una copia de esta evaluacion del punto de venta
debe enviarse a la Gerencia de Planeacion Financiera para poder obtener un estimado
de la Tasa Interna de Retorno (T.I.R.), la cual serd objeto de analisis de las demas
areas durante la realizacion de la Gira

Definicion:
‘La Tasa Interna de Retorno es una herramienta financiera que permite conocer la
rentabilidad de un determinado proyecto en términos econémicos”.

En otras palabras, la Tasa Interna de Retorno es la tasa de interés que aplicada al
proyecto nos permite igualar el valor de la inversiobn y sus respectivos beneficios
econdémicos en un determinado tiempo (ver figura 2.6).

Actualmente existen varios métodos bajo los que se puede determinar esta rentabilidad,
los cuales utilizan valores representativos de los elementos que participan en él, y con
ello proporcionan una medida de la bondad de conjuntarlos. Todos estos meétodos
utilizan dos conceptos fundamentales: Los Egresos (Inversiones, Costos y Gastos) y los
Ingresos (Ventas y Margenes de Utilidad). Ambos conceptos tienen su origen y
magnitud en los bienes, métodos de trabajo y personas que conforman al proyecto.

Normalmente la magnitud de los egresos tiene una relacion directa con los ingresos,
(usualmente mayores) que se esperan obtener.

Para el estudio del caso, el area de Planeacién Financiera utiliza el método de la Tasa
Interna de Retorno, por ser éste el que proporciona mayor confiabilidad a los
inversionistas o accionistas, que al final de cuentas son los que proporcionan el capital
de la inversion.

. Ti&mh
5“rs'°‘ necupg,a:i%,. se_n_eﬁcios ¥
- s . Utilidades

NE
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Figura 2.6 Esquematizacion de la Tasa Interna de Retorno

Para la obtenciéon del estimado de la T.I.R. en éste, se toman en cuenta entre otros los
siguientes factores:

Tréfico vehicular y peatonal

Generadores de Actividad

Ventas Estimadas de Gasolina

Ventas Estimadas de la Tienda

Ubicacion del punto

Costo aproximado de construccion

Nivel Socioeconémico de la zona

Equipamiento preliminar del posible Centro de Conveniencia (Tipo de tienda,
namero de dispensarios, numero de tanques, etc.).

Con esta informacion, que en la mayoria de los casos es aproximada o estimada, los
analistas del &rea de planeacion realizan el calculo aproximado de la T.I.R., el cual sera
revisado como se indico anteriormente el dia de la Gira por los representantes de cada
area.

2.4 Gira (Tercer filtro de seleccién)

La gira o tour no es otra cosa mas que un recorrido por todos y cada uno de los sitios
seleccionados en las pre giras para su exhaustiva evaluacion y su posterior calificacion
como “Sitio Potencial”’. En ella participan los representantes de cada una de las areas
que conforman la Empresa.

Generalmente la gira tiene una duracion promedio de 8 hrs, aunque este tiempo
dependa ademas de otros factores como el nimero de sitios a visitar, la cercania entre
ellos, etc.

Las areas que participan en estas giras son:

Planeacion

Bienes Raices
Permisos

Ingenieria
Operaciones
Planeacion Financiera

La persona que asista a la gira debera tener el conocimiento y experiencia previa en la
calificacion de “Sitios Potenciales”.

Las fechas en que se realizaran las Giras seran acordadas por los Gerentes y ahi se
prepararan las carpetas de informacién para la misma.
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Dicha carpeta contiene entre otras cosas: fotografias del sitio y la competencia, la
evaluacion del punto de venta (Primera Fase), croquis o mapa de ubicacion de los sitios
y un formato para calificar a cada uno de los sitios (ver figura 2.7).

Durante el desarrollo de la Gira, los representantes de cada &rea evalian cada uno de
los sitios de acuerdo a su experiencia y a los criterios de seleccion, y exponen sus
comentarios en torno a ello y al andlisis preliminar de la T.l.R. que proporciona el area
de Planeacion Financiera.

Una vez concluida la inspeccion de los sitios, todos los participantes se retinen para dar
a conocer la calificacion otorgada a cada sitio y el motivo por el que lo calificaron de esa
u otra manera, obteniéndose asi un promedio general con el que se decide si el sitio es
apto o no para el proyecto.

Existen tres maneras de calificar a un sitio (ver figura 2.8):

e Sitio Potencial.
e Sitio Condicionado.
e Sitio Descartado.

Sitio Potencial: Sitio que ha cumplido con todos o con la mayoria de los criterios de
seleccion para el establecimiento de una estacién de Servicio y que resulta rentable de
acuerdo al analisis financiero realizado antes y durante la realizacion de la Gira.

Sitio Condicionado: Es la calificaciéon que se le da a un sitio que por uno u otro motivo
no ha podido cumplir con uno o varios de los criterios de seleccion, pero que tiene la
posibilidad de lograrlo. Los motivos para dar a un sitio esta calificacibn son muy
variables; entre ellos se pueden encontrar los siguientes:

Precio por encima del precio de mercado

No cuente con alto total en la esquina

No cumple con las dimensiones minimas
Problemas de propiedad

Afectaciones

Bajo aforo vehicular 6 peatonal

Dificultad para el disefio del sembrado ( Lay Out)
Factibilidad de Uso de Suelo

Necesidad de realizar obras complementarias
Zona vecinal conflictiva

etc.

Sitio Descartado: Esta calificacion se le da a un sitio que no ha logrado cumplir los
requisitos minimos indispensables para la instalacion de uno de nuestros centros de
conveniencia o aquellos sitios que en un principio se calificaron como condicionados y
gue no se logro superar la condicion por la cual fue calificado de esa manera.
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El calificar a un sitio como Descartado, no significa que las negociaciones o los intentos
por convertirlo en potencial se terminen. El término correcto para esta calificacion
deberia ser “Inactivo” y al igual que los condicionados pueden reactivarse nuevamente
con el paso del tiempo; y es por esta razén que hay un corredor maestro encargado de
resucitar este tipo de sitios, que debido a diferentes circunstancias han superado las
razones por las cuales se les considero inactivos.

DELIBERACION
[ A
CALIFICACION

INSPECCION

%
e
2~ »

\\ \\
SITIO SITIO SITIO
POTENCIAL CONDICIONADO DESCARTADO

Figura 2.8 Procesos durante la Gira de Seleccién.

Para calificar al sitio, los participantes de en la Gira se valen de un formato sencillo (ver
figura 2.7), con el cual los participantes dan al sitio una calificacion de cero a cinco en
cuanto a Competencia, Visibilidad, Acceso, Trafico Vehicular y Peatonal, Tamafo
incluye cajones de estacionamiento e Infraestructura, Disponibilidad y expectativas para
la Tienda; siendo cinco la calificacibn mayor y cero para la calificacibn menor. Ademas
se anotan las observaciones que consideran importantes a considerar al momento de la
deliberacion.
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GIRA SITIOS POTENCIALES

LUGAR DE LA GIRA POR:
N |#B |# SITIO COM |VISI |TRA |Tam/|DISP |Tien |TOT
0. |R |Proy P B F Inf da AL
OBSERVACIONES
OPE [ING |PER |FIN |BBR [BR [PRO
M M

PROMEDIO

Figura 2.7. Formato para calificacion de sitios durante la Gira.
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Los sitios calificados como condicionados se registran en la lista de Sitios
Condicionados con el mismo numero con el que fueron presentados a en la gira, es
decir, con el numero de Bienes Raices (# BR), donde ademas se anota el nombre del
corredor maestro responsable del sitio, la fecha de la gira y las observaciones o
condiciones que debe cumplir el sitio para poder ser considerado como “potencial”’. Esta
labor, y el seguimiento de negociaciones para resolver las condiciones de estos sitios
se lleva a cabo por Bienes Raices, quien ademas lleva el control de los sitios
descartados que como dijimos anteriormente no son eliminados del todo, sino que en
realidad son sitios condicionados por motivos de mayor peso, pero que en determinado
momento pudieran llegar a resolverse con el paso del tiempo.

A los sitios calificados como “Potenciales” se les asigna un numero consecutivo de 4
digitos de acuerdo al listado de niumeros asignados, y todos los participantes en la gira
firman de conformidad la evaluacion del punto de venta o primera fase, con lo que
queda registrado como “Sitio Potencial’, y con lo cual se inicia el proceso de
recopilacion de informacién y elaboracién de estudios que servirdn de base para la
realizacion de diversos procesos; a continuacion se enlistan los diferentes estudios que
se deberan de realizar:

Estudios Demograficos: Primario y Secundario

Levantamiento Topogréfico.

Estudio de Mercado (Avallo)

Factibilidad de Uso de Suelo

Se abren dos carpetas de control en el archivo, una para el area de Bienes
Raices y una més para el area de Ingenieria y Permisos.

Recopilacion de documentos para permisos.

e Analisis Econémico Preliminar de T.I.R.

Estas tareas se realizan también en algunos casos de sitios condicionados,
dependiendo de las condiciones por las cuales se calificé un sitio de esa manera, ya
gue en muchas ocasiones la o las condiciones pueden superarse con los resultados de
los estudios demograficos y/o de mercado o simplemente con un adecuado disefio del
sembrado.

2.5 Estudios demograficos y de mercado

Para poder evaluar la calidad y conveniencia de un sitio desde el punto de vista del
area de Bienes Raices es necesario realizar algunos estudios tanto demograficos como
de mercado, entre los que se encuentran los que se conocen como “Preliminar’ y
“Secundario” en el primer grupo y el avalio como parte de los estudios de mercado.

El contenido de cada uno de estos estudios es el siguiente:

Estudio Demogréafico Preliminar: Contiene informacién relacionada con las

caracteristicas tanto del sitio como del entorno que rodea al mismo; tal es el caso de la
direccién del sitio, los aforos vehiculares, fotografias del sitio, croquis de localizacion,
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principales generadores de actividad, area de influencia, superficie aproximada, nivel
socioecondémico de la zona, visibilidad aproximada del punto y una descripcion de las
arterias de acceso, entre otras.

Este estudio nos permite reafirmar la informacion preliminar contenida en el estudio de
primera fase o evaluacién del punto de venta que se presenta al momento de la gira.

Estudio Demografico Secundario: Este estudio se conoce también como andlisis de
Competencia, y como su nombre lo indica, contiene informacién relacionada con las
caracteristicas fisicas y del entorno que rodea a la competencia mas cercana al sitio.
Ademas contiene un comparativo de venta entre el punto propuesto y la competencia,
de acuerdo a la estimacion de autos que entraran a la Estacion de Servicio y al
promedio de litros/dia que se estiman vender en el mismo.

Este comparativo es de gran ayuda, ya que nos da una idea aproximada de la
rentabilidad del proyecto, y al igual que el estudio preliminar, contiene fotografias de la
competencia, aforos vehiculares, croquis de ubicacién, y ademas el nUmero de estacion
otorgado por Pemex, una descripcién del equipamiento y servicios que ofrece la
competencia al publico usuario, con el que podemos calificar su calidad de servicio
como buena, regular o mala.

Avaluo: Es un estudio que nos permite conocer el valor de mercado del sitio, de
acuerdo a la zona en la que se ubica y a los servicios, construcciones e instalaciones
especiales con las que cuenta. Ademas, incluye informacion de gran importancia y que
sirve para complementar la contenida en los estudios demograficos, ya que la
descripcion del sitio y del entorno es generalmente muy explicita.

Para conocer este valor, los valuadores utilizan dos métodos: el método Fisico y el
método por Capitalizacion de Rentas.

Ambos métodos se valen del valor medio unitario de la zona, para lo cual los valuadores
realizan una investigacion de mercado e indagan sobre los antecedentes y condiciones
actuales del inmueble, asi como el aprovechamiento del mismo, el valor comercial, las
rentas de inmuebles similares en la zona y el propésito del avalio. Los costos unitarios
son analizados de acuerdo a datos de publicaciones técnicas comerciales.

El método fisico utiliza ademas factores de premio o castigo (factores de eficiencia), de
acuerdo a los procedimientos valuatorios establecidos en el Manual de Procedimientos
y Lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria aplicable a la zona o Entidad
Federativa correspondiente. El calculo del valor fisico del terreno se calcula
generalmente con la siguiente férmula y con los siguientes factores:

Vf=Ax V.M.U. x Fe

Fe = FZo x FUb x FFr x FFo x FSu x Otro
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Donde:

Vf es el valor fisico calculado.

A es el area o superficie del terreno.

V.M.U. es el valor medio unitario de la zona.

Fe el factor de eficiencia.

FZo: factor de Zona.

FUb: factor de Ubicacion.

FFr: factor de frente.

FFo: factor de forma.

FSu: factor de superficie.

Otro: algun otro factor necesario, como demolicion, esquina comercial, etc.

Por su parte, el método por capitalizacion de rentas utiliza o considera una tasa de
capitalizacion del producto liquido anual aplicable y un porcentaje por deducciones, con
los que se obtiene el valor de renta estimada del predio.

Al igual que los factores de eficiencia, la tasa de capitalizacion y la tasa por
deducciones se obtienen de acuerdo a los procedimientos valuatorios establecidos en
el Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria
aplicable a la zona o Entidad Federativa correspondiente.

Generalmente el método fisico es utilizado para conocer el valor por metro cuadrado
que se puede llegar a pagar por una propiedad que se esté considerando comprar y el
método por capitalizacion de rentas para aquellos sitios que se pretendan negociar en
arrendamiento.

Fase de Seleccién

En esta fase el area de ingenieria define técnicamente la factibilidad econémica de
realizar el proyecto y construccion de la Estacion, partiendo de los siguientes puntos:

Levantamiento Topogréfico

Estudio Vial

Mecanica de Suelos

Andlisis Financiero del Sitio

Elaboracion y Aprobacién del Sembrado
Negociaciones preliminares

Revision de las factibilidades de Uso de Suelo
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Levantamiento Topogréfico

Los levantamientos Topogréaficos deberan contener el crucero completo, angulos del
poligono, ejes, infraestructura, etc., todo esto con el fin de facilitar el trabajo del
sembrado o Lay-out, que sera la base para los proyectos tanto ejecutivos como para el
proyecto de Pemex.

La calidad y precision del trabajo aseguran un sembrado mas real y evitaran problemas
durante la obra, ademas de poder prevenir los movimientos de postes, arboles,
registros, etc., asi como para los proyectistas, sera fundamental para determinar los
volimenes de movimientos de tierras, la magnitud y tipo de demoliciones (si es que las
hay), y asi lograr un Catalogo de conceptos mas favorable para su cotizacion.

Alcances
Debera de realizarse el levantamiento del crucero completo, apareciendo las cuatro
esquinas, en caso de dos 0 mas cruceros se deberan realizar de igual forma, el terreno

gue abargue mas de un crucero, tendra que levantar todos los cruceros empleados.

Debera indicarse los angulos del poligono propuesto, haciendo el detalle de los angulos
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Deberd indicarse y graficarse todos los aspectos de infraestructura urbana,
(acotandolos y simbolizandolos) como son: postes, arboles, banquetas, guarniciones,
bardas, registros de drenaje, agua potable (obteniendo sus niveles de arrastre e
identificacion del pozo de visita.), Teléfonos, lineas aéreas y/o subterraneas de alta,
media o baja tension, lineas de conduccion de PEMEX y SIAPA, gasoductos,
colectores, transformadores, cajas de teléfono, lineas de ferrocarril, tren eléctrico,
semaforos y control de los mismos, luminarias, cajas de valvulas, sefialamientos, disefio
existente en banquetas y todo aquello que se encuentre en el perimetro del predio,
incluyendo la planimetria de la zona.

Debera de designéarseles tanto al terreno como a las construcciones interiores (si es que
las hay) EJES.

Curvas de nivel con cotas.

Sefialamientos: bandera, viales, peatonales, anuncios espectaculares indicando altura y
caracteristicas principales.

Dos secciones que muestren las vialidades principales con sus respectivos niveles
Croquis perimetral

Dibujo que indique coordenadas, ordenadas y abscisas.

Indicacion del norte

Identificacion del Banco de Nivel

Orientar el dibujo con la calle principal en la parte inferior del plano

Identificar el tipo de superficie

Superficie total levantada

Cotas a cada 10 m en el exterior del predio

Arrastre de la tuberia, tomando en cuenta los registros

Croquis de localizacion

Indicar las restricciones dentro del poligono (PEMEX - METRO), Etc.

Forma de entrega

Se les pide a los proyectistas que la informacion se debera entregar con las siguientes
caracteristicas:

Plano en papel bond escala 1:500 (original)

Croquis del sitio solo con medidas y nombres de las calles

Lineas de restriccion marcadas en el poligono, marcando debidamente qué tipo de
restriccion es.

La calle principal debe ser representada siempre paralela al margen inferior del plano.
En la memoria fotografica, marcar debidamente los sitios en donde se tomo la fotografia
mediante un croquis tamafo carta.

Memoria descriptiva del levantamiento topografico tamafio carta.

Simbologia bien especificada y detallada.

Estudio Vial

Se debera de realizar un estudio de ingenieria de transito y transporte en donde se
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realicen los aforos vehiculares durante una semana en el predio, determinando las
horas de maxima demanda y el tipo y modelos de los vehiculos que transitan esa zona.

Mecéanica de Suelos
Determinacion de la estratigrafia del sitio y sus condiciones hidraulicas.

Obtencion de la capacidad de carga del sistema suelo-cimentacion, asi como la
evaluacion de los asentamientos esperados inmediatos y diferidos.

Andlisis de la cimentacion mas adecuada para la estructura proyectada.

Recomendaciones para el disefio y construccion de la cimentacion propuesta, asi como
las necesarias para el disefio de pavimentos, estabilidad de excavaciones y abatimiento
del nivel de aguas freéticas.

Reconocimiento del area, observando la geologia regional del sitio, las construcciones e
instalaciones colindantes.

Investigacion sobre la sismicidad y los fendmenos geodinamicos.

Realizacion de sondeo profundo de tipo mixto a 20 mts de profundidad, alternando la
prueba dindmica de penetracion estandar, con el hincado a presion constante de tubos
shelby de pared delgada y 4” de diametro, obteniendo muestras inalteradas y
representativas.

A las muestras inalteradas, ademas de practicarles los ensayes indice, se someteran a
pruebas mecénicas e hidraulicas como son:

Resistencia a la compresion simple inconfinada

Ensayes triaxiales, no conciliados, no drenados variando las presiones de
confinamiento Tm=0.5 kg/cm2; 1.0 kg/cm2, bajo el método de deformacion controlada y
obteniendo asi, mediante los circulos de Mohr los parametros de resistencia.

Consolidacién unidimensional, definiendo las zonas de recompresion virgen y de
recuperacion, conociendo también las cargas de preconsolidacion y los coeficientes de
compresibilidad y el médulo de deformacion respectivo para los niveles de esfuerzo
inducidos.

Excavacion de un pozo a cielo abierto (PCA) a 5.00 mts de profundidad, o encontrar
N.A.F., las pruebas obtenidas seran sometidas a todos los ensayes indices y de
clasificacion tales como:

Contenido natural de humedad (W%)

Limites de Atterbeng o plasticidad (LL,LP)

Peso especifico relativo de los sélidos (Ss)
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Peso especifico de la masa (ym)
Granulometria
Clasificacion S.U.C.S.

Exploracién y determinacion de propiedades del suelo a través de pruebas de
laboratorio. Se interpretaran los datos para determinar la estratigrafia del sitio, para
realizar los siguientes analisis:

Capacidad de carga

Analisis de asentamientos

Estabilidad de excavaciones

Empuje de tierras sobre elementos de retencion

Disefio geotécnico de excavaciones para tanques de combustibles, cisterna, zapatas
aisladas de techumbre y todas aquellas referentes a instalaciones comprendidas en la
Estacion de Servicio y requieran algun analisis especifico.

Se harén analisis de estabilidad de paredes de excavacion y falla de fondo, para

Definir el proceso constructivo y el tipo de soporte requerido en la etapa constructiva,
asi como los empujes de disefio para los elementos estructurales.

Disefio de Pavimentos para las vialidades y zonas de vehiculos dentro de la

Estacion de Servicio, se definird el cuerpo de pavimento adecuado, los materiales
Que conforman las capas subrasante, sub-base, base y carpeta o concreto, asi como
Sus espesores.

Se deberd verificar la capacidad de carga, deformaciones a corto y largo plazo, todo
esto para las condiciones estéticas y dinamicas.

Se elaborara un informe técnico indicando las conclusiones y recomendaciones
resultantes de la interpretacion de los datos geotécnicos y de los andlisis de estabilidad
de las cimentaciones y pavimentos. Ademas se elaboraran los procedimientos
constructivos para las excavaciones.

Analisis financiero del sitio

Se realizara una corrida financiera, en donde se estableceran varias condicionantes,
como son:

1 Si el terreno se compra o se renta

2 El tamafio de la Estacion, estando ésta en funcién del tamafio de tienda, nimeros de
dispensarios y numero de tanques de abastecimiento de combustible

3 Aforo vehicular

4 Recuperacion de la Inversion para posteriormente llegar al costo que financieramente
se obtiene con la tasa interna de Retorno (T.l.R.)

Elaboracion y aprobaciéon del sembrado

El Sembrado o Lay Out debera ser revisado y autorizado por todas las areas que
integran el Proyecto, esto con la finalidad de que todos aporten los pros y contras de la
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factibilidad del sitio.
Negociaciones preliminares

Esta negociacion esta en funcion de un contrato en donde la Empresa paga una renta
por un contrato de exclusividad en lo que se obtiene la licencia de construccion o
mientras que no se detecte cualquier irregularidad en la documentacion que propietario
entregue.

Revision de la factibilidad del uso del suelo

Pre factibilidad de Uso de Suelo, este documento deber& de indicar el Uso de Suelo
general segun el programa Delegacional de Desarrollo Urbano y el Uso de Suelo
especifico del predio o los predios en cuestion de conformidad al Programa Parcial de la
zona, sefialando las restricciones marcadas en el documento técnico correspondiente,
como son:

Aplicaciones de normas complementarias, condicionantes minimas de resguardo,
condicionantes especificas a respetar de altura, servidumbres, afectaciones, imagen
urbana, densidad e intensidad de uso, etc.

Factibilidad de Uso de Suelo, este documento incluira lo solicitado en la Pre factibilidad,
asi como:

Copia de la manzana catastral (en caso de que exista), indicando los lotes y superficies
gue conforman el predio, con ello se determinara si procede el tramite de subdivisién o
fusion.

Impresién de la boleta predial de cada uno de los predios, con ello sabriamos con
anticipacion el adeudo en caso de existir y gestionarlo a la firma del contrato, pues para
el tramite del permiso se requiere de los pagos al corriente.

En el caso D.F. se obtendré el Certificado de Zonificacion para Uso de Suelo especifico,
y en el resto de la Republica Mexicana el oficio que emiten las autoridades de
Desarrollo Urbano otorgando la factibilidad correspondiente y en caso contrario Si
procederia la Modificacion de Uso de Suelo indicando los requisitos.

Nota: En ambos casos se debera informar el tiempo de obtencion de los documentos.

Fase de definicion
Contratos (Opcién, Arrendamiento, sesion de derechos, compra)
En esta fase del proyecto el propietario del predio, en caso de ser renta, debera otorgar

una carta poder a nombre de la empresa, para que ésta tramite el permiso de licencia
de construccion.
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2.7 Pemex

Lo primero que se obtiene con Pemex es la compra de la franquicia tres Estrellas por
medio de una constancia de tramite, posteriormente se le entrega a éste un sembrado
del sitio llamado anteproyecto, que al ser autorizado se debera complementar con el
Proyecto ejecutivo, que cumple con la normatividad de Pemex. Posteriormente, y al
inicio de la obra, se le notifica para que al 70% de los trabajos de construccion se
otorgue el nimero de Estacion para que finalmente se de la apertura y con ésta la venta
de la gasolina previo a las pruebas de hermeticidad y revisiones periodicas a la obra.

A. Definicion

Una Estacién de Servicio Urbana es un establecimiento destinado para la venta de
gasolinas y diesel al publico en general, asi como la venta de aceites y otros servicios
complementarios. Estas se ubican dentro de las zonas urbanas y suburbanas de
poblaciones con mas de 15 mil habitantes.

B. Objetivo

Normar los aspectos que intervienen en el proyecto y la construccion de una Estacién
de Servicio Urbana, con el fin de que opere dentro de las maximas condiciones de
seguridad y funcionalidad preservando la integridad del medio ambiente.

C. Ambito de aplicacién

Su observancia es de caracter obligatorio a nivel nacional.

D. Generalidades

Las siguientes Especificaciones Técnicas cancelan y sustituyen a cualquier otro
documento elaborado por Pemex Refinacion que norme y/o regule el proyecto y la
construccion de Estaciones de Servicio Urbanas anterior a esta edicion.

Con cada una de las constancias de tramite que concede Pemex Refinaciéon a
particulares, para que por su cuenta construyan y operen Estaciones de Servicio
Urbanas se entrega el presente documento para que con base en los datos
proporcionados en la respectiva solicitud y en el levantamiento topografico de predio
aprobado, se desarrolle el anteproyecto y proyecto correspondiente por parte de una
companiia especializada contratada por el titular de la constancia de tramite.

E. Anteproyecto

El anteproyecto consiste de un plano de planta del conjunto arquitectonico con la
respectiva ubicacién del predio. Las areas y elementos que incluiran son:
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- Poligonal del predio.

- Planta de oficina, bafios y servicios generales.

- Zona de despacho y proyeccion de techumbre.

- Area de tanques indicando su capacidad y producto.

- Cisterna, extinguidores y paros de emergencia.

- Anuncio distintivo independiente.

- Ubicacion de logotipos en faldones.

- Rejillas y registros de drenaje de aguas aceitosas y trampa de
Combustibles.

- Bodega de limpios.

- Depdsito de desperdicios.

- Croquis de localizacion indicando el sentido de las vialidades de las calles
Colindantes.

F. Proyecto

Para el desarrollo del proyecto definitivo, la compafiia especializada que el titular de la
constancia de tramite contrate se basara estrictamente en lo indicado en las presentes
especificaciones y en las recomendaciones de los estudios de mecénica de suelos e
impacto ambiental.

El titular de la constancia de tramite sera el responsable de tramitar y obtener todos los
permisos y licencias que las autoridades correspondientes soliciten.

Con base en lo anterior, la compafiia especializada designada por el interesado
elaborara los planos constructivos que se mencionan a continuacion, los cuales seran
revisados por la Unidad de Verificaciébn de Proyecto, Construccién y Mantenimiento de
Estaciones de Servicio con base en las Normas Oficiales Mexicanas (NOM) y

Especificaciones, Leyes y Reglamentos oficiales que se describen en el inciso G de
este capitulo.

Planta Arquitectonica de conjunto.

- Planta arquitecténica de cada uno de los edificios y zonas que componen la
Estacién de Servicio, incluyendo fachadas, cortes e informacion topogréfica.

- Croquis de localizacion indicando el sentido de las vialidades principales.

- Localizacién de tanques de almacenamiento indicando su capacidad y tipo de
producto, venteos, pozos de observacion y/o monitoreo.

- Modulos de abastecimiento indicando los elementos que lo componen.

- Ubicacioén de extintores.
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- Circulaciones de vehiculos y del autotanque que abastecera de combustible a la
Estacion de Servicio. Tipo de pavimento y niveles generales de pisos
terminados.

- Localizaciéon del anuncio distintivo independiente.

- Areas verdes.

- Proyeccién de techumbres y ubicacion de logotipos en faldon.

- Planta de comercios y servicios complementarios.

- Tabla de areas indicando porcentaje y superficie de cada uno de los locales
circulaciones, areas verdes, estacionamientos y demas zonas que componen la
Estacidon de Servicio.

Instalaciones mecéanicas

- Planta de conjunto marcando la distribucién de lineas de producto, recuperacion
de vapores (cuando la autoridad lo requiera) y venteos, con la indicacion de sus
diametros, pendientes y el tipo de material de las tuberias, sefialando cada uno
de los tipos de combustibles.

- Tipo y caracteristicas de tanques y dispensarios, indicando valvulas, accesorios y
conexiones de seguridad, detalle de contenedores en dispensarios y bombas
sumergibles, sistemas de deteccién de fugas valvulas shut-off, valvulas de
presion vacio en venteos de gasolinas y valvula de venteo de combustible diesel.

- Cortes de trincheras.

- Sistema de deteccion electronica de fugas.

Instalaciones Hidraulicas y de Aire

- Planta de conjunto marcando la distribucion de las lineas de agua y aire, sus
diametros y tipo de tuberia.

- Capacidad y ubicacion del compresor de aire y de la cisterna.

- Diagrama de la instalacion incluyendo conexiones y toma de la red municipal,
indicando valvulas check y antisifén para prevenir contraflujos y contaminacion.

- Irrigacion de areas verdes por control automatizado o manual.
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- Cuando exista lavado y lubricado se sujetaran a las disposiciones que las
autoridades indiguen en materia ambiental.

Instalaciones Sanitarias y Drenajes

- Planta de conjunto con la distribucion de la red de drenaje de aguas negras y
aguas pluviales sefialando sus diametros y pendientes de tuberias y su descarga
a la red municipal, incluyendo los detalles en planta y corte de registros y rejillas.

- Se indicardn por separado los registros que capten aguas aceitosas.

- Planta y cortes sanitarios de bafos para hombres, mujeres y empleados.

- Planta, cortes y detalles de trampa de combustibles.

- Arenero y trampa de grasas (cuando exista servicio de lavado y lubricacion).

- Fosa séptica y pozo de absorcidon cuando no exista drenaje municipal, o en su
caso, el sistema de desecho de aguas que indiguen las autoridades
correspondientes.

- Cuadro de simbologia hidraulica-sanitaria.

Instalaciones Eléctricas

- Planta de conjunto indicando la acometida y el centro de control eléctrico.

- Diagrama unifilar.

- Cuadros de cargas.

- Detalles del tablero de control.

- Distribucién eléctrica de corriente alterna (CA), y cuando exista, indicar la
corriente directa (CD).

- Control eléctrico del sistema de deteccién de fugas y del control de inventarios en
tanques y dispensarios sefialando el equipo a prueba de explosion necesario
para cada caso. Indicar tanto cédula de tuberias como sellos eléctricos tipo
“‘EYS” o similar, de acuerdo a la clasificacion de zonas peligrosas del grupo D,
clase I, divisiones 1y 2.

- Sistema de iluminacion exterior, controles de iluminacion y anuncios.

- Comunicacion de dispensarios a control.
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- Sistema de tierras y paros de emergencia.
- Conexion alterna de la bomba de agua, sistema hidroneumatico y/u otros.
- Interruptores manuales o de fotocelda.

- Instalaciones especiales (aire acondicionado, teléfono, contra incendio, sonido,
sistemas inteligentes, entre otros).

- Cuadro de simbologia eléctrica.
Notas generales:

a) Los planos y croquis presentados en cada capitulo son exclusivamente de
referencia y no son por ningun concepto planos constructivos definitivos.

b) Cuando a juicio de la compafia especializada responsable de la elaboracion del
proyecto y de la Unidad de Verificacion de Proyecto, Construccion y Mantenimiento de
Estaciones de Servicio, la informacién referente para cada uno de los cinco temas
mencionados con anterioridad requiera de ser presentada en varios planos, los podra
realizar sin restriccion en su numero.

C) Con objeto de prevenir eventuales dafios a los inmuebles colindantes y para
determinar debidamente los célculos estructurales de las diferentes edificaciones de la
propia Estacién de Servicio se debera contar con el estudio de mecénica de suelos en
el cual determinaran:

- Capacidad de carga del suelo.

- Estratigrafia del subsuelo.

- Célculo para la estabilidad de taludes.

- Determinacion del bulbo de presion de las cargas procedentes de las
construcciones colindantes a los tanques.

Planos complementarios
Como complemento a los planos mencionados con anterioridad, se tendran como
respaldo al proyecto ejecutivo completo los siguientes planos:

- Estructurales

- Sefalizacion

- Acabados

- Instalaciones especiales

- Memorias de Célculo y descriptivas
- Obras de cabecera
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G. Leyes y reglamentos oficiales
Estas especificaciones se complementan con las siguientes reglamentaciones oficiales:

- Reglamento de construccion de la entidad estatal correspondiente 0, en su caso,
del Departamento del Distrito Federal.

- Caodigo Sanitario de la Secretaria de Salud.

- Reglamento de instalaciones eléctricas de la Secretaria de Comercio y Fomento
Industrial

- Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion del Ambiente.

- Ley de Proteccion Civil para el D.F.

- Normas de Calidad de Agua Renovada para Reuso, del D.D.F.

- Reglamento del Servicio de Agua y Drenaje para el D.F.

Solicitud de inversion

Se debera crear un fondo econdémico en el que se respalden todos los contratos,
compras construcciones que se realicen, siempre apegadas con topes financieros que
permiten controlar el gasto.

Cierre de opcion

Ya obtenida la licencia de Construccién o viendo factible el obtenerla, se realizara el
cierre de la negociacion, ya sea comprando o incrementando la renta del inmueble.

Proyecto Ejecutivo
Teniendo autorizado el Proyecto de Pemex y de acuerdo a las especificaciones
generales de construccion y normatividad vigente en materia de Estaciones de Servicio,

CoOmo son:

Especificaciones técnicas para proyecto y construccion de estaciones de servicio en
Zonas Urbanas. Editadas por PEMEX refinacion (2004 ).

Lineamientos de Proteccion Civil en materia de estaciones de servicio.

Dictamenes de la secretaria de medio ambiente, dependiente del gobierno del Distrito
Federal, para la instalacion de estaciones de servicio en el D.F: y area metropolitana.

Reglamento de construcciones para el Distrito Federal, Para finalmente seguir con el
siguiente proceso:

Tecnologia de seguridad.

En materia de seguridad, se ha puesto especial cuidado en prever la instalacion de los
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mas seguros y sofisticados sistemas de control y monitoreo electronicos de manera
constante en absolutamente todos los puntos donde remotamente pudiera existir alguna
fuga de combustible, los sistemas de seguridad mas importantes que se instalaran son:

Red de suministro de combustibles.

Todas las tuberias que manejen combustibles seran material termoplastico de la marca
“Total Containment” y se instalaran en doble contenedor, es decir, la tuberia que
maneja el combustible se encuentra durante todo su recorrido dentro de otra de mayor
diametro, logrando con esto una doble contencién de la gasolina.

Estas lineas de combustible seran instaladas en un solo tramo, es decir, sin uniones,
entre cada uno de los contenedores que se instalaran debajo de cada dispensario.

Contenedores de dispensario.

Estos contenedores estan fabricados de polietileno de alta densidad, de la marca “Total
Containment” y son un depdsito totalmente cerrado, e impermeable, el cual sera el
encargado de contener la gasolina, en el muy remoto caso de existir alguna fuga.

Dentro de cada uno de estos contenedores se instalara un sensor electronico de
liquidos conectados a una consola de monitoreo, que ira colocada en la oficina
administrativa, de tal modo que, al detectarse liquido en cualquier contenedor, de
inmediato se activara una alarma sonora y luminosa, indicando en qué punto de la
estacion se detecto la presencia de liquido en el sistema de combustibles.

Tanques de almacenamiento.

Se instalardan 2 6 3 tanques subterraneos para almacenar 40 mil u 80 mil Its. de
gasolina, segun sea el caso, y estaran fabricados de acero al carb6n, con un
recubrimiento total de fibra de vidrio, el cual se encuentra separado del tanque de
acero, por un espacio milimétrico (espacio intersticial ), dentro de este espacio, viene
colocado de fabrica, un sensor de liquidos, el cual funcionara de igual forma que los
descritos en el punto anterior.

Instalacion eléctrica.

Toda la instalaciéon eléctrica a instalar sera a prueba de explosién, es decir, las tuberias
seran cédula 40, y llevaran instalados todos los sellos, uniones y accesorios, de
acuerdo a la norma NEMA-7, y a las especificaciones de la SEMIP, para este tipo de
instalaciones.

Tecnologia para proteccion al ambiente.

Dentro de las estaciones de servicio son principalmente dos los puntos en los que se
tendra especial cuidado para evitar la contaminacion del medio ambiente:
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Sistema de recuperacién de vapores.

Nuestra Estacion de Servicio contara con el sistema Fase |l para la recuperacién de
vapores, el cual estara debidamente aprobado por la Secretaria de Medio Ambiente del
D.D.F. y el Instituto Mexicano del Petroleo.

Este sistema consiste principalmente en la recuperacién del vapor de gasolina que
emanan los tanques de los automoviles al ser abastecidos, dicho vapor sera enviado a
los tanques de almacenamiento de la estacion para mas tarde, ser succionados por los
autotanques de PEMEX, en cada abastecimiento de gasolina a la estacion.

Los autotanques de PEMEX, transportaran los vapores de gasolina hasta las plantas
tratadoras, donde sera tratado de acuerdo a los procedimientos de PEMEX en la
materia.

Descarga de aguas residuales.

Para evitar la posible descarga al colector de aguas con residuos de gasolina, se ha
previsto (de acuerdo con la D.G.C.O.H y PEMEX), la construccion de una trampa de
combustibles, cuya funcion es la de atrapar la gasolina que pudiera estar mezclada con
el agua del drenaje, impidiendo la salida de la misma.

Esta trampa sera limpiada semanalmente para garantizar su correcto funcionamiento.

Se contrataran los servicios de una empresa autorizada, para el manejo y desecho de
los residuos producto de la limpieza de la trampa de combustibles.

Ingenieria civil.

Se contrataron los servicios profesionales de las empresas especialistas en el disefio y
construccion de estaciones de servicio, para el desarrollo del proyecto ejecutivo de la
estacion, el cual incluye la revisién y firma de responsable de un Director responsable
de obra, y los corresponsables en Seguridad estructural, y en Instalaciones. Todos
ellos, debidamente registrados ante el D.D.F.

Como proteccién adicional, en la zona de tanques de almacenamiento, el D.D.F. solicita
la construccion de una fosa de concreto armado e impermeabilizado, para alojar los
tanques, ademas de instalacion de pozos de observacién con sensores de liquidos,
conectados a la consola de monitoreo.

El disefio de los pisos se calculé de acuerdo al peso de los automotores que circularan
por la estacion, y en completo apego a la normatividad en la materia, resultando pisos
de concreto armado de 15 cm. de espesor, armado con varillas del #4 a cada 20 cm.

En cuanto a la imagen de la estacion todos los elementos, como son faldones, anuncio
distintivo, colores y dimensiones, se han diseflado de acuerdo con las especificaciones
de PEMEX para este tipo de instalaciones.
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Proyeccion de Ventas

De acuerdo al sembrado o Lay Out aprobado se concluye que:

El tiempo de carga por automovil es en promedio de 7 minutos, de las 8:00 a.m. a las
8:00 p.m. se realizara un suministro interrumpido de combustible, por lo que se estara al
80% de la capacidad de carga de la Estacidén durante 12 horas.

Se operara las 24 horas del dia, estando al 40% de la capacidad de carga en promedio
en las 12 horas restantes.

El promedio de carga de combustible por automovil es de 25 Its, es decir, medio tanque
de un automévil promedio.

El consumo total de combustible se divide en 90% de Magna y 10% de Premium.

De lo anterior se tiene 6 posiciones de carga, 8.5714*80% servicios por hora, por
manguera en horas pico y 8.5714*40% en el resto de las horas, por lo tanto se tiene un
promedio de 5.1428 cargas, 0 servicios por hora por manguera, o0 posicion de carga, lo
que nos da una venta diaria de 6 posiciones x 5.1428 servicios x 24 hrs. por dia x 25 Its
por carga, que es igual a 18,514.08 Its diarios, y 555,422.4 Its mensuales.

Oferta

El suministro del combustible lo realiza Pemex, a través de pipas, las cuales se solicitan
con 24 hrs de anticipacion, para garantizar el suministro a tiempo. En la Ciudad de
México se localizan tres grandes depositos de gasolina y diesel, siendo el mas cercano,
el de Plateros, cerca de Barranca del Muerto. Por otro lado existen diferentes
proveedores para el suministro de productos periféricos, por lo que esta garantizado el
Optimo suministro de los productos.

Analisis de Precios

Como se comentd anteriormente Pemex asigna el precio del combustible y la comision
por la venta de éste para las Franquicias de Tres Estrellas que es del 5.92% de la venta
total, por otro lado, segun las estadisticas de Pemex, la venta de Productos Periféricos
como: Aceites, Aditivos, Anticongelantes, Liquido de Transmisién y Frenos, Hielos, etc.
representan aproximadamente el 40% del monto que dejan las comisiones por venta de
combustible, ya que la venta de estos productos esta en funcién del volumen de trafico
dentro de la Estacién de Servicio. Por lo expuesto anteriormente se determina:

COMISION:

Magna 555,422 x 0.90 x $3.25 x 0.0592 = $ 96,176.94
Premium 555,422 x 0.10 x $3.56 x 0.0592 = $ 11,705.64
subtotal $10788258
Venta de Periféricos $107,882.58 x 0.40 = $ 43,153.03
TOTAL DE INGRESOS MENSUALES "?$i.-5;I.03561
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3 Capitulo

Gestoria para obtener licencias de uso de suelo y construccion.

MAPA CONCEPTUAL ESTACION DE SERVICIO " GESTORIA "

LICENCIA DE
USC DE SUELO

‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘

alox
2

LIC. CONSTRUCCION

rrrrrrrrrrrr
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3.1 Introduccidn

Sin lugar a duda la columna principal del proyecto es la obtencion de la licencia del Uso
de suelo para posteriormente obtener la licencia de Construccidn. este proceso
representa un desgaste en el personal que atiende esta etapa del proyecto, tanto con
las diferentes autoridades como con los vecinos, ya que los intereses politicos y
personales complican la naturaleza de una gestién que debera ser muy simple, siempre
gue cumpla con todos los requerimientos del Proyecto.

Para poder entender este proceso de la gestién dividiremos en los requerimientos que
solicita el Estado de México y los que solicita el D.F.
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3.2 Distrito Federal

Los alcances que deberan cubrir para obtener las licencias de Uso de Suelo y
Construccién son los siguientes:

Certificado de Zonificacion para Uso Especifico, o en su caso, Certificado de
Acreditacidon de Uso de Suelo por Derechos Adquiridos para uno y hasta cuatro predios.

Licencia de Fusion o Subdivision hasta cuatro predios (incluye la elaboracion de planos
necesarios, no incluye avaluos).

Constancia de Alineamiento y No. Oficial.

Licencia de Demolicién y Tapial (uso de via publica, no incluye la elaboracion de los
proyectos).

Vo. Bo. de Secretaria de Transporte y Vialidad para los ingresos y salidas vehiculares
y/o Dictamen del Estudio de Impacto Vial (no incluye la elaboracién del estudio de
Ingenieria de transito en caso de requerirse).

Vo. Bo. del Sistema de Transporte Colectivo Metro direccién de Operaciones (cuando
se requiera).

Vo. Bo. del Sistema de Transporte Colectivo Metro direccion de Construccién (cuando
se requiera).

Vo. Bo. Direccion General de Construccion y Operacion Hidraulica al proyecto de
alternativa técnica para cubrir area permeable exigida por el R.C.D.D.F. (cuando se
requiera).

Vo. Bo. de Proteccion Civil.

Vo. Bo. del .LN.A.H. y Pemex (en caso de requerirse)

Gestiones con vecinos en caso de requerirse

Regularizacion y/o actualizacién de pagos de Predial y Agua (sélo tramite).

3.3 Estado de México

Factibilidad de Uso de Suelo Estatal (solicitud y obtencién del estudio de impacto
urbano que elaboran las autoridades estatales).

Factibilidad de Uso de Suelo Municipal.

Dictamen favorable de Proteccién Civil del Estado (no incluye Estudio de Vulnerabilidad
Licencia de Fusion o Subdivision hasta cuatro predios (incluye la elaboracion de los
planos necesarios, no incluye avalluos).

Constancia de Alineamiento y No. Oficial.

Licencia de Demolicion y Tapial (uso de via publica, no incluye la elaboracion de los
proyectos).

Dictamen favorable de capacidad hidraulica y sanitaria (con la dependencia
descentralizada de cada municipio).

Vo. Bo. del .N.A.H. y Pemex (en caso de requerirse).

Licencia Estatal de Uso de Suelo.
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Gestidon con autoridades para coordinar la aportacion de mejoras al municipio (en caso
de requerirse).

Gestiones con vecinos en caso de requerirse

Regularizacion y/o actualizacién de pagos de Predial y Agua (s6lo tramite).

Licencia de Construccion (no incluye firma de peritos).

Coordinacion y presencia en reuniones para gestion directa de tramites.

Gestiones para interponer recurso de inconformidad en caso de requerirse.

Realizar tramites adicionales de revalidacion de dictamenes por el primer cambio de
proyecto.

Realizar todos los pagos de derechos.

Gestiones para reconsideraciones de dictamenes que fuesen rechazados en primera
instancia.

Tramite de la primera prérroga que se requiera de cualquiera de las licencias,
certificados o constancias que se sefialaron en los incisos anteriores.

Coordinacion con el Proyectista para el adecuado llenado de las solicitudes de licencia
de construccion y para firmas del D.R.O. y sus corresponsables del proyecto ejecutivo.
Revision somera del proyecto para cumplir con el R.C.D.D.F. vy el reglamento de
construcciones para el Estado de México y que esto no sea motivo de rechazo al
momento de solicitar la licencia de construccién y aclarar en su caso dudas con el
proyectista.

Se debera anexar:

Vo. Bo. de Seguridad y Operacion (Art. 239 y 240 del R.C.D.D.F.)

Manifestacion de Terminacion de Obra.

Solicitud de expediciéon de Placa de Control de Ocupacién de Inmuebles.

Autorizacion de Ocupacion.

Obtencion de Licencia de Anuncio.

Conexion de Agua Potable y Alcantarillado, incluyendo contratacién definitiva del
servicio, ante la oficina descentralizada de los municipios.

El costo del Pago de Derechos por las diferentes licencias o permisos.

Certificacion de documentos y recibos que se requieran.

Elaboracion de estudios adicionales que soliciten en los dictamenes emitidos por las
diferentes dependencias.

La informacion que entregara la empresa gestora sera:
Solicitud ante la dependencia que se trate.

Respuesta de la dependencia a la solicitud realizada.
Cuando se requiera una interpretacion a la respuesta.
Carpeta de permisos para entrega al constructor de la obra.
Carpeta de tramites originales.
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A su vez el gestor llevara un archivo de originales y copias de la documentacion
tramitada, reporte semanal de los avances de los mismos y una atencion permanente
telefonica y personal relacionada con los tramites.

Documentos necesarios para permisos
El propietario del inmueble deber& entregar a la Empresa:

1 El contrato de renta o arrendamiento
2 Boleta predial

3 Carta poder para tramites

4 Copia identificacion

3.4 Estudios Ambientales

3.4.1Estudio Ambiental del Sitio; El objetivo de un estudio ambiental del sitio (EAS O
Fase |) consiste en conocer la situacion ambiental actual del predio para determinar la
existencia de cualquier dafio ecoldgico o residuo peligroso depositado, asi como la de
otras sustancias que pudieran causar la necesidad de llevar a cabo acciones para
remediar o limpiar el inmueble a efecto de cumplir con las normas ecolégicas
mexicanas aplicables y/o la existencia de cualquier circunstancia que hiciera a la tierra
no apta para llevar a cabo las construcciones y edificaciones pretendidas en pleno
cumplimiento de la normatividad ambiental aplicable.

Alcances

1.- Elaboracién de estudios ambientales de sitio fase 1 segin marca ASTM E1527-95
(Standar Practice for environmental Site Assesments: Phase 1 Environmental Site
Assesment Process)

2.- Evaluacién General del sitio mediante visita de campo y recoleccion de datos
historicos

3.- Analisis de la infraestructura urbana u servicios publicos del area

4.- Recomendaciones del estado actual del sitio y su deuda histérica

5.- Se incluyen todos los croquis, copias de planos y fotografias, necesarias para la
correcta presentacion del estudio

6.- Permanente revision de las leyes para que los trabajos estén cumpliendo con la
normatividad vigente.

3.4.2 Manifestacion de impacto ambiental (modalidad general o la que la autoridad
correspondiente decida); Estudios de impacto ambiental son los estudios realizados
para identificar, predecir y prevenir las consecuencias o efectos ambientales, que
determinadas acciones, planes, programas o proyectos pueden causar a la salud el
bienestar humano y el entorno natural.
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Alcances

1.- Elaboracion de todos los puntos contenidos en la guia de la Manifestacion de
Impacto Ambiental, que para tal efecto haya emitido la Direccion de Ecologia del estado
y/o el municipio (segun sea el caso).

2.- Entrega de la Manifestacion de Impacto Ambiental en las oficinas de la Direccion de
Ecologia del estado y/o municipio (segun sea el caso)

3.- Seguimiento de la Evaluacion de Manifestacion de Impacto Ambiental hasta obtener
dictamen.

4.- Visita al sitio con las Autoridades de la Direccion de Ecologia del estado y/o el
municipio (Segun sea el caso), esto con el fin de asentar en un acta cuales son las
condiciones del sitio y llenar el acta correspondiente cuando asi lo requieran las
autoridades.

5.- Elaboracién de la Informacion adicional que sea requerida por la Direccion de
Ecologia de estado y/o el municipio (Segun sea el caso), siempre y cuando esta
informacion esté considerada en la Guia de la Manifestacion de Impacto Ambiental.

6.- Entregar reportes mensuales de avances de cumplimiento de las medidas de
mitigacion de Impacto Ambiental cuando sean requeridas por la Direccion de Ecologia.
7.- Se deben de incluir todos los planos, croquis, fotografias que se requieran para la
correcta presentacion del estudio.

8.- Permanente revision de las leyes para que los trabajos estén cumpliendo con la
normatividad vigente.

3.4.3 Estudio de Riesgo Ambiental (modalidad andlisis preliminar de riesgo o la
gue la autoridad correspondiente decida); Es un documento mediante el cual se da
a conocer, a partir del andlisis de las acciones proyectadas para el desarrollo de una
obra o actividad de que se trate.

Alcances

1.- Elaboracién de todos los puntos contenidos en la guia del Estudio de Riesgo
ambiental, que para tal efecto haya emitido la Direccion de Ecologia y/o Proteccién Civil
del Estado y/o el municipio (segun sea el caso).

2.- Entrega del Estudio de Riesgo Ambiental en las oficinas de la Direccion de Ecologia
y/o Proteccion Civil del Estado y/o el municipio (segun sea el caso).

3.- Seguimiento de la evaluacion del Estudio de Riesgo Ambiental hasta obtener el
dictamen.

4.- Visita al sitio con las Autoridades de la Direccion de Ecologia y/o Proteccién Civil del
Estado y/o el municipio (segun sea el caso), esto con el fin de asentar en un acta cuales
son las condiciones del sitio y llenar el acta correspondiente cuando asi lo requieran las
Autoridades

5.- Elaboracion de la informacion adicional que sea requerida por la Direccion de
Ecologia y/o Proteccion Civil del Estado y/o el municipio (Segun sea el caso), siempre y
cuando esta informacion esté considerada en la Guia del Estudio de Riesgo Ambiental.
6.- Guardar reserva y secreto profesional de toda la informacidén que sea proporcionada
para la elaboracion del Estudio de Riesgo Ambiental
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3.4.4. Programa de Prevencion de Accidentes; Es un estudio mediante el cual se
identifican los riesgos posibles en las instalaciones para establecer procedimientos
especificos de respuesta a emergencias que se puedan presentar.

Alcances

1.- Elaboracion del Programa de Prevencion de Accidentes (PPA) a nivel interno y
externo, tal como lo establece la guia que para este propdésito proporcione la Direccion
de Proteccién Civil de cada uno de los estados.

2.- Entrega del PPA a la Direccion de Proteccion Civil, Direccion de Ecologia
(Cuando asi sea el caso) y Estacion de Servicio.

3.-  Asesoria en materia de prevencion y atencién de contingencias ambientales.

4.- Elaboracion de una ruta de evacuacion de la Estacion de Servicio.

5.- Listado de numeros telefénicos Utiles para la atencion de contingencias
ambientales.

3.4.5 Plan de contingencias; Es un procedimiento secuencial en el que se toman
acciones y medidas de seguridad minimas en cualquier tipo de emergencia o evento
inesperado en la empresa, estableciendo cada uno de los pasos a seguir desde el
primer momento en gue inicia una emergencia hasta finalizar ésta, asi como el reparo a
las consecuencias provocadas.

Alcances

1.- Elaboracion del Plan de Contingencias Ambientales, tomando como base la guia
que proporcione la Direccién de Proteccion Civil o la elaborada por el CENAPRED.

2.- Entrega del Plan de Contingencias Ambientales a la Direccion de Proteccion
Civil, Bomberos y PEMEX (Si asi lo requieren), y la Estacion de Servicio.

3.-  Asesoria en materia de prevencion y atencién de contingencias ambientales.

4.- Elaboracion de una ruta de evacuacion de la Estacion de Servicio.

5.- Listado de Numeros telefonicos Uutiles para la atencibn de contingencias
ambientales.

3.4.6.Programa interno de proteccién civil; Serie de acciones encaminadas y
establecidas para mitigar posibles efectos negativos causados por accidentes o fallas
dentro de una instalacién, logrando reducir o anular dafios materiales y, principalmente
afectaciones a seres humanos.

Alcances

1.- Incluye la elaboracién del Programa Interno de Proteccion Civil, tal como lo
establece la guia que para este proposito proporcione la Direccion General de
Proteccion Civil del D.F.

2.- Entrega del (PIPC) a la Direccion de Proteccion Civil, Direccion de Ecologia y
Estacion de Servicio.

3.-  Asesoria en materia de prevencion y atencion de contingencias ambientales.

4.- Elaboracion de una ruta de evacuaciéon de la Estacion de Servicio.

5.- Listado de numeros telefénicos Utiles para la atencion de contingencias
ambientales.
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3.4.7 Estudio de vulnerabilidad; Consiste en la realizacion de un levantamiento de
informacion del entorno, considerando el numero de personas que lo habitan en forma
temporal o permanente, asi como el tipo de construcciones y los servicios que existen
en la zona con finalidad de conocer la susceptibilidad del lugar a la ocurrencia de
siniestros naturales o artificiales y por lo tanto facilitar y agilizar el acceso de ayuda
externo.

Alcances

1.- Elaboracion del Estudio de Vulnerabilidad, tomando como base la guia que
proporciona la Direccion de Proteccion Civil del Estado de México.

2.- Entrega del estudio de Vulnerabilidad a la Direccion de Proteccién Civil y la
Estacion de Servicio.

3.-  Asesoria en materia de prevencion y atencion de contingencias ambientales.

Proteccion sindical del Sitio; Es la Proteccidén se debera de realizar a la compra, renta
e inicio de la construccion para evitar la invasion del terreno, asi como consolidar con
los sindicatos la forma en que e coordinara en la obra de construccién o suministro de
materiales.

3.5 Tramites a realizar durante la construccion; Al momento de ser aprobado el
proyecto ejecutivo el titular de la constancia de tramite cuenta con treinta dias habiles
para iniciar los trabajos de construccion, siempre y cuando se cuente con los permisos
tanto de orden estatal, federal y municipal necesarios (principalmente la licencias de
demolicién en caso de requerirse y la licencia de construccion).

Para iniciar la obra se debe dar aviso por escrito a la terminal regional de PEMEX-
Refinacion que corresponda.

Cuando los trabajos de construccion se encuentren con un avance aproximado del
30%, concretamente antes de cubrir los tanques de combustible y las trincheras
contenedoras de las tuberias se debe dar aviso a PEMEX-Refinacion para que realice
una inspeccion y corrobore que las instalaciones se han hecho en base a los planos
aprobados. En ocasiones es suficiente con enviar un informe fotografico de las
instalaciones donde se observe la forma en que fueron colocadas tuberias y tanques de
almacenamiento. Una vez que el avance de los trabajos de construccion se encuentre
en un 70% de avance, PEMEX-Refinacion realiza otra inspeccion y, una vez concluida
el interesado puede solicitar la asignacion de numero oficial para la Estacién de
Servicio.

Asignacion de numero oficial; Para hacer la solicitud de numero oficial para la
Estacion de Servicio se debe realizar previamente el pago por posicién de carga de
acuerdo a la tarifa vigente que sefale la propia dependencia a través de la gerencia
comercial correspondiente y que actualmente es de $ 8,500.00 (ocho mil quinientos
pesos 00/100 m.n.) por cada una de las posiciones de carga
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Aproximadamente en el 80 o 90% de avance de la construccion el interesado recibe un
oficio de parte de PEMEX-Refinacidon en el que se le sefiala el monto del crédito
operativo autorizado, con el que el interesado debera solicitar una fianza con alguna
compainiia afianzadora. Con dicha fianza el interesado puede presentarse a recoger el
namero oficial para su Estacion de Servicio, y con ello se solicita el suministro de
combustible con el que se podran realizar las pruebas de hermeticidad
correspondientes (generalmente esta prueba se realiza con 30,000 litros por tanque)
misma que realiza una empresa especializada.

Al concluir las pruebas de hermeticidad, PEMEX-Refinacién realiza la inspeccion
correspondiente al 100% de avance y con ellos emite el oficio de inicio de operaciones
con el que se puede dar inicio a la venta de combustible.

La construccién de la Estacion de Servicio Urbana, todas sus instalaciones y equipo
deben cumplir con las “Especificaciones Técnicas para Proyecto y Construccién de
Estaciones de Servicio Urbanas” en su edicion mas reciente, que elabora PEMEX-
Refinacion dentro del marco del Programa de la Franquicia PEMEX, y las cuales estan
consideradas en el volumen V de los documentos que conforman los sistemas para la
operacion y el soporte de la Franquicia PEMEX. También se deben cumplir los
lineamientos legales y técnicos que marca el Reglamento de Construcciones local o el
del Distrito Federal (por ser uno de los mas completos), y el Reglamento de Desarrollo
Urbano de la entidad federativa en la que se pretenda realizar la obra, asi como las
restricciones que marque cualquier autoridad competente que se vea relacionada con el
proyecto.

El propietario también puede definir especificaciones y reglamentos internos que
beneficien sus intereses personales, siempre y cuando estos cumplan como minimo
con los requerimientos mencionados en los parrafos anteriores.

El proceso de construccion se debe de llevar a cabo bajo una 6ptima coordinacion, y
control de eventos (control de obra), para lo cual dicho proceso se puede estructurar
con los siguientes elementos:

Especificaciones y reglamentos.

Procedimientos de construccion y Programaciéon de obra.
Supervision interna.

Supervision externa.

3.6 Especificaciones y reglamentos

Licencias necesarias para el proyecto; Los permisos necesarios para el inicio de la
construccion de una Estacion de Servicio Urbana, varian en nombre y numero
dependiendo de la entidad federativa donde se planee construir, asi como de las
caracteristicas especificas del proyecto.
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A manera de ejemplo, a continuacion se mencionan los permisos necesarios para la
construccion de una Estacion de Servicio Urbana en el Distrito Federal, ya que es en la
gue se presenta el mayor nimero de requerimientos.

El proceso de obtencion de los permisos para la construccibn de una Estacion de
Servicio se puede dividir en dos etapas, la primera es la obtencion de la licencia de uso
de suelo y la segunda en la obtencion de la licencia de construccion.

Licencia de uso de suelo; De acuerdo al plan de desarrollo urbano vigente, el uso de
suelo necesario para la construccion de una Estacion de Servicio es el que se conoce
como de uso comercial, segun se indica en la tabla de usos permitidos del Programa
General de Desarrollo Urbano para el Distrito Federal, o el programa equivalente en la
entidad federativa de que se trate.

Para la obtencion de la licencia de uso de suelo se requiere de la siguiente
documentacion:

Documento Dependencia gubernamental

1) Certificado de zonificacibn de Uso
especifico o en su caso Certificado
de Derechos adquiridos.

Secretaria de Desarrollo Urbano, o su
equivalente en la entidad federativa de
gue se trate.

2) Licencia de Fusion o Subdivision
(cuando se requiera)

Secretaria de Desarrollo Urbano, o su
equivalente en la entidad federativa de
gue se trate.

3) Constancia de alineamiento y nimero
oficial

Delegacion o municipio correspondiente.

4) Visto bueno

Secretaria de Vialidad, o su equivalente
en la entidad federativa de que se trate.

5) Visto bueno

Sistema de Transporte Colectivo Metro
Direccion Operaciones y Construccion
(en caso necesario)

6) Visto bueno al proyecto de alternativa
técnica para cubrir area permeable
exigida por el Reglamento de
Construccion del Distrito Federal
(cuando se requiera)

Direccion General de Construccion y
Operacion Hidraulica, o su equivalente
en la entidad federativa de que se trate.

6) Anteproyecto

Secretaria de Desarrollo Urbano, o su
equivalente en la entidad federativa de
gue se trate.

7) Visto bueno

Proteccién Civil

8) Visto bueno (cuando se requiera)

Instituto Nacional de Antropologia e
Historia

9) Visto bueno (cuando se requiera)

Petréleos Mexicanos

10) Visto bueno (cuando se requiera)

Vecinos

11) Visto bueno

Secretaria de Ecologia, 0 su equivalente
en la entidad federativa de que se trate.
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En el mejor de los casos puede suceder que el terreno donde se pretende construir la
Estacion de Servicio cuente ya con el uso comercial, lo que simplificaria bastante la
obtencién de la licencia de uso de suelo, en caso contrario, se deberd analizar la
factibilidad del cambio de uso de suelo, ya que esto representaria un retraso o incluso,
la cancelacion de la construccion.

Se estima que en caso de realizar una solicitud de cambio de uso de suelo el proceso
duraria por lo menos 8 meses, y se tiene el riesgo de que no sea concedido, lo que
representaria una pérdida de tiempo y dinero.

Licencia de Construccién; Una vez obtenida la licencia de uso de suelo se procede a
la solicitud y obtencién de la licencia de construccion, esta se tramitara en la Delegacion
correspondiente para lo cual se requerira de la siguiente documentacion:

Licencia de uso de suelo

Visto bueno de la Secretaria de Ecologia

Visto bueno de Proteccién Civil

Visto bueno de vecinos (en caso necesario)

Visto bueno de cualquier dependencia competente relacionada

Identificaciones oficiales de los duefios y representantes legales

Poderes notariados de representantes legales (gestores)

Anteproyecto aprobado por PEMEX

Proyecto Ejecutivo aprobado por PEMEX

Proyecto constructivo de la Estacion de Servicio en donde se indique el sistema

de abastecimiento y obra civil, firmado por el proyectista y por el Director

Responsable de Obra (DRO) o perito segun sea el caso.

e Proyecto constructivo de la Tienda de Conveniencia, firmado por el proyectista y
por el Director Responsable de Obra (DRO) o perito segun sea el caso.
Proyecto constructivo de la techumbre, firmado por el proyectista y por el Director
Responsable de Obra (DRO) o perito segun sea el caso.

e Proyecto de colocacion de tapiales

e Proyecto de demolicion firmado por el proyectista y por el Director Responsable
de Obra (DRO) o perito segun sea el caso.

e Pagos de derechos, correspondientes a los conceptos de tramitacion de la

licencia de construccion
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El procedimiento de obtencidén de las licencias de uso de suelo y construccion se puede

ver en el siguiente diagrama
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4. Capitulo IV

Construccion

Una vez obtenida la licencia de construccion y los demas permisos correspondientes,
se puede proceder al inicio de obra.

MAPA CONCEPTUAL ESTACION DE SERVICIO " CONSTRUCCION "

INICIO DE
OBRA

OBRA

% J/

APERTURA

gopooo

4.1 Requerimientos necesarios parainiciar la obra:

Proyecto y licencia de colocacion de tapiales

Proyecto y licencia de demolicién

Proyecto ejecutivo autorizado por PEMEX

Proyecto constructivo de la Estacion de Servicio, en donde se indique el sistema
de abastecimiento y obra civil, firmado por el proyectista y Director Responsable
de Obra (DRO) o Perito segun sea el caso.

Proyecto constructivo de la tienda de conveniencia, firmado por el proyectista y
DRO o Perito segun sea el caso.

Proyecto constructivo de la techumbre, firmado por el proyectista y DRO o Perito
segun sea el caso.
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Verificar que se cuente con los siguientes elementos:

¢ Proteccién sindical

¢ Fianza de garantia de anticipo y vicios ocultos

¢ Alta de la obra ante el IMSS

¢ Alta de cada uno de los trabajadores que intervendran en la obra ante el IMSS
e Trailer movil

e Sanitarios

[ ]

Equipo de seguridad

Junta de Pre construccioén

Antes de iniciar la demolicion (en caso necesario) del predio en donde se ubicara la
Estacion de Servicio, se sugiere realizar una junta de preconstruccién, en esta junta el
franquiciatario y el Director Responsable de Obra (DRO) o Perito, podran revisar junto
con el contratista el proyecto de tapiales, proyecto de demolicion, manual de seguridad
y los programas de utilizacién de equipo y recursos que propone utilizar la contratista
para iniciar los trabajos.

Paralelamente a esta revision, el contratista entregard al franquiciatario el contrato
firmado por su representante legal con los siguientes anexos:

Anexo A Alcance de los trabajos

Anexo B Listado de planos y especificaciones
Anexo D Catélogo de conceptos

Anexo E Calendario de obra

Asi mismo se recomienda que sea entregada la fianza correspondiente, alta de la obra
ante el Instituto Mexicano del Seguro Social, alta de cada uno de los trabajadores que
estaran durante el proceso de demolicién de la obra y el Sindicato al que estan afiliados
los trabajadores de la empresa contratista.

Equipo de seguridad para la construccion de la estacion de servicio

Casco de seguridad

Botas con casquillo de acero

Chaleco reflejante: para diferenciar a las diferentes contratistas
Gafas o anteojos de seguridad

Careta de soldador con proteccién especial de filtro
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Respiradores o mascarillas

Orejeras del tipo tapdn o del tipo conchas auditivas.
Guantes de seguridad

Tarjeta de identificacion

4.2 Procedimiento de Construccion.

No existe un procedimiento constructivo Unico o general para la construccion de una
Estacion de Servicio Urbana, la definicion de dicho procedimiento se realiza
dependiendo de las caracteristicas de cada proyecto y de la experiencia y recursos con
gue se cuente. A continuacion se presenta un procedimiento de construccion en calidad
de sugerencia, ya que ha demostrado ser muy eficiente y apto para proyectos de esta
naturaleza.

1) Demolicion (en caso necesario)

2) Terracerias

3) Fosa de tanques de almacenamiento

4) Colocacion de tanques de almacenamiento

5) Cimentacion de techumbre

6) Servicios complementarios

7) Cisterna

8) Red de drenaje pluvial, sanitario, aguas aceitosas
9) Instalacion de tuberias para producto

10) Red eléctrica

11) Colocacion de techumbre

12) Colocacion de faldon perimetral

13) Pavimentacién

14) Jardineria

15) Instalacion de equipos de control y abastecimiento
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4.3 Programacion de Obra

La programacion de la obra debe disefiarse de manera que sus elementos armonicen
dentro del marco técnico y econoémico, los recursos considerados para el desarrollo de
la construccion de la Estacion de Servicio, deberan utilizarse de manera Optima,
garantizando con esto la inexistencia de imprevistos negativos que puedan perjudicar
los resultados esperados.

Actualmente se cuenta con programas de computacion (software) como el Microsoft
Project, entre otros, que son especiales para la programacion de proyectos en general y
que han tenido una provechosa aplicacion en los proyectos de construccion, los cuales
son una muy util herramienta, que permite ahorrar tiempo en la planeacion y
modificacion de los programas de obra, en la distribucion y asignacién de recursos y por
lo tanto en la toma de decisiones, ademas de que permite visualizar el comportamiento
del proyecto cuando existen variaciones en el programa original, lo que permite
aprovechar al maximo el tiempo del proyecto.

La programacion de obra permite tener control sobre las actividades que se realizan
durante la construccion de la Estacion de Servicio.

La empresa supervisora designada para tal efecto, debera dar seguimiento al programa
de obra de manera que se asegure que la contratista trabaja con estricto apego al
mismo.

El control de calidad es un factor sumamente importante para la obtencién de los
resultados optimos en la construccién de la Estacion de Servicio, por tal motivo bajo
ninguna circunstancia se debera permitir adelantar o atrasar la realizacién de cualquier
actividad que demerite el nivel de calidad de la obra.

Se estima por las caracteristicas del proyecto, que el tiempo de promedio de duracion
para la construccion de una Estacién de Servicio en condiciones normales es
aproximadamente de tres meses y medio.

A continuacién se presenta un diagrama de Gantt que muestra en forma general un
programa de obra sugerido para la construccién de una Estacion de Servicio Urbana.

4.4 Supervisioén Interna

La supervisién de la obra es un factor importante para el control de calidad del proyecto,
pero no solo nos sirve para controlar las actividades que se realizan en el momento de
la supervision, sino también es muy Uutil para la visualizacién de posibles problemas
futuros que afecten a la obra. Se recomienda que el franquiciatario contrate los servicios
de una empresa especialista en supervision, de ser posible que dicha empresa tenga
experiencia en proyectos similares.
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La supervision interna es entonces aquélla que realiza una empresa contratada por el
franquiciatario, especificamente para tal efecto, la cual entregar4d informes
periodicamente de los avances de obra, de la calidad de los trabajos, de la bitacora de
obra, y de todas las actividades que se lleven a cabo durante la realizacion de la misma.

La funcion principal de la supervision interna es la de asegurar que se siga al pie de la
letra los lineamientos del proyecto y que la contratista cumpla con sus obligaciones de
acuerdo al contrato de obra.

Otra de las funciones de la supervision interna es la de informar de los avances reales
de obra, informacién que es util para la realizacion de los pagos por concepto de obra,
las penalizaciones por incumplimiento de avance y/o mal uso de los anticipos
otorgados.

El contrato de supervision de obra se realizara con la misma politica y estructura
utilizada para el contrato de obra.

La designacion de la empresa supervisora sera responsabilidad de la empresa
franquiciatario y se pueden seguir los mismos criterios utilizados para el concurso de
obra.

4.5 Supervision Externa

La supervision externa la realiza PEMEX-Refinacion, a través de su departamento de
Ingenieria y Supervision, para esto contrata empresas especialistas en supervision de
obra de construccién de Estaciones de Servicio, a esta division de PEMEX-Refinacion
se le conoce como unidad verificadora.

La supervision externa se divide en: supervision durante la etapa de construccion de la
Estacion de Servicio y supervision durante la operacion de la Estacion de Servicio.

Supervision en etapa de construccién

Inicio de obra
Al iniciar la obra el franquiciatario debera informar a PEMEX—Refinacion del inicio de
obra, se levantara una minuta del evento y se realizara un informe fotografico.

Avance al 20 %

Una vez realizadas las actividades previas a la colocacion de los tanques, PEMEX—
Refinacion realiza otra visita para verificar la colocacidén de los tanques en su posicién
final. Una vez mas se elabora una minuta e informe fotografico.

Avance al 70 %

Una vez terminada la instalacién de las tuberias de producto, PEMEX-Refinacién
supervisa las pruebas de hermeticidad requeridas para los tanques de almacenamiento
y las tuberias de producto, otorgando el visto bueno para el cierre de trincheras, y al
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mismo tiempo designado el nimero oficial de la Estacion de Servicio. Se levanta una
minuta y oficio con el informe fotogréafico correspondiente.

Terminacion al 100 %

Una vez terminados los trabajos, PEMEX-Refinacidon realiza la inspeccion
correspondiente para elaborar el oficio y dar visto bueno para el inicio de la operacién
de la Estacion de Servicio.

Es importante sefialar que PEMEX- Refinacion puede realizar el nimero de visitas a la
obra que considere conveniente para lo cual no necesita de ninguna notificacion previa,
y también se reserva el derecho de anular la constancia de tramite del franquiciatario en
caso de que lo considere necesario.

Supervision en etapa de operacion

La supervision externa en la etapa de operacion se realiza para garantizar que la
Estacion de Servicio una vez en operacidon, cumpla con los lineamientos y
especificaciones de operacibn y mantenimiento para Estaciones de Servicio
establecidos por PEMEX- Refinacion y cumpla también con las restricciones y/o
condiciones marcadas por las dependencias y autoridades competentes.

A dicha supervisién se le conoce con el nombre de “Tercerias” y es realizada por una
empresa especializada en supervision y contratada por PEMEX-Refinacién para tal
efecto. La supervisién en la etapa de operacién, da seguimiento a los programas de
mantenimiento de las instalaciones de la Estacion de Servicio, con el objeto de
minimizar riesgos ambientales y optimizar la vida util de la misma.

La supervisién realiza una evaluacion que considera los siguientes puntos:

Seguridad

Proteccion Ambiental

Operacién de la Estacién de Servicio

Instalaciones de acuerdo al proyecto original

Imagen

Calidad en el Servicio

Visto bueno de la Procuraduria Federal del Consumidor PROFECO

La evaluacion otorgada a la Estacion de Servicio, determinara si se le autoriza seguir
operando y de ser asi se le indica bajo qué condiciones.

La evaluacion afecta también la utilidad obtenida por el franquiciatario a traves del
otorgamiento de una variable de calidad derivada de dicha evaluacion.

La supervision en la etapa de operacion supera los alcances del presente trabajo por lo

gue no se analizara, sugiriendo al lector interesado en este tema consulte los manuales
de operacion de PEMEX- Refinacién en su edicibn mas reciente.

62



Metodologia para el establecimiento de Estaciones de Servicio

5. Capitulo V
Estudio de caso

A continuacion se presenta un ejemplo simple de aplicacion que servira para reforzar la
compresion de los capitulos anteriores. Algunas de las caracteristicas de dicho ejemplo
fueron tomadas de proyectos reales y algunas otras fueron supuestas y definidas de tal
forma que el ejemplo sea lo mas completo y préactico posible.

5.1 Formulacion de la problemética
Objetivo del proyecto

El objetivo del proyecto es la venta, distribucion y comercializacién de gasolina Magna,
gasolina Premium proporcionadas por PEMEX-Refinacidn, asi como lubricantes marca
PEMEX. También se expenderan aditivos y otros productos nacionales e importados,
relacionados con la operacion y mantenimiento de vehiculos automotores, ademas de
abarrotes y comida en tiendas de conveniencia.

5.1.1 Ubicacion Fisica

El punto propuesto esta ubicado en la esquina del crucero formado por Via Morelos y
Avenida Santa Clara, Colonia “Jardines de Santa Clara“, frente a la Unidad
administrativa “Ecatepec”, en el municipio de Ecatepec de Morelos, Estado de México,
aproximadamente a 16 kilbmetros al noreste del centro de la ciudad de México, Distrito
Federal. Véase Figura A-1 Croquis de localizacion del sitio para la construcciéon de la
Estacion de Servicio Urbana y Figura A-2 Fotografia aérea del sitio para la construccion
de la Estacién de Servicio Urbana 1994 Escala 1:3000.

5.1.2 Superficie total
El terreno tiene forma de un trapecio irregular, con una superficie de 6,030.30 m? segin
levantamiento topografico; ademas cuenta con una superficie de construccion de

aproximadamente 2,800 m? que hasta hace un afio albergaba la fabrica de Conductores
Eléctricos Alfa.
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Figura A-1 Croquis de localizacion del sitio para la construccion de la Estacion de

Servicio Urbana.
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Figura A-2 Fotografia aérea del sitio para la construccion de la Estacion de
Servicio Urbana 1994 Escala 1:3000.
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5.2 Estrategia para la resolucion del problema

5.2.1 Aforo vehicular y entorno

La empresa especialista en mercadotecnia realiz6 un estudio demografico preliminar y
secundario (Véase capitulo 1ll, inciso 2) en el que se analiz6 el trafico en ambos
sentidos (1,2), en los cruces de Via Morelos, Avenida Santa Clara y Avenida

Casanueva. Véase Figura A-4 Conteo vehicular para el sitio propuesto.

Los resultados del estudio de trafico fueron los siguientes:

Vehiculos de gasolina (promedios de vehiculos por dia)

Via Morelos 1 | Via Morelos 2 | Santa Claral | Casanueva 1 SUMA
26,789 13,702 15,147 16,850 72,488

Vehiculos de diesel (promedios de vehiculos por dia)
Via Morelos 1 | Via Morelos 2 | Santa Claral | Casanueva 1 SUMA
5,346 871 574 1,208 7,999

PROPUESTO
6,030 m?

Figura A-4 Conteo Vehicular
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El entorno del predio seleccionado presenta lo siguiente:

Al Norte: En la manzana al norte del sitio se encuentra la Avenida Casanueva, un
restaurante de tres niveles, la Unidad Médica Familiar del Instituto Mexicano del Seguro
Social namero 93, un terreno baldio en venta, una tienda de telas y alfombras, una
tienda de importaciones automotrices, una unidad de andlisis clinicos, una tienda de
colchones y muebles y el rastro municipal de Ecatepec.

Al Sur: Por la Via Morelos se encuentra la Avenida Santa Clara, el Centro de
Servicios Administrativos del municipio de Ecatepec, una linea de alta tension, un
terreno baldio y un almacén de PEMEX.

Al Oriente: Avenida Santa Clara, la Fabrica de papel “Santa Clara”, una unidad de
vigilancia, la unidad habitacional “Jardines de Santa Clara” y la via del ferrocarril
México-Veracruz.

Al Poniente: Via Morelos, un taller de llantas, suspensiones, frenos y aceites, un
terreno baldio, una fabrica de forrajes y semillas, algunos asentamientos irregulares y
las faldas del “Cerro Gordo” donde es posible observar la zona donde se han realizado
extraccion de materiales para construccién, y un tanque de almacenamiento de agua
potable.

5.2.2 Situacion legal del predio

El predio en estudio es propiedad de un solo duefio, quien cuenta con toda la
documentacion legal necesaria (escrituras, pagos prediales, etc.) y estd dispuesto a
celebrar un contrato de arrendamiento, con la empresa franquiciataria.

El siguiente resumen muestra las principales caracteristicas del contrato de
arrendamiento:

Términos 6 meses + 15 afios + Opcion adicional 5 afios

De 1 de diciembre de 1995

A 1 de junio de 2016

Costo $ 85,000.00 / mes

Incrementos Anuales igual al indice inflacionario del Banco de México
Renovaciones Opciodn adicional por 5 afios

Terminacion Aviso anticipado de 6 meses y pago de 6 meses al retirarse
Opciones Ninguna

especiales

Condiciones Pago de 3 meses de renta al firmar el contrato y 3 meses
especiales adicionales el dia 91 posterior a la firma

Condiciones para | Dejar el sitio ecolégicamente como se encontraba.

terminar

Infraestructura Todos los servicios

Disponibilidad Inmediata
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5.2.3 Evaluacién del predio

La ubicacion del predio es excelente para los fines que se pretenden ofrece una gran
adaptabilidad, visibilidad y espacio para la construccion de una Estacién de Servicio,
cuenta con espacio suficiente para una tienda de conveniencia de gran tamafo, asi
como para otros servicios complementarios.
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El avalto del predio en estudio arroj6 como resultado que el precio de compra es de $
1,500.00 pesos por metro cuadrado, para un caso de arrendamiento como éste, se
considera que el costo por metro cuadrado mensual es del 1% del precio de venta, es
decir $ 15.00 pesos por metro cuadrado, como el propietario pretende $ 14.09 pesos
por metro cuadrado el precio aceptable.

De acuerdo con el siguiente resumen, la calificacion que el predio obtuvo en la gira de
evaluacion fue de 4.2, (la mas alta es de 5°) lo que lo califica como aceptable para el
proyecto.

CALIFICACION:
N* Represantante de Area Silio 1 5htla 2 Sitlo 3 Sitio 4 Silig 5
1 Ingenizrnia 5
2 [Bianas Raices 3
1 |Cperaciones i
4 |Flaneacidn financiara ]
3 |[Inenobiliaria h

| TOTAL A a1 N i | | |

| PROMEDIO NEFDX ] | | |

Para obtener el resumen de calificacion se utilizd el procedimiento expuesto en el
capitulo Il, inciso 3.

5.2.4 Anélisis Financiero

Considerando todas las caracteristicas del sitio donde se planea construir la Estacion
de Servicio, y haciendo varios analisis con diferente nimero de dispensarios y tipo de
servicios complementarios, se obtuvo una rentabilidad éptima con la obtencién de una
Tasa Interna de Retorno (TIR) de 15.16 %, lo que nos indica que la inversion se
recuperaria en aproximadamente 7 meses, por lo que el proyecto es considerado como
rentable.

Es importante sefalar que el resultado obtenido en este ejemplo se obtuvo de un
modelo personalizado, es decir que aunque se basa en el método explicado en el
capitulo VI, inciso 3, este modelo se adapta a los intereses de los inversionistas.

A continuacion se presentan los elementos que se utilizaron para calcular la TIR de
15.16 % que se menciond en el parrafo anterior.

*La escala de evaluacion la define cada empresa
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Considerando los puntos anteriores se planearon las siguientes caracteristicas para la
Estacion de Servicio:

5.3 Gestoria
5.3.1 Uso actual y potencial del suelo en el sitio

Para el predio que nos interesa, y segun la clasificacion que contempla el Plan del
Centro de Poblacion Estratégico de Ecatepec, el uso de suelo que se ha establecido es
comercial y de servicios, donde se permite el desarrollo de industrias con bajos niveles
de contaminacion y empresas que no ocupen mas de 250 personas.

Los usos previstos en el Plan del Centro de Poblacion Estratégico de Ecatepec, hacia el
oriente y el poniente del predio son 100% comercial y de servicios; al norte y al sur
colinda con zonas donde el uso de suelo estd expresamente destinado para
equipamientos y de servicios publicos, ademas no se encontré ningun programa de
ordenamiento ecoldgico para la zona. Véase Figura AE-3 Plano de usos de suelo para
la zona en donde se ubica el sitio para la construccion de la Estacion de Servicio.

5.3.2 Proceso en la obtencién de la Licencia de Construccién

Por estar el predio en el estado de México, se obtuvieron todos los permisos y vistos
buenos que a continuacion se anexan;

e Factibilidad de Uso de Suelo Estatal (solicitud y obtencién del estudio de impacto
urbano que elaboran las autoridades estatales).

e Factibilidad de Uso de Suelo Municipal.

e Dictamen favorable de Proteccion Civil del Estado (no incluye Estudio de
Vulnerabilidad

e Licencia de Fusién o Subdivisién hasta cuatro predios (incluye la elaboracién de
los planos necesarios, no incluye avallios).

e Constancia de Alineamiento y No. Oficial.

e Licencia de Demolicion y Tapial (uso de via publica, no incluye la elaboracion de
los proyectos).

e Dictamen favorable de capacidad hidraulica y sanitaria (con la dependencia
descentralizada de cada municipio).

e Vo. Bo. del I.N.A.H. y Pemex (en caso de requerirse).

e Licencia Estatal de Uso de Suelo.

e Gestion con autoridades para coordinar la aportacion de mejoras al municipio (en
caso de requerirse).

e Gestiones con vecinos en caso de requerirse

e Regularizacion y/o actualizacion de pagos de Predial y Agua (sélo tramite).

e Licencia de Construccion (no incluye firma de peritos).
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5.3.3 Capacidad Proyectada

A continuacién se indican todas las areas que se desarrollaron en el proyecto y que
fueron integradas en las licencias de construccion, esta parte es muy importante ya que
sin el proyecto no se obtienen las licencias de construccion y paralelamente se
concurso y asigno la obra.

Area de combustibles

El area de despacho de combustible contara con diez islas dobles tipo “hueso de perro”
con un total de diez dispensarios (2 productos 4 mangueras), exclusivos para el
abastecimiento de gasolina Magna/Premium, logrando con este acomodo un total de 20
posiciones de carga simultaneas.

Area de tanques de almacenamiento
Se instalaran tres tanques cilindricos de doble pared con una capacidad nominal de
80,000 litros cada uno. Dos tanques almacenardn gasolina Magna Sin y un tanque

almacenara gasolina Premium. Las dimensiones de cada tanque son:

Didmetro exterior 3.41 metros
Longitud 9.18 metros

Los tanques de almacenamiento se alojaran bajo el nivel de piso, en una excavacion de
10.5 metros de ancho, 13 metros de largo y 5 metros de profundidad.

Tienda de convenienciay areas de servicio

Se disefio un edificio de un nivel destinado a dar servicio al publico, cumpliendo con las
areas minimas requeridas por la normatividad de PEMEX para el correcto
funcionamiento y operacion de la Estacion de Servicio. Los espacios comprendidos
dentro de éste local son:

Tienda de conveniencia

Este espacio ha sido disefiado, para cumplir con la funcion de minisaper y cuenta con
un area de venta, con una camara fria, congelador, almacén y un area destinada a la
caja.

Oficina administrativa

La oficina administrativa dara servicio tanto a la tienda de conveniencia como a la

gasolinera en su conjunto y en ella se alojaran los equipos electronicos para la
deteccion de fugas de gasolina.
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Sanitarios para el publico
Sanitarios hombres: 2 inodoros (w.c.), 2 mingitorios, 2 lavamanos, en base a la
normatividad de PEMEX, y el Plan del Centro de Poblacion Estratégico de Ecatepec.

Sanitario mujeres: 3 inodoros (w.c.), 2 lavabos, en base a la normatividad PEMEX

Uno de los inodoros (w.c.), de cada sanitario se ha disefiado con dimensiones y
accesorios para dar servicio a personas discapacitadas.

Cuarto de maquinas

Comprende un espacio con una ubicacion adecuada para el facil acceso del empleado
a los tableros eléctricos de control, y ademas funciones que controlan la operacion de la
Estacion de Servicio. Existe ademas un cuarto donde se colocard la planta de
emergencia, con capacidad adecuada para poder dar los servicios sin interrupcién en
caso de falla en el suministro de energia eléctrica.

Areas de circulacion.

Los accesos vehiculares principales se encuentran dos sobre la Avenida Via Morelos y
dos mas sobre la Avenida Santa Clara cumpliendo con un radio minimo de giro de 7.50
metros a ejes para la libre circulacion vehicular seran de concreto hidraulico con
acabado de escobillado.

Areas verdes

Las areas verdes se encuentran distribuidas a lo largo de las calles circundantes con un
area total de 1,100 m? de las cuales se sembrara pasto en un 80 % y el resto con
plantas de ornato. No se tiene contemplado la ampliacién del proyecto de Estacion de
Servicio.

Areas de estacionamiento

La Estacién de Servicio contara con 18 cajones de estacionamiento para autos grandes
(5.00 m por 2.40 m) y un cajon de estacionamiento para discapacitados (5.00 m por
3.80 m) ubicados frente al edificio de servicios.

Anuncio distintivo independiente de Pemex

Se colocara un anuncio luminoso de 11 metros de altura en el area verde que se
encuentra en la esquina de Avenida Via Morelos y la Avenida Santa Clara.

La Figura A-5 Levantamiento topografico para la Estaciébn de Servicio, muestra las
caracteristicas del predio para la construccion de la Estacion de Servicio Urbana Via
Morelos y Av. Santa Clara.

74



Metodologia para el establecimiento de Estaciones de Servicio

5.4 Construccioén

En las siguientes paginas se muestran imagenes que ejemplifican las diferentes etapas
del proceso de construccion.

Preliminares Terracerias
r(:f; Ry

ot B |

¥ .

B e e
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Foto 2 Pruebas de laboratorio
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Fosa de tanques de almacenamiento

Foto 3 Excavacion de la fosa para
los tanques de almacenamiento de
combustible, con retroexcavadora

Foto 4 Armado de acero para
refuerzo de la fosa de concreto para
los tanques de almacenamiento
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Foto 5 Preparacion de cama y trazo para la colocacibn de los tanques
almacenamiento

Foto 6 Colocacion tanques de almacenamiento

de
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Foto 8 Fijacion de los tanques de almacenamiento
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Techumbre

Foto 10 Armado de acero
de refuerzo para la zapata
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Foto 12

Zapatas precoladas terminadas
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Foto 13 Colocacion de las columnas de acero para la techumbre
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Estructura de techumbre terminada
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Foto 15 Tendido de tuberia para
aguas aceitosas

Foto 16 Tendido de tuberia para
drenaje sanitario
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Foto 17 Trazo y Excavacion de
trincheras para tuberias
de producto

Foto 18 Tendido de las tuberias de producto en las trincheras
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Foto 19 Conexién de las tuberias de producto a las motobombas de los tanques

RED ELECTRICA

Foto 20 Tuberia Conduit cédula 40 a prueba de explosién para la instalacion eléctrica

86



Metodologia para el establecimiento de Estaciones de Servicio

Foto 21 Conexion de tableros de control

INSTALACION DE EQUIPOS DE CONTROL Y ABASTECIMIENTO

Foto 22 Colocacion de
contenedores para
dispensarios de gasolina e
instalacion para
dispensarios de agua y aire
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|

' ‘ PEMEX Magna PEMEXpromium

[ === g

Foto 23 y 24
Conexion de dispensarios
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PAVIMENTACION

Foto 25 Colocacion carpeta asféltica

ESTACION DE SERVICIO TERMINADA
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6. Capitulo VI

Requisitos y procedimientos para obtener una franquicia Pemex®

6.1 Marco Conceptual

Petréleos Mexicanos (PEMEX), a través de su subsidiaria PEMEX-Refinacion,
consciente entre otras cosas de la necesidad de la modernizacion de los
establecimientos destinados a la distribucion al menudeo de los combustibles y
lubricantes que produce, de la necesidad de dar apoyo a las politicas ecoldgicas por
parte de las autoridades competentes, asi como de ampliar y desarrollar la red de
distribucion y servicios que se ofrecen en una Estacion de Servicio e incrementar la
rentabilidad de las propias Estaciones de Servicio, desarroll6 un programa de
modernizacién enfocado principalmente a satisfacer estas necesidades y al que se
conoce como “Sistema de Franquicias PEMEX”.

Para conocer y entender mejor este sistema, a continuacion se presenta una definicion
completa de lo que es una franquicia y la forma en que opera:

“La franquicia es un sistema de comercializacion de bienes y servicios en virtud del cual
el duefio de una marca comercial y poseedor de una tecnologia de comercializacién
exitosa, otorga a otra persona o empresa a través de un contrato, el derecho de usar la
marca y la tecnologia de comercializacion para llevar a cabo una operacién comercial
en la que se sigan los estandares, métodos y procedimientos del titular de la marca’.

En nuestros dias, la franquicia constituye uno de los métodos mas exitosos de
comercializacién de bienes y servicios, y aunque su origen se remonta a mediados del
siglo pasado, concretamente en los Estados Unidos de Norte América, su despegue en
el ambito mundial no fue sino hasta la década de los cincuenta en ese mismo pais. Sin
embargo este sistema de comercializacién llegé a México a principios de los afios
noventa y desde entonces ha tenido un crecimiento que se podria llamar “explosivo”.

6.2 Leyes y regulaciones que norman la operacion de la franquicia Pemex
Con la llegada de la franquicia como esquema comercial en México, se credé un marco
juridico que la norma y regula, con lo que se convierte en una figura aceptada y

reconocida por la Legislacion Mexicana.

La Ley de la Propiedad Industrial en su articulo 142 define a la franquicia de la siguiente
manera:

® De acuerdo al Manual de Especificaciones Técnicas para Proyecto y Construccién de Estaciones de

Servicio Urbanas de Pemex Refinacion
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“Existira franquicia, cuando con la licencia de uso de una marca se trasmitan
conocimientos técnicos o se proporcione asistencia técnica, para que la persona a
quien se le conceda pueda producir o vender bienes o prestar servicios de manera
uniforme y con los métodos operativos, comerciales y administrativos establecidos por
el titular de la marca, tendientes a mantener la calidad, prestigio e imagen de los
productos o servicios a los que éste distingue”.

Esta definicion transcrita en el parrafo anterior de la Ley de la Propiedad Industrial no es
la Unica disposicion juridica que norma la operacion de una franquicia; existe ademas
un considerable niumero de disposiciones legales que en conjunto constituyen un marco
juridico muy completo.

Dichas disposiciones legales se encuentran a su vez contenidas en diversas leyes y
reglamentos especificos, los cuales se sefialan a continuacion:

e Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos

e Ley de la Propiedad Industrial

e Leyreglamentaria del Articulo 27 Constitucional en el ramo del petroleo

e Ley Federal de Derechos de Autor

e Ley General del Equilibrio Ecolégico y Proteccion al Ambiente

e Ley Federal de Competencia Econdémica

e Ley General de Sociedades Mercantiles

e Ley Federal del Trabajo

e Ley Federal de Proteccion al Consumidor

e Ley Organica de Petréleos Mexicanos y Organismos Subsidiarios

e Cdbdigo de Comercio

e Cadigo Civil

e Cddigo Fiscal de la Federacion

e Ley del Impuesto Sobre La Renta

e Reglamento de la Ley de la Propiedad Industrial

e Reglamento de la Ley Reglamentaria del Articulo 27 Constitucional en el ramo del
petréleo

e Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente,
en materia de impacto ambiental

¢ Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion al Ambiente,
en materia de prevencion y control de la contaminacion de la atmosfera

e Reglamento de la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion al Ambiente,
en materia de residuos peligrosos

e Leyes, reglamentos y disposiciones aplicables en el Distrito Federal, en las
entidades federativas y en los diversos municipios del pais relativos a: uso de suelo,
operacion, seguridad, sanidad, etc.

e Tratado de Libre Comercio con América del Norte
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6.3 Elementos que integran a la franquicia Pemex

Cdémo se menciond en el capitulo 1l de éste trabajo, la franquicia PEMEX presupone
tres elementos fundamentales:

a) El franquiciante, que en este caso es PEMEX-Refinacion, y quién a su vez es el
titular de la marca y propietario de la tecnologia de comercializacion y quién
ademas, ejerce el control y administracion del sistema a través de la Gerencia de
Estaciones de Servicio de la Subdireccion Comercial.

b) El franquiciatario o empresario gasolinero que ha tomado la decision de invertir su
capital en la modernizacion de su antigua gasolinera o en la construccion de nuevas
Estaciones de Servicio; es decir, es quién recibe del franquiciante el derecho de
utilizar la marca y los conocimientos para operar dichas Estaciones de Servicio
segun los estandares, lineamientos, métodos y procedimientos que le indique el
franquiciante.

c) Los productos o servicios que se ofrecen como parte de la misma franquicia. Estos
productos se clasifican en béasicos (gasolinas y diesel) y complementarios que
generalmente son de caracter opcional como pueden ser tiendas de conveniencia,
maquinas expendedoras de refrescos y alimentos, venta de llantas, baterias y
refacciones, aditivos y cosméticos para el automovil, cobro con tarjetas de crédito o
débito, cajeros automaticos, sistemas de vales; y todos aquellos que de una u otra
manera complementan el servicio que se ofrece en las Estaciones de Servicio.

Una red o sistema de franquicias tiene como caracteristica fundamental la operacion
estandarizada; esto quiere decir que el usuario debe encontrar en todas las Estaciones
de Servicio que integran la red no sélo los mismos productos, sino también la misma
calidad en las instalaciones, en la atencion y el servicio.

Clasificacion de estaciones de servicio: Dos y Tres Estrellas.

Actualmente, todas las Estaciones de Servicio que se encuentran diseminadas a lo
largo y ancho del pais deben apegarse a las especificaciones generales para proyecto y
construccion de Estaciones de Servicio, emitidas por la Gerencia de Estaciones de
Servicio de la Subdireccion Comercial de PEMEX-Refinacion, a través del programa
simplificado para el establecimiento de nuevas Estaciones de Servicio mediante el
programa de franquicias.

La Franquicia PEMEX considera en la actualidad dos categorias para el caso de las
Estaciones de Servicio urbanas: Dos y Tres Estrellas. La pregunta obligada en este
caso es ¢existe la clasificacion de Una Estrella? y la respuesta es afirmativa, sélo que
esta clasificacion no entra en el programa de franquicias, sino al de antiguas
concesiones y corresponde uUnicamente a aquellas estaciones de tipo rural que
actualmente operan con las condiciones de seguridad y funcionalidad minimas, es
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decir, que el equipo que utilizan para el despacho y almacenaje de combustible tiene
méas de 20 afios de funcionamiento, pero dada la necesidad del suministro de
combustible en las zonas mas apartadas del territorio nacional se les permite que
contindien su operacion bajo estas condiciones.

La clasificacion de Dos Estrellas se refiere exclusivamente a Estaciones de Servicio ya
establecidas que se encuentran en proceso de remodelacion y, finalmente, las nuevas
Estaciones de Servicio nacen bajo la categoria de Tres Estrellas.

La diferencia fundamental entre estas dos categorias para Estaciones de Servicio
radica en el cumplimiento de los aspectos de imagen y servicio; ya que en ambos
casos, se deben observar los mismos aspectos establecidos por PEMEX-Refinacion en
materia de seguridad y proteccion al medio ambiente, que se establecen en las
Especificaciones Generales para Proyecto y Construccién de Estaciones de Servicio, y
gue seran abordados en el capitulo IV de este trabajo.

6.4 El Franquiciatario

En lo que se refiere al franquiciatario, éste puede ser una persona fisica o bien una
persona moral y en ambos casos debe cumplir con ciertos requisitos que PEMEX-
Refinacion ha determinado basandose en el marco juridico que regula este tipo de
establecimientos.

Dichos requisitos atienden basicamente a los siguientes criterios:

v' Tratandose de personas fisicas, estas deben ser de nacionalidad mexicana, ya sea
por nacimiento o por naturalizacion, para lo cual requiere presentar copia certificada
ante notario publico de su acta de nacimiento o en su caso carta de naturalizacion.

v' Tratandose de personas morales, estas deben ser también mexicanas, constituidas
conforme a la legislacion nacional y deberdn ademas estar inscritas en el Registro
Publico de Comercio.

En este caso deberan presentar copia certificada de su acta constitutiva en la que
considere dentro de sus estatutos la clausula de exclusion de extranjeros y sefialar
ademas que el objeto principal es la comercializacibn de gasolinas y diesel
suministrados por PEMEX-Refinacion y finalmente, debe sefalar la obligacion del
franquiciatario de avisar a PEMEX-Refinacion la admisién de nuevos socios en un
plazo no mayor a 15 dias a partir de este supuesto.

En ambos casos, el franquiciatario debe acreditar la legal posesion del predio propuesto
para instalar en él la Estacién de Servicio. Dicha posesién debe ser tal, que asegure su
uso y funcionamiento por lo menos por 5 afios y puede acreditarse ya sea con la copia
certificada de la escritura publica correspondiente a nombre del franquiciatario o bien,
con un contrato de arrendamiento con una duracion minima de 5 afos.
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Ademas debera presentar copia de la cédula de identificacion fiscal o Registro Federal
de Contribuyentes (RFC) correspondiente.

Marcas, nombres y signos registrados para comercializacién de productos

Los elementos integrantes de toda franquicia tal y como se ha venido sefialando a lo
largo de este capitulo son dos: marcas y tecnologia de comercializacion.

Las marcas son cualquier signo visible que distinga productos o servicios de otros de su
misma especie o0 clase en el mercado. Una marca se puede constituir por
denominaciones y figuras visibles, por formas tridimensionales o simplemente por
nombres comerciales o razones sociales; aquel que registra una marca ante el Instituto
Mexicano de la Propiedad Industrial obtiene el derecho exclusivo de usarla y por ende
de transmitir dicho derecho de uso a terceros.

Las marcas constituyen invariablemente una propiedad valiosa de su titular, quien ha
invertido dinero y esfuerzo en desarrollarlas y posicionarlas en el mercado, por lo que al
conceder el uso de éstas al franquiciatario, el franquiciante debe poner especial cuidado
en que la utilizacion de las mismas se apegue a lo que él dispone.

En el contrato de franquicia PEMEX, El titular (PEMEX-Refinacion) transmite al
franquiciatario el derecho de uso de diversas marcas en estricto apego al mismo
contrato y a los manuales de operacion.

PEMEX-Refinaciéon, como titular ha registrado las siguientes marcas ante el Instituto
Mexicano de la Propiedad Industrial:

Marca Clase Numero de Registro
Pemex 04 522165
Pemex Premium 04 522940
Pemex Diesel 04 501154
Pemex Magna 04 521300
Magna Sin 04 504803
Diesel Sin 04 474207

Figura IV-1 Marcas registradas por PEMEX-Refinacién

La columna correspondiente a clase se refiere basicamente al tipo de producto o
servicio registrado ante el Instituto Mexicano de la Propiedad Industrial, de acuerdo a la
clasificacion que el mismo instituto establece. En este caso la clase 04 corresponde a
combustibles y lubricantes.
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En virtud del contrato de franquicia PEMEX, el franquiciatario adquiere el derecho a
usar las marcas antes mencionadas.

Durante la vigencia del contrato de franquicia PEMEX, el franquiciante puede
desarrollar y registrar nuevas marcas, y como consecuencia de haber firmado un
contrato, debe permitir el uso de estas al franquiciatario, indicando en su momento las
condiciones y términos que debera observar para su uso.

Una de las restricciones que sefala el contrato de franquicia PEMEX es que los
franquiciatarios no pueden hacer uso de ninguna otra marca distintiva de algun
producto que compita con los productos marca PEMEX y Mexlub.

Ademas, las Estaciones de Servicio deben vender las gasolinas y diesel directamente
de los tanques de almacenamiento a los tanques de alimentacion de los vehiculos vy
ocasionalmente en recipientes herméticos, cuya capacidad no exceda de 50 litros v,
siempre y cuando estos no sean de vidrio o de algun material fragil.

En el caso de marcas que no compitan con los productos PEMEX, los franquiciatarios si
pueden hacer uso de ellas siempre y cuando no demerite ni reduzca el valor de
aguellas de las que PEMEX sea titular.

En virtud de lo anterior y con el fin de propiciar la creacién de nuevas fuentes de empleo
y fortalecer el proceso de crecimiento del pais, ademas de incrementar los ingresos del
propio franquiciatario, éste puede establecer dentro del perimetro de su o sus
Estaciones de Servicio, establecimientos comerciales o de servicios complementarios,
siempre y cuando dichos establecimientos no pongan en peligro la seguridad de la
poblacién, de los vecinos de las mismas, de quienes laboran en ellas y de los propios
usuarios.

Para entender mejor la forma en que se encuentran estructuradas la mayoria de las
empresas dedicadas a la construccién y operacién de Estaciones de Servicio con el
esquema de franquicia PEMEX, a continuacion se observa una estructura tipica, con los
principales puestos y areas que intervienen en este tipo de proyectos. (Véase Figura IV-
2, “Organigrama operacional para una Estacion de Servicio”).

Para organizar adecuadamente la empresa PEMEX ademas, proporciona ayuda tanto
administrativa cémo de recursos humanos, la cual puede ser consultada en los
manuales de operacidon de Estaciones de servicio, el siguiente organigrama es
anicamente un ejemplo de cdmo puede estar constituida la organizacion de las
Estaciones de Servicio.
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Organigramatipo para una estacion de servicio franquiciada

A continuacion se presenta la estructura tipo o basica de una Estacion de Servicio, que
por supuesto puede variar en relacién con el nimero de dispensarios existentes y a los
negocios complementarios dentro de ella, asi como al nimero de turnos que cubriran el

horario de atencion.

.

Seguridad

!

Direccion de
Operaciones

i

r 1
Administracién
y Contabilidad

Gerente de Auxiliar
Estacion Administrativo
Personal de
Limpieza
Oficial Encargado de Oficial
Gasolinero Negocio Gasolinero
(1er turno) Complementario (2°turno)

Despachador

! Despachador
Empleados 4

Despachador Despachador

Figura IV-2. Organigrama operacional para una Estacion de Servicio Franquiciada
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6.5 Constancia de tramite

Antecedentes; Como resultado del convenio de coordinacién celebrado entre PEMEX-
Refinacion y la Comision Federal de Competencia, se cred el “Programa simplificado
para el establecimiento de nuevas Estaciones de Servicio”, publicado en el Diario Oficial
de la Federacion el 16 de agosto de 1994.

Este programa es producto de la colaboracion de ambos organismos con el objetivo de
tener una regulacion en materia de distribucion de los combustibles y en consecuencia
propiciar una mayor inversiéon en la red de distribucién, ampliando y mejorando la
infraestructura existente y en beneficio de la calidad y eficiencia del servicio en las
Estaciones de Servicio.

A raiz de esta colaboracion, se simplificaron los procedimientos y requisitos necesarios
para el establecimiento de nuevas Estaciones de Servicio y para la remodelacion de
aguellas que ya se encontraban en servicio. En consecuencia, los plazos de respuesta
a las solicitudes de incorporacion al sistema de franquicias se vieron reducidos
significativamente, con lo que ahora, todo aquel interesado que cumpla en tiempo y
forma con los requisitos establecidos y las especificaciones técnicas exigidas tienen
derecho al establecimiento de una Estacion de Servicio.

En general, el programa procura que la operacion de las Estaciones de Servicio ocurra
en un ambiente de libre competencia, evitando practicas monopdlicas y favoreciendo el
incremento de nuevas Estaciones de Servicio y la renovacién de las existentes.

Relacion contractual

Como se menciono ya en repetidas ocasiones, la franquicia PEMEX puede otorgarse
tanto a personas fisicas como a sociedades mexicanas, quienes ademas pueden
adquirir una o mas franquicias siempre y cuando los interesados cumplan con los
requerimientos establecidos por las leyes mexicanas y por PEMEX-Refinacién (Véase
capitulo IV, inciso 1)

La relacion entre el franquiciante y el franquiciatario que implica a la franquicia PEMEX
se encuentra apegada a lo establecido en derecho y se encuentra fundamentado en el
marco legal existente en México.

Para formalizar la relacion comercial entre PEMEX-Refinacion y el interesado, se lleva a
cabo la firma de contratos de franquicia y suministro, en los que se establece una
relacion comercial a largo plazo y la definicién de derechos y obligaciones entre ambas
partes.

Las obligaciones principales que debe cumplir el franquiciatario contenidas en esta
relacion son basicamente las siguientes:

e Comercializar inicamente los productos petroliferos de la marca PEMEX.
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e Mantener abierta la Estacion de Servicio en condiciones normales de operacion,
durante las horas y dias establecidos.

e Cumplir con todas las leyes y reglamentos vigentes o futuros aplicables, incluyendo
pero no limitandose a aquellos relacionados a la construccion de edificios,
mantenimiento, ecologia, fiscales, salubridad y seguridad, licencias de
funcionamiento, prevencion de incendios, licencia de anuncios, afiliacion a camaras
y uso de suelo.

e Mantener en perfectas condiciones la imagen de la Estacion de Servicio
(instalaciones, mobiliario, anuncios y equipo).

e Permitir la entrada a la Estacion de Servicio a los representantes de PEMEX-
Refinacion, a fin de verificar la operacion global de la misma.

e Preservar la calidad del servicio.

e Mantener confidencialidad de los conocimientos técnicos y procedimientos
proporcionados por PEMEX-Refinacion.

e Presentar la informacién relacionada con la operacion de la Estacion de Servicio que
le sea requerida.

e Contratar y mantener vigentes los seguros y fianzas con compafias autorizadas
bajo los conceptos y montos establecidos en los contratos.

e Prohibir que se lleven a cabo dentro del perimetro de la Estacion de Servicio la
comercializaciéon de articulos o servicios que realicen personas dedicadas al
comercio ambulante, ni ceder a terceros los derechos de la franquicia.

e Cumplir con los términos para la construccion y/o remodelacion de la Estacion de
Servicio.

e Realizar los pagos de cuota dispuesta por PEMEX-Refinacion en cantidad y tiempo,
de acuerdo a las tarifas que la propia empresa establezca.

6.6 Solicitud de Franquicia

Se tramita de manera gratuita en cualquier centro de trabajo de la Subdireccién

Comercial de PEMEX-Refinacion. Dicha solicitud debe ser acompafada de los

siguientes documentos: ldentificacion oficial vigente con fotografia para comprobar la
personalidad juridica de la persona que realice el tramite de incorporacion, ya sea de la
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persona fisica o del representante legal, quién en este caso debera ademas presentar
los poderes notariales que le fueron otorgados para la realizacion de este tipo de actos.

1)

2)

Comprobar la nacionalidad mexicana, de la persona fisica o de los socios que
integran la Sociedad Mexicana, en este Ultimo caso con copia del acta constitutiva
inscrita en el Registro Publico de Comercio en la que se establezca lo siguiente:

a) Clausula de exclusion de extranjeros

b) Que el objeto principal de la sociedad es la comercializacion de productos
suministrados por PEMEX-Refinacion.

c)La obligacién de avisar a PEMEX-Refinacion acerca de la admisién de nuevos
socios en un plazo no mayor a 15 dias a partir de este supuesto.

Acreditar la legal posesion del predio propuesto para construir la Estacion de
Servicio, bajo cualquiera de las dos siguientes modalidades:

a) Copia certificada de la escritura publica correspondiente con inscripcién en el
Registro Publico de la Propiedad o en su caso.

b) Contrato de arrendamiento con una duracién minima de 5 afos ratificado ante
Notario Publico.

En el caso de contratos de arrendamiento, se debera observar que:

3)

4)

5)

e El arrendatario sera Unica y exclusivamente la persona fisica o moral autorizada
por PEMEX-Refinacion a construir y/o operar la Estacién de Servicio.

e El contrato de arrendamiento debe contener la clausula en la que se precise que
el inmueble materia del contrato se destinara a la comercializacion de productos
petroliferos.

¢ Identificar perfectamente el inmueble, sefialando el domicilio completo y en su
caso las colindancias.

Presentar copia de la cédula de identificacion fiscal del interesado.

Croquis de localizacion del predio propuesto, en el que se indique con claridad el
nombre las calles y/o avenidas que limitan a dicho predio.

Presentar por escrito la declaratoria de la persona fisica o0 en su caso el
representante legal de la persona moral, en la que se sefale si el interesado es
poseedor u operador en forma directa o indirecta de Estaciones de Servicio en
cualquier parte del pais, indicando el nUmero y ubicacion exacta de las mismas, asi
como la participacion accionaria en cada una de ellas.
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6) El predio propuesto debe garantizar vialidades internas, areas de servicio publico y
almacenamiento de combustibles, areas verdes y los diversos elementos requeridos
para la construccion y operacion de una Estacion de Servicio, cumpliendo con las
siguientes caracteristicas:

Superficie Minima Frente Minimo
2 Productos
(m9) (m)
ZONAS URBANAS
Esquina 400 20 Gasolinas y Diesel
(optativo)
No esquina 800 30
CARRETERAS 2400 80 Gasolinas y Diesel
ZONAS RURALES
Dentro del poblado 400 20 Gasolinas y Diesel
Fuera del poblado 800 30
ZONAS ESPECIALES Variable 15 Gasolinas
ZONAS MARINAS Variable 20 Gasolinas y Diesel

Figura IV-3 Caracteristicas para establecer Estaciones de Servicio

Zonas especiales se refieren a minigasolineras que pretendan establecerse en centros
comerciales, hoteles, estacionamientos, establecimientos de lavado y engrasado, y
parques publicos que por su ubicacion y espacios disponibles constituyen puntos
estratégicos a los que acuden y/o transitan grupos potenciales de consumidores.

7) El predio propuesto debe localizarse a una distancia minima de resguardo
establecida por las autoridades de:

a) 15 metros de centros de concentraciébn masiva (escuelas, hospitales, mercados
publicos, cines, teatros, estadios deportivos, auditorios, etc.)

b) 100 metros con respecto a plantas de almacenamiento de Gas L.P. (licuado del
petréleo).
c) 30 metros con respecto a lineas de alta tension, vias férreas y ductos que

transportan productos derivados del petroleo.

Una vez que el interesado cumpla y reuna todos y cada uno de los requisitos y
documentos antes mencionados, debe presentarse en la Gerencia Comercial de la zona
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geografica correspondiente al sitio en cuestion acompafado de los siguientes
documentos:

A) Formato de solicitud institucional debidamente llenado y firmado en original y copia.
(capitulo IV, inciso 2.4)

B) Copia certificada y dos copias simples del paquete de documentos comprobatorios
sefalados en los puntos 1, 2, 3, 4, 5y 6 de este mismo capitulo (identificacién, acta
constitutiva, escrituras, contratos, etc.).

Actualmente las gerencias comerciales de PEMEX-Refinacion se encuentran divididas
en 5 zonas:

e Zona Norte, con cede en la ciudad de Monterrey, Nuevo Ledn
e Zona Occidente con cede en la ciudad de Guadalajara, Jalisco
e Zona Centro con cede en la ciudad de Querétaro, Querétaro

e Zona Valle con cede en la Ciudad de México, Distrito Federal
e Zona Sur con cede en la ciudad de Villahermosa, Tabasco

En caso de que la solicitud y documentos que la integran cumplan con los requisitos
establecidos por PEMEX-Refinacién, la Gerencia Comercial de zona debe entregar al
interesado una copia de la solicitud institucional con su correspondiente acuse de
recibo.

Aproximadamente 30 dias después de haber ingresado la solicitud, la Gerencia
Comercial de Zona da aviso (generalmente via telegrama) del otorgamiento de la
Constancia de Tramite. En dicho aviso, se informa que ha sido autorizada la solicitud y
por consecuencia la incorporacion a la franquicia PEMEX, para lo cual se debe realizar
el pago correspondiente a dicha incorporacion.

El monto a pagar por la incorporacion a la franquicia debe ser acorde a las tarifas que
PEMEX-Refinacion establezca y que actualmente es de $ 34,500.00 (treinta y cuatro mil
guinientos pesos 00/100 m.n.). El realizar el pago no significa que el interesado pueda
ya construir la Estacion de Servicio, debe ademas cumplir con la presentacion de
anteproyecto y proyecto ejecutivo (capitulos IV incisos 3 y 4 respectivamente) y con los
requerimientos de ambito federal, estatal y municipal que correspondan.

La vigencia de la constancia de tramite es de un afo, con la opcion de poder solicitar un
periodo de prérroga en caso de requerirse, el cual es variable dependiendo del
problema que le haya dado origen. Durante este tiempo, el interesado debe de recabar
las licencias y aprobaciones tanto de PEMEX-Refinacién en lo concerniente a revision
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del proyecto, como a las dependencias gubernamentales federales y municipales
correspondientes (licencia de uso de suelo, demolicidn y construccion, entre otras).

INICIO

@ Respuesta a Solicitud.

0 B Preparacion de

| ™
3
| Anteproyecto.

O Revision de Anteproyecto.

O Preparacion de Proyecto
Ejecutivo.

B Revision de Proyecto
Ejecutivo.

@ Inicio de Obra.

B Desarrollo de Obra.

25

Figura IV-4 Plazos aproximados en dias y orden de eventos para obtener la
franquicia PEMEX. El tiempo acumulado arroja un total de 345 dias,
periodo en el cual tiene validez la constancia de tramite.

Es importante hacer mencion que la cantidad a cubrir por el derecho de incorporacién a
la franquicia PEMEX, debe ser por medio de un cheque certificado y emitido en una
cuenta bancaria localizada en la misma localidad a la que pertenece el sitio propuesto,
de lo contrario el pago sera rechazado.

Una vez realizado el pago por dicha incorporacion, la Gerencia Comercial de zona hace
entrega del documento que lo acredita y que ademas cuenta con un numero de
identificacion que debera ser usado como referencia para cualquier trdmite subsecuente
ante PEMEX-Refinacién relacionado con el sitio propuesto.

Acto seguido, el representante legal del interesado firma los contratos de franquicia y
venta directa al publico, también conocido como de suministro de combustible.

102



Metodologia para el establecimiento de Estaciones de Servicio

3. Documentacién que se presenta (original y copia):
a) Acta(s) de nacimiento o carta(s) de naturalizacion ()
b) Acreditacién legal posesion del predio propuesto ()
c) Croquis de localizacion y plano de poblacién ( )
d) Copia Registro Federal de Contribuyentes ( )
e) Copia del Acta Constitutiva, certificada ante Notario Publico ( )
f) Carta que indique si el interesado es propietario u operador de otras
Estaciones de Servicio ( )

Tipo de solicitud:
a) Nueva Estacion: ()

Terrestre Urbana Carretera ( ) Miniestacién de Servicio ( )

()
Marina Turistica () Rural( ) MarinaPesquera( ) Temporal ()
b) Cambio Ubicacion: ( ) Niamero de la Estaciéon de Servicio

c) Cambio de Propietario ()
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Presentacion de Anteproyecto
Elaboracion del anteproyecto

Una vez obtenida la constancia de tramite para la construccién y operacion de una
nueva Estacion de Servicio PEMEX y firmados los contratos de franquicia y suministro,
el interesado debe realizar lo siguiente:

En un plazo no mayor a treinta dias habiles contados a partir de la recepciéon de la
constancia de tramite debe formular y someter a aprobacion de PEMEX-Refinacion el
anteproyecto correspondiente, el cual seré revisado y aprobado en caso de proceder,
en un plazo no mayor a cinco dias habiles. Si durante este tiempo no se recibe
respuesta alguna, se entendera que ha sido aprobado.

El anteproyecto de una Estacién de Servicio esta integrado por un plano de planta de
conjunto arquitecténico, con la respectiva ubicacion del predio propuesto. Las areas y
elementos que se deben incluir en este plano son las siguientes:

1) Poligonal del predio con base en el levantamiento topografico realizado al
punto propuesto (capitulo Ill, incisol).

2) Planta de oficina, bafios y servicios generales.

3) Zona de despacho y proyeccion de la o las techumbres que cubriran dichas
zonas.

4) Area donde se ubicaran los tanques de almacenamiento de combustible,
indicando la capacidad y el producto que contendran cada uno de ellos.

5) Ubicacion de la cisterna, extintores y paros de emergencia.

6) Localizacion del Anuncio distintivo independiente PEMEX.

7) Ubicacion de los logotipos institucionales en los faldones de la techumbre.

8) Rejillas y registros destinados al drenaje de aguas aceitosas y trampa de
combustibles (o trampa de grasas).

9) Bodega de limpios.

10)Deposito de desperdicios y basura.

11)Croquis de localizacion indicando el sentido de las vialidades de las calles
colindantes.

Las areas generales de una Estacion de Servicio deben apegarse a los requerimientos
de funcionalidad, operacion y seguridad que marcan las normas técnicas de PEMEX-
Refinacion, para ello el proyectista puede valerse de los posibles arreglos mostrados en
la Figura IV-5 “Opciones demostrativas de la posible disposicion de areas en una
Estacion de Servicio”.

Se puede observar un anteproyecto basado en los arreglos anteriores en el Apéndice A,
Figura A-7 “Anteproyecto para la Estacion de Servicio”, listo para ser presentado ante
PEMEX-Refinacion.
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Requerimiento y restricciones béasicas para la elaboracion del anteproyecto.
Cbémo se menciond en el capitulo 1V, inciso 2, las principales restricciones son:

1) Resguardo de quince metros del eje de los dispensarios a cualquier centro de
concentracion masiva (escuelas, hospitales, mercados publicos, cines, teatros,
estadios deportivos, auditorios, etc.)

2) Resguardo de cien metros del limite del predio a cualquier planta de
almacenamiento de Gas L.P. (licuado del petroleo).

3) Resguardo de treinta metros del perimetro de los tanques a lineas de alta
tension, vias férreas y ductos que transportan productos derivados del
petréleo.

Ademas de estas restricciones, existen otras que se refieren a las distancias de
resguardo internas de la Estacion de Servicio y que pueden ser apreciadas en las
Figuras IV-6, IV-7, IV-8, IV-9 y IV-10 (referentes a restricciones y distancias minimas
entre elementos de la Estacion de Servicio).

En estas figuras se puede apreciar ademas, los diferentes modulos como se puede
disefiar una Estacion de Servicio. Estos modulos como se mencion6 en el capitulo I,
inciso 4 de este trabajo se clasifican de la siguiente manera:

1) Doble: Estan conformados por dos mdédulos sencillos, por lo que pueden
abastecer de combustible a cuatro vehiculos automotores. (Figura V-7
“‘Restricciones y distancias minimas entre elementos de la Estacién de
Servicio en un modulo doble”)

2) Sencillo: Se destinan para el despacho simultaneo de dos vehiculos
automotores para el despacho de combustible (Figura V-8 “Restricciones y
distancias minimas entre elementos de la Estacion de Servicio en un médulo
doble” y Figura V-9 “Restricciones y distancias minimas entre elementos de
la Estacién de Servicio en un una miniestacion”).

3) Satélite: Es un modulo auxiliar sencillo para el abastecimiento exclusivo de
diesel. No requiere de techumbre.
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Arreglos de Dispensarios Acotaciones en metros

Figura IV-10 Distancias minimas entre elementos, para modulos sencillos y dobles,
asi como las diferentes disposiciones de los dispensarios en cada uno
de ellos.

Es importante resaltar que esta prohibido por PEMEX-Refinacion el disefiar con alguna
disposicion de despacho de combustible diferente a las sefialadas anteriormente, salvo
casos excepcionales en los que la forma u restricciones del terreno requieran otro
arreglo diferente, para lo cual el interesado debera solicitar por escrito la aprobacién por
parte de PEMEX-Refinacion.
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Conclusiones

La Tesis que se presenta consiste en la Estrategia que se debe de seguir para iniciar la
Operacion de una Estacion de Servicio, esto es vender gasolina.

Para lograr este objetivo y el garantizar a los inversionistas sus ingresos, debemos de
considerar que lo mas importante del proyecto es la ubicacion, si en algin momento al
realizar la visita al sitio o simplemente si el conteo vehicular o el estudio del
Micromercado despierta cualquier duda, inmediatamente debemos de revisar el
proyecto, realizar nuevamente los conteos, estamos hablando de inversiones muy altas
y en la mayoria de los casos se compra el terreno y su uso de suelo es especifico para
este negocio por lo que un error es muy grave.

Sin lugar a duda la planeacién que se requiere para poder Gerenciar este tipo de
proyectos es indispensable, cada etapa esta perfectamente acotada y el pasar a la
siguiente etapa sin contar con todos los documentos que permitan el obtener las
licencias de construccion y posteriormente las licencias de funcionamiento, nuevamente
poner en riesgo la inversion.

En este tipo de proyectos multidisciplinarios es necesario que todos los involucrados
conozcan el procesos general y el detalle de cuando participan, estamos hablando que
intervienen; abogados, arquitectos, brdkeres, gestores, ingenieros y diferentes
funcionarios publicos, por tanto el lenguaje técnico que se habla es muy diferente pero
coincide siempre en el objetivo final.

Por dltimo es importante resaltar que los tiempos, procesos y reglamentos varian de
acuerdo al Municipio o Delegacion en donde se pretenda ubicar la Estacion, pero en
forma objetiva este trabajo nos lleva de la mano en cada una de las etapas y tomas de
decisiones del proyecto.
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Anexos
Referencias Técnicas de Proyecto y Especificaciones de Construccién
Presentacion de proyecto ejecutivo

Para el desarrollo del proyecto definitivo, la compafiia especializada que el titular de la
constancia de tramite contrate al igual que en el anteproyecto debe basarse en lo que
sefialan las especificaciones generales para la construcciébn y operacién de una
Estacion de Servicio tipo urbana.

El titular de la constancia de tramite sera el responsable de tramitar y obtener todos los
permisos y licencias que las autoridades correspondientes soliciten.

Con base en lo anterior, la compafiia especializada designada por el interesado
elaborara los planos constructivos que se mencionan a continuacion, los cuales seran
revisados por la Unidad de Verificaciébn de Proyecto, Construccién y Mantenimiento de
Estaciones de Servicio con base en las Normas Oficiales Mexicanas (NOM) vy
Especificaciones, Leyes y Reglamentos oficiales que se describen en el inciso G de
este capitulo.

Una vez aprobado el anteproyecto por la gerencia comercial de PEMEX, se debera
elaborar el proyecto ejecutivo, tomando en consideracién las correcciones u
observaciones que la misma gerencia haya hecho en el anteproyecto. Dicho proyecto
ejecutivo consta de 5 planos que a continuacion se detallan:

1) Planta arquitectdnica de conjunto

2) Plano de instalacibn mecanica

3) Plano de instalacion eléctrica

4) Plano de instalacion hidraulica

5) Plano de instalaciones sanitarias y drenajes

Planta Arquitecténica de Conjunto
Este plano debe contener los siguientes puntos:

e Planta arquitectonica de cada uno de los edificios y zonas que componen la
Estacion de Servicio, incluyendo fachadas, cortes e informacion topografica.

e Croquis de localizacion indicando el sentido de las vialidades principales.

e Localizacion de tanques de almacenamiento indicando su capacidad y tipo de
producto, venteos, pozos de observacion y/o monitoreo.

e Modulos de abastecimiento indicando los elementos que lo componen.

e Ubicacion de extintores.
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Circulaciones de vehiculos y del autotanque que abastecera de combustible a la
Estacion de Servicio. Tipo de pavimento y niveles generales de pisos terminados.
Localizaciéon del anuncio distintivo independiente.

Areas verdes.

Proyeccion de techumbres y ubicacion de logotipos en faldon.

Planta de comercios y servicios complementarios.

Tabla de areas indicando porcentaje y superficie de cada uno de los locales,
circulaciones, areas verdes, estacionamientos y demas zonas que componen la
Estacion de Servicio.

Instalaciones mecanicas

El plano de instalaciones mecanicas debera contemplar a su vez:

Planta de conjunto marcando la distribucién de lineas de producto, recuperacién
de vapores (cuando la autoridad lo requiera) y venteos, con la indicacién de sus
diametros, pendientes y el tipo de material de las tuberias, sefialando cada uno
de los tipos de combustibles.

Tipo y caracteristicas de tanques y dispensarios, indicando valvulas, accesorios y
conexiones de seguridad, detalle de contenedores en dispensarios y bombas
sumergibles, sistemas de deteccion de fugas, valvulas shut-off, valvulas de
presidn vacio en venteos de gasolinas y valvula de venteo con arrestador de
flama para combustible diesel.

Cortes de trincheras.

Sistema de deteccion electronica de fugas.

Instalaciones Hidraulicas y de aire

Planta de conjunto marcando la distribucion de las lineas de agua y aire, sus
didmetros y tipo de tuberia.

Capacidad y ubicacién del compresor de aire y de la cisterna.

Diagrama de la instalacion incluyendo conexiones y toma de la red municipal,
indicando valvulas check y antisifén para prevenir contraflujos y contaminacion.
Irrigacion de areas verdes por control automatizado o manual.

Cuando exista lavado y lubricado se sujetaran a las disposiciones que las
autoridades indiquen en materia ambiental.

Instalaciones sanitarias y drenajes

Planta de conjunto con la distribucién de la red de drenaje de aguas negras y
aguas pluviales sefialando sus diametros y pendientes de tuberias y su descarga
a la red municipal, incluyendo los detalles en planta y corte de registros y rejillas.
Se indicaran por separado los registros que capten aguas aceitosas.

Planta y cortes sanitarios de bafos para hombres, mujeres y empleados.

Planta, cortes y detalles de trampa de combustibles.

Arenero y trampa de grasas (cuando exista servicio de lavado y lubricacion).
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Fosa séptica y pozo de absorcion cuando no exista drenaje municipal, o en su
caso, el sistema de desecho de aguas que indiquen la autoridades
correspondientes.

Cuadro de simbologia hidraulica-sanitaria.

Instalaciones eléctricas

Este plano deberd ademéas presentarse firmado por alguna de las compafias
verificadoras autorizadas por PEMEX-Refinacién y debera contener:

Planta de conjunto indicando la acometida y el centro de control eléctrico.
Diagrama unifilar.

Cuadros de cargas.

Detalles del tablero de control.

Distribucién eléctrica de corriente alterna (CA), y cuando exista, indicar la
corriente directa (CD).

Control eléctrico del sistema de deteccion de fugas y del control de inventarios en
tanques y dispensarios sefialando el equipo a prueba de explosion necesaria
para cada caso. Indicar tanto cédula de tuberias como sellos eléctricos tipo
"EYS" o similar, de acuerdo a la clasificacion de zonas peligrosas del grupo D,
clase I, divisiones 1y 2.

Sistema de iluminacion exterior, controles de iluminacion y anuncios.
Comunicacion de dispensarios a control.

Sistema de tierras y paros de emergencia.

Conexion alterna de la bomba de agua, sistema hidroneumatico y/u otros.
Interruptores manuales o de fotocelda.

Instalaciones especiales (aire acondicionado, teléfono, contra incendio, sonido,
sistemas inteligentes, entre otros).

Cuadro de simbologia eléctrica.

Notas generales:

a) Los planos y croquis presentados en cada capitulo de estas especificaciones son

b)

exclusivamente de referencia y no son por ningln concepto planos constructivos
definitivos.

Cuando a juicio de la compafiia especializada responsable de la elaboracion del
proyecto y de la Unidad de Verificacion de Proyecto, Construccion y Mantenimiento
de Estaciones de Servicio, la informacion referente para cada uno de los cinco
temas mencionados con anterioridad requiera de ser presentada en varios planos,
los podra realizar sin restriccion en su niamero.
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c) Con el objeto de prevenir eventuales dafios a los inmuebles colindantes y para
determinar debidamente los calculos estructurales de las diferentes edificaciones de la
propia Estacion de Servicio, se debera contar con el estudio de mecénica de suelos
(capitulo Ill, inciso 3) en el cual se determinaran:

Capacidad de carga del suelo.

Estratigrafia del subsuelo.

Calculo para la estabilidad de taludes.

Determinacion del bulbo de presion de las cargas procedentes de las
construcciones colindantes a los tanques.

Planos complementarios

Como complemento a los planos mencionados con anterioridad, se tendrdn como
respaldo al proyecto ejecutivo completo los siguientes planos:

Estructurales

Sefializacion

Acabados

Instalaciones especiales

Memorias de calculo y descriptivas
Obras de cabecera

Leyes y reglamentos oficiales requeridos

Para el desarrollo del proyecto ejecutivo se deberan ademas tener en cuenta los
siguientes reglamentos, normas y leyes oficiales que tienen que ver con la construccion:

Reglamento de construccion de la entidad estatal correspondiente o, en su caso,
el que aplique en el Distrito Federal.

Cdbdigo Sanitario de la Secretaria de Salud.

Reglamento de instalaciones eléctricas de la Secretaria de Comercio y Fomento
Industrial.

Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion del Ambiente.
Ley de Proteccion Civil para el Distrito Federal.

Normas de Calidad de Agua Renovada para Reuso, del Gobierno del Distrito
Federal antes Departamento del Distrito Federal.

Reglamento del Servicio de Agua y Drenaje para el Distrito Federal.
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Asimismo con las normas y cédigos de las asociaciones e instituciones que se listan a
continuacion:

NOM Normas Oficiales Mexicanas (eléctricas, ecoldgicas, etc.)
ACI American Concrete Institute

ANSI American National Standard Institute

API American Petroleum Institute

ASME American Society of Mechanical Engineers
ASTM American Society for Testing Materials

CARB California Air Resources Board

EPA Environmental Protection Agency

NEMA National Electrical Manufactures Association
NFPA National Fire Protection Association

NSPM Normas de Seguridad de Petréleos Mexicanos
STI Steel Tanks Institute

UL Underwriters Laboratories Inc. (E.U.A.)

UuLC Underwriters Laboratories of Canada

Obtencion de la Franquicia Pemex
Aprobacién del proyecto ejecutivo

Una vez entregado el proyecto ejecutivo a PEMEX-Refinacion, el periodo de revisién del
mismo se toma aproximadamente 3 semanas, periodo durante el cual el interesado
debe realizar un monitoreo con el fin de verificar el avance y si es posible la aprobacion
anticipada o en su caso verificar si existe alguna correccién o modificacion, para de esta
manera hacer las correcciones necesarias y ganar tiempo.

Al confirmarse la aprobacion del proyecto ejecutivo, el interesado debe acudir a la
gerencia regional de PEMEX-Refinacién a recoger los planos debidamente sellados con
la leyenda de “Aprobado” y debera ademas entregar cinco copias mas (dos para el
interesado y mas para la Gerencia Comercial respectiva y una para la Subgerencia de
Evaluacion Comercial).

Especificaciones técnicas para la construccion de una estacion de servicio
urbana

Obra Civil
Generalidades

Este capitulo cubre los requerimientos minimos de PEMEX-Refinacion para el disefio y
construccion de una Estacion de Servicio Urbana y determina el empleo de los
materiales para los diferentes elementos que la conforman, los cuales estaran de
acuerdo a los procedimientos establecidos en los manuales y reglamentos de
construccion correspondientes.
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Programa Arquitecténico

Definicion del programa

Son las necesidades minimas de espacio para el proyecto arquitectonico. El programa
puede ampliarse con base en los requerimientos especificos de cada area en particular,
siempre y cuando se trate de servicios afines o complementarios a los proporcionados

en la Estacion de Servicio Urbana.

Areas Generales

Son los espacios en los cuales se agrupan las distintas edificaciones e instalaciones de
una Estacion de Servicio, mismos en los que se desarrollan las diversas actividades de

ésta.

Las areas generales, elementos y componentes que constituyen estos establecimientos

son los siguientes:
Administracion

e Direccién general
e Control administrativo
e Supervision operativa y otros

Bafios y sanitarios

e Empleados administrativos
e Empleados operativos
e Publico usuario

Bodegas y depésitos

e Bodega para limpios (almacena articulos para la limpieza)
e Depdsito para desperdicios
e Cisterna.

Cuarto de méaquinas

Compresora

Bomba de agua

Planta de emergencia (opcional)
Sistema hidroneumatico (opcional)

Cuarto de control del sistema eléctrico

e Tableros de control
e Interruptores de fuerza y alumbrado
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Moédulos de abastecimiento

e Servicio completo (con empleados despachadores)
e Auto servicio (sin empleados despachadores)

Almacenamiento de combustibles
e Zona de tanques de almacenamiento
Accesos, circulaciones y estacionamientos

Rampas

Guarniciones y banquetas
Circulacién vehicular
Estacionamientos

Areas verdes

e Zonas jardinadas

Zonificacion

Las areas generales de la Estacion de Servicio Urbana se ajustaran a los
requerimientos de funcionalidad, operacidon y seguridad establecidos en estas
especificaciones técnicas, tomando en consideracién la ubicacién de los distintos
elementos dentro del conjunto y la relacién que guarda cada uno de ellos con el resto
de las instalaciones (Véase Figuras IV-5 Opciones demostrativas de la posible
disposicion de éareas en una Estacion de Servicio y la Figura V-6 Esquema de
distancias minimas entre modulos).

Delimitaciones

El &rea ocupada por la Estacién de Servicio estara delimitada en sus colindancias con
bardas de tabique o material similar, con una altura minima de 2.5 m o lo que las
autoridades correspondientes indiquen.

Cuando la Estacion de Servicio se encuentre dentro de un conjunto arquitectonico en
donde se comercialicen o proporcionen servicios distintos a los de la Estacion de
Servicio, el area de la misma podra estar delimitada por camellones jardinados o
espacios abiertos. En ambos casos se respetaran las areas de despacho y
almacenamiento de la Estacion de Servicio, quedando prohibida su utilizacion para dar
acceso o salida a cualquier otro servicio.

Restricciones a los predios

Donde se ubique la Estacion de Servicio se observaran los siguientes lineamientos:
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El area de despacho de combustibles debe estar a una distancia de resguardo
minima de 15 m medidos a partir del eje del dispensario con respecto a lugares
de concentracion publica, del Sistema de Transporte Colectivo (Metro) o sistema
de transporte similar en cualquier parte del territorio nacional.

El predio debe localizarse a una distancia minima de resguardo de 100 m con
respecto a una Planta de Almacenamiento y Distribucion de Gas L.P., tomando
como referencia la ubicacién de los tanques de almacenamiento localizados
dentro de dicha planta de gas al limite del predio propuesto para la Estacién de
Servicio.

El predio debe localizarse a una distancia minima de resguardo de 30 m con
respecto a lineas de alta tension, vias férreas y ductos que transportan productos
derivados del petréleo; dicha distancia se debera medir tomando como referencia
la ubicacion de los tanques de almacenamiento de combustibles de la Estacion
de Servicio a los elementos de restriccion sefialados.

Respetando la distancia de 30 m indicada en el punto anterior, con respecto a
ductos que transportan productos derivados del petréleo, si por algan motivo se
requiere la construccion de accesos y salidas sobre éstos, es requisito
indispensable que se adjunte a la documentacion exigible, la descripcidén de los
trabajos de proteccion a los ductos; dichos trabajos deberan estar aprobados por
el area respectiva de PEMEX.

Aunado a lo anterior se deberan respetar las indicaciones de la siguiente Tabla
V-1, Restricciones de ubicacion, superficie, frente y producto:

Ubicacion Zona | Superficie | Frente Minimo Productos Dispensarios
Urbana Minima (m?) (m) Maximos
Esquina 400 20 PEMEX Magna, 2

PEMEX Premium
No esquina 800 30 PEMEX Magna, 4
PEMEX Premium

Tabla V-1 Restricciones de ubicacion, superficie, frente y producto

Cuando el terreno donde se pretenda construir la Estacion de Servicio Urbana tenga
una superficie mayor a las superficies minimas asentadas en la Tabla V-1 y cumplan
con las distancias minimas indicadas en la figura IV-6 “Esquema de distancias minimas
en tres modulos” de la pagina 1V-24 del capitulo anterior, se podra expender
combustible PEMEX diesel y el nimero de dispensarios serd determinado por la

compaiiia especializada.
Desarrollo del proyecto

Lineamientos

La obtencion de permisos y licencias federales, estatales o municipales estara a cargo
del interesado, quien sera el responsable del cumplimiento de las leyes y reglamentos
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vigentes de la entidad federativa en donde se pretenda construir la Estacion de Servicio.
A su vez contratara una empresa encargada de la supervision, seguimiento y
aprobacion de los trabajos que desarrolle la compafiia especializada y que se le conoce
como Unidad de Verificacion de Proyecto, Construccion y Mantenimiento de Estaciones
de Servicio.

Los materiales y procedimientos constructivos seleccionados por la compafiia
especializada responsable de la ejecucion de la obra, se apegaran a las diversas
normas y especificaciones vigentes.

Los locales y areas habitables de la Estacion de Servicio, tendran iluminacion y
ventilacion natural, independientemente de que se utilice cualquier otro medio.

Todos los locales de servicio al publico deberan disefiarse para acceso de personas
discapacitadas, procurando eliminar barreras arquitecténicas que puedan impedir su
uso.

Aspectos de Disefio

Oficinas: Tendran como minimo una superficie de 10 m? y podra contar con
dispositivos propios para la administracion, de acuerdo a los requerimientos particulares
de cada establecimiento y podrdn estar ubicadas en la zona de despacho de
combustibles.

Sanitarios para el publico: Los usuarios de la Estacion de Servicio tendran libre
acceso a los sanitarios para el publico, éstos no se ubicardn a mas de 40 m de las
zonas de despacho de combustibles y podran localizarse dentro de un conjunto de
servicios comerciales.

Los pisos estaran recubiertos con materiales impermeables y antiderrapantes
convenientemente drenados.

Los muros estardn recubiertos con materiales impermeables tales como lambrin de
azulejo, cerdmica, marmol o similares en las zonas humedas.

La cantidad de muebles sanitarios se determinara de acuerdo al numero total de
posiciones de carga que tenga la Estacion de Servicio conforme a la Tabla V-2 Numero
de muebles sanitarios por posicion de carga.

TIPO DE MUEBLE HOMBRES MUJERES
Inodoro 1 1
Mingitorio 1 -
Lavabo 1 1
Inodoro para discapacitados 1* 1*

TABLA V-2 NiUmero de muebles sanitarios por posicion de carga
* Sin importar el nUmero de posiciones de carga.
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Nota: El nimero de muebles de la Tabla V.2 es por cada 12 posiciones de carga o
fraccion.

Es obligatorio instalar los siguientes accesorios:

Un espejo por cada lavabo.

Un dispensador de jabon en cada extremo de la zona de lavabos.

Un porta-toallero o secador eléctrico a cada extremo de la zona de lavabos.
Un porta-rollo de papel higiénico por cada inodoro.

Los inodoros (w.c.) estaran separados unos de otros por medio de mamparas con
puertas individuales.

Para los bafios de discapacitados se debera prever las dimensiones de puertas y la
instalacion de accesorios adecuados.

Bafios y vestidores para empleados: Los pisos y los muros tendran las mismas
caracteristicas indicadas para los sanitarios destinados al publico.

El nimero minimo de muebles sanitarios sera un lavabo, un inodoro, un mingitorio y
una regadera. El nimero maximo dependerd de las necesidades especificas del
proyecto o en su caso, lo que marguen los reglamentos de construccién locales.

Todos los inodoros seran de seis litros de capacidad, en caso de no operar con
fluxbmetro.

Bodega para limpios: El espacio minimo para esta zona es de 10 m? mismo que
podra ampliarse de acuerdo a las necesidades particulares de cada establecimiento.

Los pisos seran de concreto hidraulico sin pulir o de cualquier material antiderrapante, y
los muros estaran recubiertos desde el piso terminado hasta el plafén con aplanado de
cemento-arena, lambrin de azulejo o similar.

Depésito para desperdicios: El espacio minimo para esta zona es de 4 m?; el piso
serd de concreto hidraulico sin pulir convenientemente drenado y cercado con
materiales que permitan ocultar los contenedores o tambos que aloja en su interior, con
una altura minima de 1.8 m.

Se ubicara fuera del alcance visual de las areas de atencion al publico y alejadas de
éstas, en una zona especifica en donde no produzca molestias por malos olores o
apariencia desagradable y tendra facil acceso para el desalojo de los desperdicios
generados, de tal manera que no interfiera con el flujo vehicular de otras zonas y estara
contiguo a las zonas que generen mayor basura.

120



Estrategia para el establecimiento de Estaciones de Servicio, “Un Estudio de Caso”

Cuando el depésito para desperdicios sea utilizado también para otros servicios
complementarios a la Estacion de Servicio, su superficie minima se incrementara en
funcion de las necesidades por atender.

Cisterna: Todas las Estaciones de Servicio construirdn un depoésito para
almacenamiento de agua mediante una cisterna cuya capacidad se calculara de
acuerdo al consumo estimado, sin ser menor de 10 m* de capacidad.

La cisterna sera de concreto armado o material plastico y debera quedar totalmente
impermeable (Véase Plano V-7).

Cuarto de maquinas: El &rea minima es de 6 m? y el piso sera de concreto hidraulico
sin pulir o de cualquier otro material antiderrapante.

Los muros estaran recubiertos desde el piso terminado hasta el plafén, con aplanado de
cemento - arena, lambrin de azulejo, ceramica o cualquier otro material similar.

En su interior podréa localizarse el compresor de aire, el que debera estar instalado en
una base de concreto con un sardinel de solera metalica para contener cualquier
derrame de aceite que pueda producirse.

En caso de que el proyectista tenga contemplada la instalacion de una planta de
emergencia de luz o un equipo hidroneumético para la instalacion hidraulica, pueden
ser instalados en este local.

Cuarto de controles eléctricos: El &rea minima es de 4 m? y aqui deberan instalarse
el interruptor general de la Estacion de Servicio, los interruptores y arrancadores de
motobombas, dispensarios, compresores, etc., asi como los interruptores y tableros
generales de fuerza e iluminacion de toda la Estacion de Servicio.

Médulos de despacho de combustible

Se clasifican en:

Sencillos: Pueden destinarse para el despacho simultdineo a dos vehiculos
automotores para el surtido de gasolinas o de combustible diesel en areas
independientes y sus dimensiones estan indicadas en el Plano V-3.

Dobles: Estan constituidos por dos modulos sencillos que dan servicio simultaneo a
cuatro vehiculos automotores para despacho de gasolinas exclusivamente (Véase
Plano V-4).

La medida longitudinal de estos modulos, tomada del extremo exterior de un basamento

al extremo opuesto del otro, es de 12.0 m. La distancia longitudinal entre los ejes de los
dispensarios de ambos basamentos del médulo sera de 8.5m.
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Satélite: Médulo auxiliar para el abastecimiento de combustible PEMEX Diesel. Estara
constituido por un médulo sencillo siendo su objetivo el de agilizar el abastecimiento de
este combustible a los vehiculos con tanques de almacenamiento en ambos lados.

Nota: Queda prohibida cualquier otra disposicion en los moédulos de despacho
diferentes a las descritas anteriormente. Salvo casos excepcionales, sera necesario
presentar previamente la solicitud por escrito a PEMEX Refinacion.

Elementos protectores: Para la proteccion del equipo existente, y a manera de sefalar
un obstaculo en los modulos de abastecimiento, se instalara este elemento de acuerdo
a lo indicado en los Planos V-2 y V-14, el cual estara fabricado con tubo de acero de 10
cm (4") de diametro. Su disefio podra variar de acuerdo a las caracteristicas de cada
proyecto.

Distancias minimas: Los médulos de abastecimiento, para funcionar con el maximo de
seguridad y operatividad, guardaran distancias minimas entre éstos y los diversos
elementos arquitectdénicos que conforman la Estacién de Servicio de acuerdo a lo
seflalado en la Tabla V-2 y a la Figura IV-6 Esquema de distancias minimas entre
madulos.

Techumbres: Las columnas que se utilicen para soportar las cubiertas seran metalicas
o de concreto. La forma de éstas dependera del disefio arquitectonico y del célculo
estructural.

La estructura para la cubierta sera de acero, aluminio o concreto y estara calculada
para las diversas cargas que la afecten.

La cubierta se construira del material especificado en el proyecto e invariablemente se
instalard un falso plafébn bajo ésta. Cuando en la construccion de la techumbre se
utilicen materiales que por la naturaleza propia de los mismos presenten un acabado
arquitectonico particular, se podra prescindir de la instalacién del falso plafén.

Las aguas pluviales captadas en la cubierta se canalizaran por medio de tuberias,
guedando prohibida su caida libre.

Una Estacion de Servicio se encuentra dentro del Grupo A (estructura de mayor riesgo
segun los reglamentos de construccion de la Republica Mexicana), y la falla estructural
de ésta podria causar graves riesgos; por tanto es responsabilidad de la compafiia
especializada, el adecuado disefio y calculo de esta estructura.

Recubrimiento en columnas de zona de despacho: Para el recubrimiento de las
columnas en la zona de despacho queda prohibida la utilizacibn de materiales
reflejantes y/o inflamables como espejos, acrilicos y madera entre otros.

Faldon: En la cubierta de las areas de despacho, cualquiera que sea el material
empleado para su construccion, se instalara un faldén perimetral de 0.9 m minimo de
peralte.

122



Estrategia para el establecimiento de Estaciones de Servicio, “Un Estudio de Caso”

El faldon sera fabricado con base en las siguientes opciones:

e Lona ahulada translucida con iluminacion interna, no inflamable ni favorable a la
combustion, impermeable y resistente a las deformaciones en temperaturas altas
0 bajas, asi como a los cambios drasticos de ésta. Estara instalada en gabinetes
de aluminio reforzado o material similar con sistema de tensado perimetral
uniforme.

e Lamina de acrilico tipo cristal de 4.5 mm de espesor con iluminacién interna, en
cuyo caso el logotipo estara fabricado con el sistema de charola termoformada.

e Material prefabricado en forma de panel compuesto de 2 paredes exteriores de
aluminio laminado con un nucleo de polietileno de alta densidad, cuyo espesor
minimo aproximado sea de 4 mm y con iluminacién externa, no inflamable ni
favorable a la combustion y resistente a las deformaciones provocadas por los
cambios bruscos de temperatura o por fuertes vientos.

El montaje de estos materiales se realizard de acuerdo a las recomendaciones del
fabricante. En todos los casos, el faldon estara debidamente reforzado en su parte
interior para evitar deformaciones y tendra siempre el logotipo institucional de PEMEX
como se indica en el apartado de imagen.

En casos particulares en donde por situaciones especificas no sea posible instalar los
materiales enlistados, el franquiciatario informard a PEMEX-Refinacion y soportara
documentalmente las causas que impiden su empleo, proponiendo alternativas de
disefio y fabricacion.

Pavimentos

En el disefio de pavimentos se considerardn adecuadamente las cargas y esfuerzos a
los cuales van a trabajar para cubrir los requisitos minimos de durabilidad y continuidad
en el servicio.

Pavimentos en zona de despacho de combustibles: El pavimento sera de concreto
armado en todos los casos y tendra una pendiente minima del 1% hacia los registros
del drenaje aceitoso.

Las losas de dicho pavimento tendran un espesor minimo de 15 cm.

Independientemente, los didmetros de varilla utilizados para el armado de las losas, asi
como el espesor y resistencia del concreto a utilizarse, dependeran de los calculos
estructurales realizados por la compaifiia especializada encargada del proyecto.

Queda prohibido el uso de endurecedores metalicos en la construccion del nivel final de
los pisos de concreto.

Identificacién de tuberias subterraneas: Cuando no existan trincheras que estén
debidamente identificadas y con objeto de sefalar visualmente la trayectoria de las
tuberias de combustibles, de recuperacion de vapores, conductos eléctricos y de
comunicacién se podra optar por cualquiera de los 2 sistemas siguientes:
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a) Se integraran al piso terminado placas o botones metalicos de 2 X 2 cm a cada 10 m
de distancia.

b) Colocar una pelicula de platino o polietileno de 15 a 60 cm de ancho directamente
abajo de la superficie del piso terminado. Sera de color amarillo para productos
petroliferos, color rojo para los conductos eléctricos y color naranja para los
conductos de comunicacion.

Pavimento en area para almacenamiento de combustibles: La compaiiia
especializada encargada del proyecto determinara con base en el estudio de mecanica
de suelos, si los tanques de almacenamiento estaran o no, alojados en fosas de
concreto o tabique.

El pavimento en esta area sera de concreto armado; el espesor, resistencia del
concreto y armados del acero de refuerzo seran responsabilidad de la compafia
especializada asignada.

Se debe prever que la cubierta de concreto armado de la fosa de tanques sobrepase
como minimo 30 cm fuera del limite de la excavacion y la pendiente minima sera del 1%
hacia los registros del drenaje aceitoso (Véase Planos V-18 y V-19).

El nivel del pavimento en esta zona ira 15 cm abajo de los niveles de piso adyacentes,
siempre y cuando por la disposicion del proyecto y ubicacion de los tanques no exista
circulacion vehicular sobre ellos. Cuando exista circulacidén sobre la losa de tanques, el
nivel de pisos sera el mismo de las zonas adyacentes (Véase Plano V-21).

Accesos y circulaciones

Rampas: Las rampas de acceso y salida tendran una distancia transversal igual a 1/3
del ancho de la banqueta y sélo cuando la altura entre el arroyo y la banqueta presente
una pendiente mayor a la permitida del 20% para la rampa, se modificaran los niveles
para llegar a la pendiente indicada o se prolongara la rampa hasta la mitad del ancho
de la banqueta como maximo (Véase Plano V-8).

La longitud de las rampas s6lo se modificara cuando las reglamentaciones locales la
restrinjan y modifiquen las medidas maximas y minimas

Guarniciones y banquetas internas: Las guarniciones serdn de concreto con un
peralte minimo de 15 cm a partir del nivel de la carpeta de rodamiento (Véase Plano V-
9).

Las banquetas seran de concreto, adoquin o material similar con un ancho minimo libre
de 1 my estaran provistas de rampas de acceso para discapacitados.

Cuando en el interior de la Estacion de Servicio existan banquetas en las que se instale
mobiliario que expenda o exhiba productos previamente autorizados por escrito por
PEMEX Refinacion, el ancho de éstas sera el suficiente para permitir la libre circulacion
peatonal de acuerdo a lo indicado en el inciso anterior.
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Circulaciones vehiculares internas: El piso de las areas de circulacion de las Estaciones
de Servicio Urbanas serd de concreto armado, asfalto, adoquin u otros materiales
similares (Véase Plano V-9).

Estacionamientos: Se dejara el espacio para un cajon de estacionamiento por cada 50
m? (o fraccion) del total del area ocupada por oficinas y comercios.

Sistema de Drenaje
Las Estaciones de Servicio estaran provistas de los sistemas de drenaje siguientes:

Pluvial: Captara exclusivamente las aguas de lluvia provenientes de las diversas
techumbres de la Estacién de Servicio y las de circulacién que no correspondan al area
de almacenamiento de combustibles. Queda prohibida la caida libre de aguas pluviales
de las techumbres hacia el piso.

Opcionalmente, las aguas pluviales se canalizaran con su adecuado tratamiento para
regar las areas verdes y/o en caso de existir arroyos se vertiran debidamente tratadas.
El agua podra infiltrarse a un pozo de absorcion cuando no exista red municipal o la
autoridad correspondiente no permita su conexion a ésta, previo célculo de la zona de
filtracion.

Cuando en el municipio o delegacién correspondiente exista la normatividad de separar
las aguas residuales, no se mezclaran directamente estos sistemas dentro de la
Estacion de Servicio.

Sanitario: Captara exclusivamente las aguas negras de los servicios sanitarios y se
conectaran directamente al drenaje municipal o bien al drenaje general de la Estacion
de Servicio después de la trampa de combustibles, en un registro independiente de
ésta, o cuando no exista red municipal, las aguas negras se canalizardn a una fosa
séptica y después a un pozo de absorcion, o a sistemas de tratamiento previo indicados
por el estudio de impacto ambiental.

Aceitoso: Captard exclusivamente las aguas aceitosas provenientes de las areas de
despacho y almacenamiento, ademas de las de lavado de vehiculos.

Pendientes: La pendiente minima de las tuberias de drenaje sera del 2% y en cada
caso debe adaptarse a las condiciones topograficas del terreno.

La pendiente minima del piso hacia los registros recolectores sera del 1%.
Diametros: El diametro minimo de todas las tuberias de drenaje sera de 15 cm (6").
En todo caso, los sistemas de drenaje cumpliran con lo dispuesto en el "Reglamento del

Servicio de Agua y Drenaje para el Distrito Federal" o su similar para cada entidad de la
republica.
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Materiales para la construccién del drenaje: La tuberia para el drenaje interior de los
edificios sera de fierro fundido, PVC o de otros materiales comerciales adecuados, con
los diametros que sean determinados en los resultados del proyecto de instalacion
sanitaria. Para patios y zonas de almacenamiento de combustible, dicha tuberia sera de
concreto asfaltado, asbesto-cemento, polietileno de alta densidad o de cualquier otro
material que cumpla con las normas nacionales e internacionales.

Los recolectores de liquidos aceitosos tales como registros, areneros y trampas de
grasas y combustibles, serdn construidos de concreto armado y/o polietileno de alta
densidad (Véase Plano V-11). Para los registros que no sean del drenaje aceitoso sera
opcional construirlos de tabique con aplanado de cemento - arena y un brocal de
concreto en su parte superior, o prefabricados.

Las rejillas metalicas para los recolectores serdn de acero electroforjado o similar.

La profundidad de la excavacion para alojar las tuberias de drenaje sera de tal manera
gue permita su conexion a la red municipal, pero nunca menor a 60 cm desde el nivel
de piso terminado a la parte superior del tubo, sin que esto ultimo altere la pendiente
minima establecida.

Trampa de combustibles y aguas aceitosas: Al contar con sistemas para la
contencion y control de derrames en la zona de despacho de combustibles, asi como en
la zona de tanques de almacenamiento, no se permitira la instalacion de rejillas
perimetrales alrededor de la Estacién de Servicio, ni tampoco la instalacion de registros
en la zona de despacho. Sin embargo, en la zona de almacenamiento se deberan
ubicar estratégicamente registros que puedan captar el derrame de combustibles
provocado por una posible contingencia durante la operacion de descarga del
autotanque al tanque de almacenamiento.

El volumen de agua recolectada en las zonas de almacenamiento pasara por la trampa
de combustibles antes de conectarse al colector municipal (Véase Planos V-12 y V-13).
Por ninglin motivo se conectaran los drenajes que contengan aguas aceitosas con los
de aguas negras.

Drenaje en lavado y lubricado: Las aguas recolectadas en esta zona pasaran por un
sistema contenedor de arenas, grasas Yy aceites, antes de continuar hacia la red interna
de drenaje aceitoso.
En esta zona se instalara un sistema de arenero y trampa de grasas por cada cajon de
lavado o engrasado.

Servicios complementarios

Las Estaciones de Servicio urbanas pueden proporcionar, dentro de sus instalaciones o
anexas a éstas, una serie de servicios que son complementarios a la venta de

126



Estrategia para el establecimiento de Estaciones de Servicio, “Un Estudio de Caso”

combustibles y lubricantes, con objeto de ampliar las expectativas de atencion al
publico.

Los servicios complementarios se han dividido en dos categorias: servicios
complementarios obligatorios y opcionales.

Servicios complementarios obligatorios

Aire y agua: El surtidor para estos servicios sera del tipo "gabinete" con mangueras
enrollables en su interior y su ubicacion sera opcional en las areas de despacho o en
areas especificas de la Estacion de Servicio; el nimero de surtidores a instalar sera
minimo de 2, y dependiendo del nimero de posiciones de carga, dicho nimero se
incrementara a criterio del proyectista. (Véase Planos V-1y V-39).

Equipo contra incendio: Los extintores seran de 9 kg cada uno y estaran dotados de
polvo quimico seco para sofocar incendios de las clases A, B y C. El nimero y
ubicacioén de los extintores sera de acuerdo a lo siguiente:

a) Zona de despacho: Se instalard como minimo un extintor por cada 4 posiciones de
carga y se localizaran sobre las columnas que soportan la techumbre de esta zona.

b) Zona de almacenamiento: Se instalara un minimo de 2 extintores por cada zona de
almacenamiento.

c) Cuarto de maquinas: Se instalard minimo 1 extintor.

d) Edificio de oficinas: Se instalaran minimo 2 extintores.

Servicios complementarios opcionales

Caseta de control: Cuando exista el autoservicio de combustibles se podra instalar una
caseta de control entre los basamentos del médulo doble de abastecimiento, pudiendo
contar con unidad sanitaria para los empleados de la Estacién de Servicio.

En caso de existir comercios como restaurantes o tienda de conveniencia, este control
podra estar integrado a la caja de pago.

Lavado y lubricado: El servicio de lavado y lubricado se ajustara a lo dispuesto en los
lineamientos siguientes:

e Eldisefio y la construccion de esta zona estaran en concordancia con el conjunto
arquitectonico de la Estacion de Servicio, conservando siempre la armonia entre
los distintos elementos que la conforman.

e Se dispondra de un area de estacionamiento exclusivo para este servicio, de
acuerdo a lo estipulado por las autoridades.

e Se respetara la vialidad interna sin obstruirla o afectar la operacion normal de la
Estacion de Servicio.
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Otros

Si las autoridades lo consideran necesario, se instalara un sistema de reciclado
de agua de acuerdo a las especificaciones que las reglamentaciones
ambientales indiquen.

servicios opcionales autorizados

Centrifugado de combustible diesel.
Venta y/o reparacion de neumaticos.
Refaccionaria automotriz.

Taller eléctrico y mecanico.

Tienda de conveniencia.

Fuente de sodas, cafeteria o restaurante.
Comida Répida.

Teléfono publico (local y larga distancia).
Buzon postal, entre otros

En caso de que el titular de la constancia de tramite opte por ofrecer cualquiera de los
servicios opcionales mencionados anteriormente, indicara las areas especificas para
tales servicios desde la presentacion del anteproyecto respectivo.

V-1)
V-2)
V-3)
V-4)
V-5)
V-6)
V-7)
V-8)
V-9)
V-10)
V-11)
V-12)
V-13)
V-14)

Planos para obra civil (V-1 al V-14)

Modulo de abastecimiento

Basamento del modulo de abastecimiento
Modulo de abastecimiento sencillo
Modulo de abastecimiento doble

Maodulo de abastecimiento sencillo
Lavado y lubricado

Cisterna para almacenamiento

Accesos y salidas

Juntas de contraccion y expansion
Sistema de drenaje

Detalles tipicos para instalacion de drenajes
Trampa de combustibles/grasas y arenero
Trampa de combustibles/grasas y arenero

Proteccion para modulos de abastecimiento y extintores

Tanques de almacenamiento
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Generalidades

A continuacién se presentan las generalidades que involucran a los tanques de
almacenamiento para el producto

Codigos Aplicables

Los tanques descritos en estas especificaciones seran de doble pared y su fabricacion
cumplird con lo establecido en los cédigos y normas que se indican a continuacion, y
con la reglamentacion que indiquen las autoridades correspondientes.

ASTM American Society for Testing Materials
API American Petroleum Institute

NFPA National Fire Protection Association
STI Steel Tank Institute

UL Underwriters Laboratories Inc. (E.U.A.)
ULC Underwriters Laboratories of Canada

Las especificaciones y codigos mexicanos se basan en los anteriormente enlistados, los
cuales fueron revisados y autorizados para su aplicacion en México por el Instituto
Mexicano del Petréleo.

Las entidades antes sefialadas reglamentan, entre otros conceptos, los siguientes:

Procedimientos de fabricacion
Materiales de fabricacion
Proteccion contra la corrosion
Proteccion contra incendio
Pruebas de hermeticidad
Almacenamiento de liquidos
Instalacion

Boquillas

Refuerzos

Operacioén

Deteccion de fugas

Requerimientos generales de disefio

Todos los tanques enterrados para almacenamiento de combustibles cumpliran con el
criterio de doble contencion, utilizando tanques de pared doble con un espacio anular
(intersticial) para contener posibles fugas del producto almacenado en el tanque
primario.

El tanque contara con un dispositivo de deteccidon electronica de fugas en el espacio
anular que se encuentra entre la pared del tanque primario (interno) y la del secundario
(externo). Este sistema de control detectard el agua que penetre por la pared
secundaria o el producto que se llegara a fugar del contenedor primario.
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Lo anterior con el objeto de evitar contaminacion del subsuelo y mantos freaticos en
apego a la Ley General del Equilibrio Ecologico y la Proteccién del Ambiente, (Véase
Plano V-15).

El fabricante garantizaré la hermeticidad de los tanques primario y secundario.

El tanque contard con un sistema de deteccién electronica de fugas en el espacio
anular, de tal forma que puedan detectarse fugas de manera inmediata durante su vida
atil y estara colocado conforme a las indicaciones del fabricante. El sistema de
deteccion de fugas en el espacio anular debera ser del tipo seco o lleno de agua
salada.

Los tanques tendran una entrada hombre para inspeccion y limpieza interior y por lo
menos seis boquillas adicionales para la instalacién de los accesorios requeridos, las
cuales podran estar distribuidas a lo largo del lomo superior del tanque (Plano V-15) o
agrupadas dentro de contenedores que no permitan el contacto de los tubos de
extension de los accesorios con el material de relleno (Plano V-19).

Cuando las condiciones del proyecto lo requieran, se podran utilizar tanques con
compartimientos internos aprobados con las normas de UL (Underwriters Laboratories
Inc., USA)

Accesorios
Los accesorios que se instalen en los tanques seran los siguientes (Véase Planos V-15,
V-16 y V-17).

e Dispositivo para la purga del tanque.

e Accesorios para el monitoreo en espacio anular de los tanques.

e Bocatoma para la recuperacion de vapores Fase |.

e Bocatoma de llenado con valvula de sobrellenado.

e Dispositivo para el sistema de control de inventarios.

e Entrada hombre.

¢ Bomba sumergible.

Caracteristicas generales de los tanques de almacenamiento

Los requerimientos presentados a continuacién se aplican a todos los tanques de
almacenamiento de liquidos inflamables, los cuales seran del tipo cilindrico horizontal
atmosférico de pared doble.

Materiales de fabricacidén para tanques de doble pared.
Los tanques de almacenamiento podran ser fabricados con cualquiera de los materiales
que se indican en los cinco casos que se presentan a continuacion en la Tabla V-3

Materiales de fabricacién para tanques de almacenamiento de doble pared.
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Caso |Contenedor Primario Contenedor Secundario

1 Acero al Carbon Fibra de Vidrio

2 Acero al Carbon

3 Fibra de Vidrio Fibra de Vidrio

4 Acero al Carbon Acero al Carbon recubierto con fibra de

vidrio
5 Otros tanques de Otros tanques de almacenamiento que
almacenamiento que califiquen califiquen como sistema de doble
como sistema de doble contencion, avalados por normas y cédigos
contencion, avalados por aplicables
normas y codigos aplicables

TABLA V-3  Materiales de fabricacidén para tanques de almacenamiento de
doble pared.

Cuando el contenedor primario sea de acero al carbon, su tipo y espesor minimo de
placa estaran de acuerdo a lo indicado por los cédigos UL-58 y ASTM A 36-A569-A635.

Para el caso de que el contenedor primario sea no metalico, éste sera de fibra de vidrio
y Su espesor minimo estara de acuerdo a lo estipulado por el cédigo UL-1316.

El espesor del contenedor secundario estard dimensionado por los requerimientos que
establecen los cadigos UL-58, UL-1316, UL-1746 o la horma vigente que lo regule.

El fabricante del tanque debera proporcionar al titular de la constancia de tramite,
cuando entregue los tanques, la actualizacién vigente anual y el estampado en el
tanque que otorga UL y/o ULC, garantizando el estricto cumplimiento de las normas UL-
58, UL-1746 y/o UL-1316 segun sea el caso, y la Norma Oficial Mexicana
correspondiente. Se otorgard una garantia por escrito de 30 afios de vida util contra
corrosion o defectos de fabricacion, siendo reemplazados los tanques al término de este
periodo.

Capacidades: La capacidad nominal minima requerida para los tanques de
almacenamiento seré de 40,000 litros.

Placas de desgaste: Estaran localizadas en el interior del tanque, exactamente debajo
de donde se ubiquen cada una de las boquillas.

Boquillas: Las boquillas tendran un diametro variable de acuerdo a su uso y estaran
localizadas en la parte superior del cuerpo del tanque, sobre la linea longitudinal
superior del cilindro y/o sobre la tapa de la entrada hombre.

Procedimiento de Instalacién

La instalacion de los tanques se hard de acuerdo a los lineamientos generales
marcados en las presentes especificaciones y a lo indicado en los codigos NFPA 30, 30
Ay 31.

131



Estrategia para el establecimiento de Estaciones de Servicio, “Un Estudio de Caso”

Los tanques quedaran confinados en gravilla o cualquier otro material de relleno
recomendado por el fabricante.

Preparativos para la maniobra del tanque

e Hay que preparar debidamente el sitio donde se descargara el tanque,
procurando que el piso esté nivelado y libre de protuberancias, rocas o cascajo
que pudiese haber en el lugar.

e Los tanques no deben ser rodados, ni golpeados. Deben mantenerse atados
hasta que estén listos para su instalacion y en caso de fuertes vientos se
inmovilizaran con bolsas de arena o cufias de madera.

e Al momento de recibir el tanque se deberd proceder a realizar la inspeccion y
verificar que no esté dafiado.

e En todo el perimetro de las fosas de tanques se colocaran bardas o tapiales para
evitar el paso de vehiculos y peatones.

e Las gruas o el equipo para izar los tanques deberan ser los apropiados para las
maniobras.

Excavaciéon y Colocacion

La empresa responsable deberd contemplar las precauciones necesarias para la
proteccion de los obreros que estén trabajando en la fosa o cerca de ella.

El sistema de excavacion y colocacion de los tanques empleados, se basara en los
datos obtenidos por el estudio de mecénica de suelos. Una vez establecidas las
medidas de seguridad, se deberan tomar las precauciones necesarias de acuerdo a la
presencia o ausencia de agua subterranea y tréfico en el area.

Se podran utilizar mallas geotextiles de poliéster, con la finalidad de estabilizar los
taludes y evitar la contaminacién del material de relleno.

La distancia minima entre la colindancia del predio y el limite de la excavacién para la
fosa de los tanques sera de 1.5 m.

Dimensiones de la excavacion: Independientemente del tamafio del tanque, debera
dejarse un minimo de 50 cm del corte del terreno al pafio del tanque, y un claro minimo
de 50 cm entre tanques cuando éstos estén colocados en la misma excavacién de
acuerdo a los Planos V-18 y V-19, asimismo se tomardn en cuenta los siguientes
factores:

e El desnivel resultante de la pendiente minima del 1% de las tuberias de producto
y recuperacion de vapor del dispensario mas alejado hacia el tanque.

e La cama de gravilla o material de relleno de 30 cm minimo de espesor.

e El didmetro del tanque a instalar.

e En areas que no tengan transito vehicular, la profundidad del tanque sera de 90
cm minimo.

e En areas con transito vehicular, la profundidad del tanque serd de 125 cm
minimo.
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e La profundidad maxima para enterrar un tanque sera de 2 m medidos de la parte
superior del tanque al nivel de piso terminado.

e En todos los casos, la profundidad estara medida a partir del nivel de piso
terminado hasta el lomo del tanque incluyendo el espesor de la losa de concreto
del propio piso.

Colocacién del tanque: Efectle las pruebas que recomienda el fabricante antes de la
instalacion del tanque y cuando haya sido colocado en la fosa.

e Ultilice los puntos de sujecion que indique el fabricante para izar los tanques y
utilice cuerdas de nylon para guiarlo.

e La compafiia deberd efectuar las maniobras de acuerdo a las mas estrictas
normas de seguridad para evitar situaciones de riesgo y peligro.

Anclaje y relleno: De acuerdo a las caracteristicas del terreno, la empresa responsable
determinara el tipo de anclaje que se requiera para sujetar los tanques en fosa seca o
hameda. El material de relleno sera el que especifique el fabricante del tanque y se
deben evitar materiales blandos que se desmoronen, compacten o deformen cuando
estén expuestos a cargas 0 en presencia de agua.

Fosas de concreto: Los tanques de doble pared no requieren necesariamente ser
alojados en fosas de concreto, tabigue o mamposteria, sin embargo, si el estudio de
mecanica de suelos lo recomienda, se construira la fosa.

El piso del fondo de la fosa tendra una pendiente del 1% hacia una de las esquinas de
la fosa donde, en caso de requerirse, se construira un carcamo de bombeo de 60 cm
minimo de profundidad, de tal manera que en ese punto reconozca el agua que por
alguna causa llegue a estar dentro de las fosas.

Pruebas de hermeticidad

Independientemente del material utilizado en su fabricacion, se aplicaran dos pruebas
de hermeticidad tanto al tanque primario como al secundario. Estas pruebas seran
aplicadas de acuerdo a los criterios siguientes:

Primera prueba

Sera neumatica o de vacio y ningun tanque sera cubierto antes de pasar la primer
prueba de hermeticidad.

El tanque primario, incluyendo sus accesorios, se probara neumaticamente contra fugas
a una presibn maxima de 0.35 kg/cm? (5lb/pulg?) o a las recomendaciones del
fabricante.

El tanque secundario se probara a un vacio maximo de 15" de mercurio durante 60

minutos, independientemente de la condicidon de vacio al que haya sido recibido en la
obra, lo anterior de acuerdo a NFPA 30 (parrafo 2.8.3.1).
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Segunda prueba

Es obligatoria y sera del tipo no destructivo y se efectuard con el producto
correspondiente. La prueba la realizara la empresa que haya sido designada para tal fin
y seré certificada por la Unidad de Verificacion de Pruebas de Hermeticidad.

Cuando se efectue el llenado de tanques y tuberias para realizar la prueba, se dejara
en reposo el tiempo que requiera la empresa para efectuarla.

En caso de ser detectada alguna fuga al aplicar las pruebas de hermeticidad, se
procedera a verificar la parte afectada para su reparacion o sustitucion segun sea el
caso.

Pozos de observacién y monitoreo

En caso de falla de los dispositivos de prevencion contra derrames y de deteccion de
fugas, se debe detectar la presencia de hidrocarburos en el subsuelo antes que éstos
migren fuera de las instalaciones, por lo cual se deberan instalar los dispositivos que se
describen a continuacion.

Pozos de Observacién

El pozo de observacion permite detectar la presencia de vapores de hidrocarburos en el
subsuelo. Los pozos deben ser instalados cerca de los tanques en el relleno de gravilla
cuando el nivel del agua subterrdnea esta abajo del nivel maximo de excavacion o
cuando los tanques estan colocados en fosas de concreto.

El pozo de observacion consiste en un tubo con ranuras en la parte inferior y liso en su
parte superior. En ningln caso se deberan instalar tubos ranurados en toda su longitud,
dado que éstos serian un conducto para la infiltracion de contaminantes a las capas
inferiores del suelo en caso de derrame en la superficie, ademas las observaciones no
serian confiables por existir mucha dilucién.

Se instalara el siguiente nimero de pozos de observacion, dependiendo del nUmero de
tanques en la misma fosa:

Numero de tanques en la | Numero de pozos Ubicacién dentro de la fosa
misma fosa requeridos
1 1 Cerca del extremo del tanque
2a4 2 En esquinas diagonales
Mas de 4 Variable A definir segun posicion relativa
de los tanques

Los pozos deberan ser equipados con las partes indicadas en el Plano V-20, las cuales
se mencionan a continuacion:
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e Tubo ranurado de 50.8 mm (2") de diametro interior minimo, con 1.5 m (57) de
longitud y con conexidn de rosca. Los pozos de observacion deben enterrarse
hasta la profundidad maxima de excavacion de la fosa.

e Tubo liso de 50.8 mm (2”) de diametro interior minimo, con longitud necesaria
para alcanzar la superficie y con conexion de rosca.

e Un tapodn inferior y un tapon superior.

e Una capa de bentonita en la parte superior del pozo, cubriendo el tubo liso, de un
espesor minimo de 0.60 m y anillo de radio a partir de 50.8 mm (2”) y sello de
cemento para evitar el escurrimiento preferencial a lo largo del tubo.

e Una tapa superior metalica sellada que evite la infiltracion de agua o liquido al
pozo y sellada con cemento.

El tubo del pozo de observacion tendra las caracteristicas descritas en la TABLA V-4
Caracteristicas del tubo para pozos de observacion y monitoreo.

Opcionalmente pueden ser instalados sensores electronicos para monitoreo de vapores
de hidrocarburos, con conexion eléctrica para lectura remota en el tablero.

Los pozos de observacion quedaran identificados, sellados y asegurados para prevenir
la introduccién accidental o deliberada de productos, agua u otros materiales. La
identificacion de los pozos sera con su registro y cubierta metalica y un triangulo
equilatero pintado de negro al centro de dicha cubierta.

Pozos de Monitoreo

El pozo de monitoreo permite evaluar la calidad del agua subterranea. Se debe instalar
cuando el nivel freatico mas cercano a la superficie (somero) esté a menos de 15 m de
profundidad. Si el nivel de las aguas subterraneas esté arriba del nivel de excavacién de
las fosas, los pozos de observacion se sustituyen por pozos de monitoreo.

El pozo de monitoreo consiste en un tubo con ranuras en la parte inferior y liso en la
parte superior. En ningln caso se deberan instalar tubos ranurados en toda su longitud,
dado que éstos serian un conducto para la infiltracion de contaminantes a las capas
inferiores del suelo en caso de derrame en la superficie.

Se instalardn 3 pozos de monitoreo, en triangulo, en el perimetro de las instalaciones de
tanques, islas y tuberias. Si se conoce el sentido de escurrimiento del agua subterranea
se deberd instalar un pozo de monitoreo de agua abajo de las instalaciones. El didmetro
de perforacion debera ser al menos 101.6 mm (4") mayor que el diametro del tubo que
se instalara.

Los pozos deberan ser equipados con las siguientes partes, de acuerdo con el Plano V-
20.

e Tubo ranurado de 50.8 mm (2") de didmetro interior minimo y con conexion de
rosca. El tubo ranurado debera instalarse al menos 3 m (10") por debajo del nivel
freatico bajo (en época de secas) y 0.60 m arriba del nivel freatico alto (en época
de lluvia).
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e Tubo liso de 50.8 mm (2") de diametro interior minimo, de longitud necesaria
para alcanzar la superficie y con conexion de rosca.

e Un tapodn inferior y un tapon superior.

¢ Una masa filtrante e inerte de arena silica, malla 30-40, en la parte ranurada del
tubo.

e Una capa de bentonita arriba de la arena silica de un espesor minimo de 0.60 m
para evitar la contaminacion del pozo.

e Una capa de bentonita en la parte superior del pozo cubriendo el tubo liso, de un
espesor minimo de 0.60 m y sello de cemento para evitar el escurrimiento
preferencial a lo largo del tubo.

¢ Una tapa superior metélica sellada que evite la infiltracion de agua o liquido en el
pozo y sellada con cemento.

El tubo del pozo de monitoreo tendra las caracteristicas descritas en la Tabla V-4.
Caracteristicas del tubo para pozos de observacion y monitoreo

Opcionalmente pueden ser instalados sensores electronicos para monitoreo de vapores
de hidrocarburos, con conexion eléctrica para lectura remota en la consola.

Los pozos de monitoreo quedaran identificados, sellados y asegurados para prevenir la
introduccién accidental o deliberada de productos, agua u otros materiales. La
identificacion de los pozos sera con su registro y cubierta metalica y un triangulo
equilatero pintado de negro al centro de dicha cubierta.

Material del Tubo: PVC liso cédula 40 u 80 ASTM 1785; o
acero inoxidable; o bronce
Tipo de suelo Tamafo de la ranura (en mm)
Arcilla/ limo 0.25a 0.50
Arena Mediana 1.0
Arena Fina 1.0
Arena Gruesa 1.0
Arena Muy Gruesa 1.0
Gravilla muy fina 1.0
Gravilla fina 1.0

TABLA V-4 Caracteristicas del tubo para pozos de observaciéon y monitoreo
Accesorios

Una vez rellenada la fosa hasta el lomo del tanque se procedera a colocar los
contenedores, las tuberias de producto y las de recuperacion de vapor (cuando hayan
sido requeridas por la autoridad). Se debera verificar la longitud y diametro de los
accesorios gue a continuacion se listan antes de proceder a colocarlos y siguiendo las
instrucciones del fabricante. Existen dos sistemas para la colocacion de los accesorios,
los cuales se muestran en los Planos V-16 y V-19, éste Ultimo se recomienda para
casos de fosas humedas o alta salinidad del terreno.
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Dispositivo para purga: Todos los tanques de almacenamiento llevaran, sin excepcion
alguna, un dispositivo de purga con las siguientes caracteristicas:

Estard constituido por una boquilla con diametro de 51 mm (2") a la que se conectara
por ambos extremos un tubo de acero al carbén cédula 40 del mismo diametro, que
partira desde el nivel de piso terminado hasta 102 mm (4") antes del fondo del tanque.

El tubo servird de guia para introducir una manguera que se conectarq a una bomba
manual o neumatica para succionar el agua que se llegue a almacenar dentro del
tanque por efectos de condensacion.

El extremo superior del tubo guia tendrd una tapa de cierre hermético, con la finalidad
de evitar las emanaciones de vapores de hidrocarburos al exterior, contando ademas a
nivel de piso terminado con un registro con tapa para poder realizar la maniobra de
succion correspondiente (Véase Planos V-15y V-16).

Accesorios para la deteccion electronica de fugas en espacio anular: Este sistema
ayuda a prever fugas y derrames ocasionados por fallas en el sistema de doble
contencién del tanque.

Para instalar este dispositivo se colocara un tubo de acero al carbon de 50.8 mm (2") de
diametro minimo, cédula 40, desde el lomo del tanque de almacenamiento hasta el nivel
superior de piso terminado de la losa tapa de la fosa. En el extremo superior del tubo
habra un registro con tapa para la interconexién con el dispositivo de deteccion de
fugas el cual sera interconectado a la consola de control.

De acuerdo a los procedimientos de fabricacion de los proveedores, en el interior del
tanque se dejaran las canalizaciones adecuadas para alojar al sensor electrénico para
deteccidén de hidrocarburos en la parte mas baja del espacio anular. Es obligatoria la
instalacién de este sistema independientemente de los dispositivos que proporcionen
los fabricantes de tanques. Conjuntamente con este sistema se interconectaran los
sensores del dispensario y de la motobomba. En pozos de observacion, monitoreo y en
tuberias, su instalacibn serd opcional o por requerimiento de las autoridades
competentes 0 de PEMEX-Refinacion. El reporte obtenido ser4d complementario al
reporte final de la hermeticidad del sistema.

Recuperacion de vapores: Los siguientes accesorios se colocaran para recibir las
tuberias de ventilacion y recuperacion de vapores. La capacidad y longitud de los
accesorios estaran determinados por la empresa responsable.

Para su instalacion, se colocard un accesorio extractor en cruz (con conexién de 100
mm, (4") al tanque) que permita la interconexion del sistema de recuperacion de
vapores y del tubo de venteo.

En la parte superior se instalard la conexién para la extraccibn hermética de los
vapores, la cual quedara alojada en el contenedor con tapa para facilitar el acceso.
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En la parte interior del tanque se instalard una valvula de bola flotante (del sistema de
recuperacion de vapores, Véase Plano V-17) colocada al 90% de la capacidad del
tanque.

Esta valvula se acciona cuando el tanque se llena hasta un nivel predeterminado y se
eleva hasta bloquear en un 98% el acceso de combustible a la linea de vapores.

Dispositivo de llenado: Para su instalacion se colocara un tubo de acero al carbén de
102 mm (4") de didmetro, cédula 40, desde el lomo del tanque de almacenamiento
hasta el contenedor de 19 litros (5 galones) como minimo, el cual contara con dren y
tapa.

En la parte superior del tubo se instalara una conexiébn con tapa para descarga
hermética.

En su interior se alojara un tubo de aluminio de 76 mm (3") minimo de didmetro, el cual
llegard a 102 mm (4") de separacion del fondo del tanque y estara integrado a la valvula
de prevencion de sobrellenado, cuyo punto de cierre se determinara a un nivel maximo
equivalente al 90% de la capacidad del tanque. El extremo inferior del tubo se cortara
de acuerdo a las medidas indicadas en el Plano V-16.

Cuando existan varios tanques y estén colocados en forma paralela, y a diferencia de la
localizacion de las otras boquillas, invariablemente todos los dispositivos de llenado
deberan alinearse sobre un mismo eje para facilitar la operacién del autotanque en una
misma posicion.

Control de inventarios: El uso de este sistema en tanques de almacenamiento de
combustibles es de gran importancia para prevenir sobrellenados, fugas y derrames de
productos. Debera ser capaz de detectar fugas con sensores y realizar pruebas de
fugas en tanques por variacion de los niveles de producto almacenado en el mismo.

Permite medir las existencias del producto almacenado y sera del tipo electrénico y
automatizado.

Para instalar este dispositivo se colocara un tubo de acero al carbon cédula 40, desde
el lomo del tanque de almacenamiento hasta el nivel de piso terminado de la cubierta de
la fosa. El diametro sera de acuerdo a especificaciones del fabricante. En el extremo
superior del tubo se colocara una tapa y un registro para la interconexion del sistema de
medicion.

Entrada hombre: Estara localizada en el lomo del tanque y su tapa se fijara
herméticamente. Para su acceso se instalara un contenedor con doble tapa que termine
hasta el nivel de la losa superior. La tapa debera ser de peso liviano para evitar lesiones
al operario, y su medida maxima sera de 42".

La entrada hombre sera utilizada para la inspeccion y limpieza interior de los tanques de

almacenamiento y podran colocarse los accesorios que indican los Planos V-17 y V-19,
pudiéndose instalar mas de un registro “pasa hombre” en el mismo tanque, si asi lo
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determina la firma de ingenieria, siempre y cuando cumpla con los requerimientos de
UL.

Bomba sumergible: Este sistema suministra el combustible almacenado en los
tanques hacia los dispensarios. Deberdn ser equipos a prueba de explosion y
certificados por UL.

Para su instalacion se colocara un tubo de acero al carbén de 102 mm (4") o 152 mm
(6") de diametro, cédula 40, dependiendo de la capacidad del flujo de la bomba, desde
el lomo del tanque de almacenamiento hasta la base del cabezal de la bomba
sumergible, separada a 102 mm (4") como minimo del fondo del tanque.

La capacidad de la bomba sera determinada por la compaiiia especializada de acuerdo
a los calculos realizados.

En el caso de tanques superficiales se utilizaran bombas centrifugas para el llenado de
los mismos. Es opcional utilizar bombas centrifugas de desplazamiento positivo para
suministrar combustible diesel a los dispensarios. En ambos casos se debera instalar
un contenedor de polietilieno de alta densidad o fibra de vidrio en la conexion de la
motobomba centrifuga con la manguera del autotanque y donde se instale la bomba
sumergible, para contener posibles derrames por goteo en la operacién de llenado asi
como para proteger al equipo de la intemperie y la lluvia.

Contenedor de accesorios: Consiste en agrupar los accesorios del tanque en dos
registros con contenedor fabricado en polietileno de alta densidad o fibra de vidrio. Esta
alternativa elimina cualquier riesgo de fuga de producto al subsuelo, en aquellas
interconexiones que por su naturaleza son indetectables y que estan expuestas a la
corrosion por agua y terrenos de alta salinidad. Al estar concentradas en el contenedor
permite que se puedan inspeccionar directamente las uniones y accesorios del lomo
superior del tanque al nivel de piso terminado. Se recomienda su uso en instalaciones
de fosas humedas y terrenos con alta salinidad.

Sifones e interconexiones entre tanques: Cuando en un tanque subterraneo se
requiera la instalacion de tuberias para interconectar uno o mas tanques, éstas deberan
cumplir con la doble contencion y permitir el monitoreo de su estado de hermeticidad,
de acuerdo al disefio propuesto por la compafiia especializada. Si a juicio de las
Unidades de Verificacion de Proyecto, Construccion y Mantenimiento de Estaciones de
Servicio, el disefio no cumple con la doble contencién, queda prohibido el uso de este
sistema.

Planos para tanques de almacenamiento (V-15 al V-22)
(V-1 al V-14 corresponden a obra civil)

V-15) Isométrico de tanque de almacenamiento para liquidos inflamables y accesorios

V-16) Tanque de almacenamiento para liquidos inflamables y accesorios
V-17) Detalles de accesorios para tanques
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V-18) Instalacion de tanques (1)

V-19) Instalacion de tanques (2)

V-20) Pozos de monitoreo y observacion
V-21) Detalles

V-22) Tanques superficiales confinados

Tuberias

Generalidades

Este capitulo contempla las especificaciones técnicas para proyectar e instalar los
diferentes sistemas de tuberia rigida o flexible que servirdn para la conduccién de
combustibles, de vapores y venteos, interconectando los dispensarios, tanques de
almacenamiento y demas equipo relativo al manejo de combustibles en la Estacion de
Servicio Urbana.

Todos los materiales utilizados en los sistemas de “tuberias de producto” estaran
certificados bajo las normas y codigos aplicables y clasificados de acuerdo a su
namero, tipo y marca, y cumplirédn con el criterio de doble contencidn, utilizando tuberias
de pared doble con un espacio anular (intersticial) para contener posibles fugas del
producto almacenado en la tuberia primaria.

El sistema completo de doble contencién consiste en una tuberia primaria (interna) y
una secundaria (externa) desde el contenedor de la bomba sumergible hasta el
contenedor del dispensario, este sistema provee un espacio anular (intersticial) continuo
para verificar las lineas de producto en cualquier momento. Contara con un sistema de
control que detectara el agua que penetre por la pared secundaria o el producto que se
llegara a fugar del contenedor primario.

Los codos, coples, "T" y sellos flexibles, tanto primarios como secundarios, deberan ser
los estrictamente indicados por el fabricante para asegurar el correcto funcionamiento
del sistema de doble contencion.

Lo anterior en apego a la Ley General del Equilibrio Ecologico y la Protecciéon al
Ambiente.

El proyecto e instalacion de los sistemas de tuberia sera realizado exclusivamente por
personal especializado. El fabricante de la tuberia otorgara por escrito una garantia
minima de 10 afios contra corrosion o defectos de fabricacion, la actualizacion vigente
anual y el estampado que otorga UL.

Si al término de este periodo la tuberia se encuentra en perfecto estado, podra ser
renovada su utilizacion anualmente de acuerdo a las pruebas efectuadas por la
compafia especializada y certificadas por la Unidad de Verificacion de Pruebas de
Hermeticidad.
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Tuberias para distribucién de producto

Estd conformado por la tuberia, conexiones y accesorios existentes entre la bomba
sumergible localizada en los tanques de almacenamiento y los dispensarios. Esto se
puede apreciar de manera mas clara en los planos V-26 “Suministro de Productos y
recuperacion de Vapores (detalles)” y el plano V-27 “Instalacion de Tuberias).

Por otro lado, con el objeto de evitar la contaminacion del subsuelo por posibles
derrames de combustible o por el mismo material con el cual se fabricaron las tuberias,
éstas deberan ser fabricadas con cualquiera de los materiales que se indican a
continuacion:

CASO CONTENEDOR PRIMARIO CONTENEDOR
SECUNDARIO

1 Acero al Carbén Polietileno de Alta Densidad
2 Fibra de Vidrio Fibra de Vidrio

3 Material Termoplastico | Polietileno de Alta Densidad

4 Otras tuberias que califiquen|Otras tuberias que califiquen

como sistema de doble como sistema de doble
contencion, avalados por contencion, avalados por
normas y codigos aplicables| normas y cédigos aplicables

TABLA V-5 Materiales para tuberias de producto

La tuberia de distribucién podra ser rigida o flexible. Si es rigida, se instalaran
conexiones flexibles tanto a la salida de la bomba sumergible como a la llegada de los
dispensarios. Si es flexible, la derivacion a los dispensarios podra ser rigida dentro del
contenedor.

Medidas de la Tuberiay Trincheras

Medidas de la tuberia: El diametro del contenedor primario estara determinado por las
necesidades especificas del proyecto, pero en ningun caso sera menor a 51 mm (2")
para tuberia rigida, y de 38 mm (1.5") para tuberia flexible.

El contenedor secundario de la tuberia se instalard herméticamente desde el
contenedor de la motobomba hasta el contenedor de los dispensarios y entre los
contenedores de los dispensarios, evitando en lo posible la instalacion intermedia de
valvulas, registros u otros accesorios que interrumpan el sistema de doble contencién.
En el caso de requerirse conexiones intermedias deberan instalarse dentro de
contenedores registrables para inspeccién y contaran con deteccion de fugas mediante
sensor.
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Excavacion de trincheras: El ancho y la profundidad de la trinchera deberan ser lo
suficientemente amplios para ubicar la tuberia, asi como tener el espacio necesario de
material de relleno para proteger a la misma. Debera calcularse de acuerdo a las
siguientes condiciones:

e Pendiente minima del 1% desde los tanques de almacenamiento de
combustibles hacia los dispensarios.

e Profundidad minima de 50 cm del nivel de piso terminado a la parte superior del
contenedor secundario.

e La separacion minima entre las tuberias de producto sera de 10 cm.

e La separacion minima de las tuberias de producto con la(s) tuberia(s) de
recuperacion de vapor sera de 15 cm.

e La separacibn minima de cualquier tuberia con las paredes de las trincheras
(construidas o terreno natural) sera de 15 cm.

e Cama de gravilla o material de relleno con espesor minimo de 15 cm.

e Prever las dimensiones necesarias para alinear, ajustar y provocar los cambios
de direccion.

Si en el lugar donde se excavaran las trincheras, existié anteriormente otra edificacion,
se deberan identificar las trayectorias anteriores de las lineas de drenaje, agua,
conductos eléctricos y telefénicos, tuberias de gas, entre otros, para minimizar los
dafios durante el proceso de excavacion. Se realizar4 a mano el trabajo sobre las areas
de mayor dafio potencial, removiendo del lugar todos los escombros obtenidos.

Las tuberias de producto podran ser instaladas dentro de trincheras construidas de
concreto o mamposteria. La determinacion de utilizar este sistema constructivo sera
tomada por la compafiia especializada encargada del proyecto. Todas las trincheras
deberan ser sefialadas y protegidas durante el proceso de construccion para evitar
dafos a la tuberia.

Relleno de trincheras: Se colocara gravilla redondeada o material de relleno evitando
la presencia de piedras mayores a 3/4" alrededor de la tuberia, compactandola
adecuadamente y cubriendo la parte superior del contenedor secundario con un minimo
de 15 cm. Para el relleno faltante se podra utilizar material de compactacion.

Instalacién y tipo de tuberias

Se realizaran de acuerdo a las instrucciones del fabricante. Dentro de la trinchera se
instalaran tuberias de doble pared para producto y de pared sencilla para recuperaciéon
de vapor.

De producto: Se instalaran tuberias rigidas o flexibles que cumplan con la Norma UL,
siendo el didmetro adecuado el que determine la compafia especializada responsable.
Para la union y cambios de direccion de tuberias no metalicas se utilizaran accesorios
fabricados especialmente para cada uno de los casos.
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Cuando se instalen tuberias metalicas, los accesorios y valvulas seran de las mismas
caracteristicas y estaran disefiadas de acuerdo a la clasificacion ASTM-A 53 sin
costura, en cédula 40 y podran incorporar sistemas de proteccién catodica para su
mantenimiento.

De recuperacion de vapores: El diametro minimo de la tuberia de recuperacion de
vapor sera de 50.8 mm (2") a la salida de los contenedores del dispensario, y de 76 mm
(3") minimo en la red comun. Cuando por alguna razébn no pueda sostenerse la
pendiente de la tuberia de recuperacién de vapor, desde los dispensarios hasta los
tanques de almacenamiento, se instalaran botellas de succién para ajustar pendientes y
asi evitar la formacion de sellos hidraulicos por condensacion en el sistema de tuberias
de recuperacion de vapor.

Sistema de venteo: La tuberia de venteo podra ser rigida o flexible de pared sencilla y
la seccion subterranea tendrd una pendiente minima del 1% de la seccion superficial
hacia los tanques de almacenamiento.

En caso de que la tuberia sea metdlica, se aplicara un recubrimiento exterior de
proteccion para evitar la corrosion. La proteccion serd con cinta de polietileno de 35
milésimas de espesor y el traslape para la colocacién sera del 50% del ancho de la
cinta, también podra ser protegida con recubrimiento asfaltico en frio o caliente.

La parte no subterranea de la tuberia de venteo sera completamente visible y estara
convenientemente soportada a partir del nivel de piso terminado. El material de la
seccion visible de la tuberia sera invariablemente de acero al carbén de 50.8 mm (2")
de diametro como minimo, la altura minima de los venteos sera de 4 m sobre el nivel de
piso terminado (NPT). Las descargas de venteos se deben ubicar en una distancia
horizontal no menor a 3.m de cualquier muro que contenga vanos (puertas y ventanas).

Para mayor informacion sobre las restricciones de las descargas de venteos, referirse al
Plano V-24.

En la parte superior de las lineas de venteo de gasolinas se instalaran vélvulas de
presién/vacio.

Si Unicamente se tiene la fase | instalada y el autotanque aun no recupera vapor, sélo
se usara la valvula de venteo con arrestador de flama. En el cambio de direccion
horizontal a vertical se instalaran juntas giratorias de acero al carbon cédula 40.

La tuberia de venteo para gasolinas podra interconectarse con uno o varios tanques,
previo calculo determinado por la compafiia especializada responsable, cuidando que la
tuberia proveniente de los dispensarios pase primero por el tanque que almacene la
gasolina de menor octanaje, evitando la presencia de puntos bajos en la tuberia. Si la
compafiia especializada lo determina, se podra utilizar una linea de venteo para cada
tanque asi como integrar lineas igualadoras de presién en tanques.
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La tuberia de venteo de diesel utilizara valvula de venteo.
Para el venteo de diesel se podran interconectar dos o mas tanques a una misma linea,
previo calculo de la compafiia especializada.

Juntas giratorias: En los puntos de conexion de la tuberia con el tanque, las juntas
deben ser giratorias a menos que el tubo sea vertical a su punto de conexion con el
tanque. Una junta giratoria debe ser instalada en la base de cada dispensario al igual
que en el punto de conexién con una bomba sumergible y en la parte vertical del
venteo. La junta giratoria para la tuberia de acero roscado estd constituida de dos
codos de 90° con un niple. Queda prohibida la utilizacién de los siguientes elementos:

e Codos de 45°.
e Codos macho-hembra.
e Niple de extremidades con cuerda en toda su longitud.

Sistema de Bombeo y despacho de producto

El sistema esta formado por la bomba sumergible, sus conexiones y accesorios, los
cuales se instalaran en el tanque de almacenamiento; asi como por los dispensarios,
Sus conexiones y accesorios, que estaran instalados en el modulo de abastecimiento de
producto.

Bomba sumergible: La bomba sera del tipo sumergible de control remoto, con motor
eléctrico a prueba de explosion y detector mecanico de fuga en linea. Se instalara en la
boquilla del tanque ubicada en el extremo opuesto a la de purga dentro de un
contenedor hermético de fibra de vidrio, polietileno de alta densidad u otro material
autorizado. La bomba tendra la capacidad para operar a un flujo normal en un rango de
35 a 50 litros por minuto por manguera en el caso de gasolinas, y para diesel de 60 a 90
litros por minuto por manguera. Dependiendo del nimero de mangueras que suministre,
se podré optar por sistemas de bombeo inteligente o de alto flujo.

Dispensarios y mangueras: Para combustible diesel se permitira el uso de una o dos
mangueras correspondientes a una o dos posiciones de carga, y para dispensarios de
gasolinas se usaran dos mangueras para una posicion de carga y cuatro mangueras
para dos posiciones; ambos dispensarios contardn con computador electrénico y
pantalla visible hacia el lado de despacho. Las mangueras tendran una longitud maxima
de 4 metros y llevaran instalada una valvula de corte a 30 cm del cuerpo del dispensario
dependiendo de las caracteristicas del proyecto.

Las mangueras de los dispensarios y las boquillas de las pistolas seran de 3/4" de
diametro para gasolinas y para diesel de 1" de diametro. En Fase Il de recuperacion de
vapores se instalardn mangueras y accesorios coaxiales, asi como boquilla de
recuperacion de vapor.

Los retractores de mangueras se utilizaran para protegerlas y minimizar la acumulacion
de liquidos en los puntos bajos de las mangueras surtidoras.
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Todos los equipos instalados deberan ser nuevos, exentos de defectos y entregados en
su empaque original, con el nombre del fabricante e identificacion completa del equipo.

Los dispensarios se instalaran sobre los basamentos de los modulos de abastecimiento,
firmemente sujetos conforme a recomendaciones del fabricante.

Se instalara una valvula de cierre (corte) rapido (shut off) al nivel de la superficie del
basamento, por cada linea de producto y/o vapor que llegue al dispensario dentro del
contenedor. En caso de que el dispensario sea golpeado o derribado, la valvula se
cortara o degollara a la altura del surco debilitado con el objeto de que la valvula se
cierre a fin de evitar un posible derrame de combustible.

Adicionalmente debera contar con un fusible de accién mecanica que libere la vélvula
en presencia de calor. Dicha valvula contar4 con doble seguro en ambos lados de la
valvula. El sistema de anclaje de estas valvulas debera soportar una presion mayor a 90
kg/cm?.

Abajo de los dispensarios se instalaran contenedores herméticos de fibra de vidrio,
polietileno de alta densidad o de otros materiales certificados para el manejo de los
productos, con un espesor que cumpla las normas internacionales de resistencia,
quedando prohibida la fabricacion de contenedores de tabique, concreto o cualquier
otro material pétreo, o de contenedores que no cumplan con la certificacion oficial. Los
contenedores herméticos estaran libres de cualquier tipo de relleno para facilitar su
inspeccion y mantenimiento.

Sistema de recuperacién de vapores

Este sistema se instalard solamente en las Estaciones de Servicio Urbanas que se
ubiquen en aquellas ciudades con altos indices de contaminacion atmosférica debido a
las altas concentraciones de ozono y donde sea requerido por las autoridades
competentes. En este caso, el control de las emisiones de vapor de gasolina en las
Estaciones de Servicio Urbanas se llevard a cabo con el sistema de recuperacion de
vapores, el cual esta dividido en dos fases denominadas Fase | y Fase Il (Véase Planos
V-23y V-25).

Sistema de recuperacion de vapores Fase |

Consiste en la instalacion de accesorios y dispositivos para la recuperacion y control de
las emisiones de vapores de gasolina durante la transferencia de combustibles liquidos
del autotanque al tanque de almacenamiento de la Estacion de Servicio. Los vapores
son transferidos del tanque de almacenamiento hacia el autotanque.

La recuperacion de vapores en Fase | puede efectuarse por cualquiera de los
siguientes procedimientos. En cualquier caso, el didmetro de la tuberia y accesorios
debera ser calculado para cada proyecto de Estacion de Servicio en particular y del
sistema que se instale.
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De dos puntos: El tanque de almacenamiento tendra dos bocatomas independientes
entre si. Una de ellas sera para la recepcion del producto y la otra para recuperar los
vapores.

Coaxial: El tanque de almacenamiento tendra una sola bocatoma para la descarga de
producto y recuperacion de los vapores simultaneamente a través de un conector
coaxial.

Dado que el sistema de dos puntos presenta ventajas en la descarga de combustible al
reducir el tiempo de descarga, debera invariablemente aplicarse este sistema, salvo
casos excepcionales que justifigue plenamente la compafiia especializada.

El autotanque tendra dos bocatomas. Una de ellas sera para la descarga del producto y
la otra para el retorno de vapores, con un diametro de 10 cm (4") para liquido y de 7.5
cm (3") para vapor.

Sistema de recuperacion de vapores Fase Il

El sistema de recuperacion de vapores Fase Il comprende la instalacion de accesorios,
tuberias y dispositivos para recuperar y evitar la emision a la atmdsfera de los vapores
de gasolina generados durante la transferencia de combustible del tanque de
almacenamiento de la Estacion de Servicio al vehiculo automotor. Los vapores
recuperados son transferidos desde el tanque del vehiculo hacia el tanque de
almacenamiento de la Estacion de Servicio.

Los sistemas de recuperacion de vapores Fase Il son clasificados como sistema tipo
Balance o del tipo Asistido con vacio.

Considerando las condiciones del terreno y el nimero de dispensarios y tanques que
tenga cada Estacién de Servicio, se podra utilizar una linea para la recuperacién de
vapores por cada tipo de gasolina, o una sola linea de retorno para ambas gasolinas,
dependiendo del proyecto del sistema de recuperacion de vapores.

Las lineas de recuperacion de vapores de gasolinas, antes de la conexion a los
dispensarios, tendran una valvula de cierre (corte) rapido (shut-off) sujeta a su
respectiva barra de sujecidén de acero a una altura tal que su zona de fractura quede al
mismo nivel de piso terminado del basamento del médulo de despacho, para garantizar
su operacién en caso de ser necesario (Véase Plano V-26).

Los dispensarios tendran pistolas y mangueras despachadoras con tuberia
recuperadora de vapores.

La instalacion del sistema de recuperacion de vapores sera obligatorio cuando lo
requiera la autoridad competente y debera realizarse siguiendo las instrucciones y
recomendaciones de la compafia especializada, responsable del proyecto e instalacion
de este sistema.
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Sistematipo Balance

La presion que se genera en el tanque del vehiculo cuando es abastecido de
combustible y el vacio creado en el tanque de almacenamiento cuando el combustible
es extraido, obligan a que los vapores del tanque del vehiculo se desplacen hacia el
tanque de almacenamiento; cuando esto se realiza sin bombas de vacio o extractores
se determina que el sistema es del tipo Balance. Este sistema requiere Unicamente de
un sello hermético entre la valvula extractora de vapores y el tubo de llenado del
vehiculo para controlar el escape de vapores a la atmosfera.

Sistema asistido por vacio

Este tipo de sistema de recuperacién de vapores de gasolinas utiliza necesariamente
una bomba de vacio para recuperar el vapor durante el proceso de llenado del vehiculo.
Dichas bombas pueden estar localizadas en el dispensario o fuera de €l en un sistema
central y crean un vacio para auxiliar al movimiento de los vapores de regreso hacia el
tanque de almacenamiento.

Es en este tipo de sistema donde son necesarias las valvulas de venteo presion / vacio
para reducir la emanacién de vapores a la atmdsfera.

Dentro de esta clasificacion existen tecnologias que utilizan un motor con una bomba de
vacio para recuperar el vapor durante el proceso de llenado. La relacion vapor/liquido
tiende a ser muy alta, ocasionando sobrepresion en los tanques de almacenamiento.
Esta sobrepresion es eliminada por medio de procesadores de vapores excedentes.

Cualquiera de los dos sistemas de recuperacion de vapor, Balance o Asistido, que se
instale en la Estacion de Servicio debe alcanzar una eficiencia en laboratorio del 90% o
mayor en la recuperacion de vapor y no debera provocar una presion de operacion a los
tanques de almacenamiento mayor a 2.5 cm (1") de columna de agua.

Pruebas de hermeticidad para tuberias de producto, agua, aire y vapores.

Tuberias de producto

Se efectuaran dos pruebas a las tuberias en las diferentes etapas de instalacién y se
haran de acuerdo a lo que se indica a continuacion:

Primera prueba: Serd neumatica y se efectuard a las tuberias primaria y secundaria
cuando hayan sido instaladas totalmente en la excavacibn o en la trinchera,
interconectadas entre si, pero sin conectarse a los tanques, bombas sumergibles y/o
dispensarios.

Ninguna tuberia se cubrird antes de pasar esta prueba y para cubrirlas debera existir

soporte documental de su realizacion. En todos los casos esta prueba se realizara de
acuerdo a las indicaciones de los fabricantes.
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Segunda prueba: Es obligatoria, del tipo no destructivo y se aplicara tanto a tanques
como a tuberias con el producto que vayan a manejar. Esta prueba sera efectuada por
la empresa designada para tal fin y seré certificada por la Unidad de Verificacion de
Pruebas de Hermeticidad, de acuerdo al método de prueba aprobado por la autoridad
competente, emitiendo las constancias correspondientes. Esta prueba es indispensable
para otorgar el inicio de operaciones de la Estacion de Servicio.

En caso de detectarse fuga al aplicar las pruebas de hermeticidad, el responsable de la
instalacién procedera a verificar la parte afectada para su sustitucion o reparacion
segun sea el caso.

Tuberias de aguay aire

Prueba para la red de agua: La red se probara a una presién de 7kg/cm? (100lb/pulg?)
durante un periodo de 24 horas como minimo. Al término de la prueba se verificara la
lectura de los mandmetros colocados en los extremos de la red.

En caso de observar una variacion en las lecturas de los manémetros se procedera a la
revision de las lineas y a la correccion de las fallas detectadas.

Prueba para lared de aire: Se probara con aire o gas inerte, no toxico y no inflamable,
a una presion de prueba del 110% de la presion de operacion. La prueba durara el
tiempo suficiente para aplicar en las uniones y conexiones espuma de jabén o cualquier
otra sustancia detergente. Si no aparece fuga alguna se considerara que el sistema es
hermético.

Tuberias de recuperaciéon de vapor

Prueba del sistema: Se deben llevar a cabo diversas pruebas, las cuales son
responsabilidad de la empresa especializada que las realice.

Nunca se deberd utilizar aire para probar las tuberias que hayan conducido productos
combustibles o inflamables.

Las pruebas estaran en concordancia con las disposiciones establecidas por la
autoridad competente en la materia.

Se realizara una primera prueba para verificar que el sistema de tuberias es hermético y
gue su operacién sera eficiente.

La segunda prueba es la de caida de presion (Decay) y se usara para determinar que
todo el sistema completo, incluyendo el dispensario de gasolina, boquillas, tanques,
valvulas de retencion y venteos, cumple con las normas establecidas y no presenta
fugas.

La tercera prueba es la de bloqueo, la cual sirve para asegurar que el sistema opera
correctamente, que la trayectoria del retorno de vapores funciona sin obstrucciones y no
presenta puntos bajos que puedan acumular liquidos.
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Una vez concluidas estas pruebas satisfactoriamente, se procedera a reemplazar los
componentes del sistema que fueron retirados para llevarlas a cabo y sélo en el sistema
asistido se colocaran las vélvulas de presion vacio.

Pruebay Calibracion de los dispensarios

La prueba y la certificacién de la calibracion de los dispensarios deberan ser realizadas
previamente al inicio de la operacion de la Estacion de Servicio.

La calibracion debera cumplir con lo que indique la NOM 005-1993, la Ley Federal de
Proteccion al Consumidor y la Ley Federal sobre Metrologia y Normalizacion, lo mismo
se aplicara para las revisiones subsecuentes.

Sistema para suministro de agua y aire

Comprende todas las instalaciones hidraulicas y nheumaticas requeridas por la Estacion
de Servicio.

Las tuberias seran de cobre rigido tipo "L" o de otros materiales autorizados y
fabricados bajo normas establecidas. Queda prohibida la instalacién de tuberia
galvanizada.

Para el caso de la tuberia de cobre para agua fria, las uniones se efectuaran con
soldadura a base de una aleacion de estafio y plomo al 50%, y para tuberias de agua
caliente se usara una aleacion con 95% de estafio y 5% de antimonio.

Las uniones de las tuberias de otros materiales se realizardn de acuerdo a las
indicaciones del fabricante.

Los diametros seran dimensionados de acuerdo al resultado del calculo hidraulico para
la distribucion de los servicios.

Instalacion: Las instalaciones para el manejo de agua y aire estaran de acuerdo al
proyecto para la Estacion de Servicio, considerando como equipo béasico lo indicado en
los Planos V-28 y V-29.

Las tuberias para estos servicios pueden instalarse en trincheras independientes o junto
a las de producto y de recuperacion de vapores.

La profundidad minima a la que se instalen estas tuberias sera de 30 cm por debajo del
nivel de piso terminado, independientemente del arreglo que tengan.

Sistemas Complementarios

Deteccion electronica de fugas: Es obligatoria la instalacion de un sistema para
deteccién de liquidos y/o vapores con sensores en los contenedores de bombas
sumergibles y de dispensarios, opcionalmente se colocara en los pozos de observacion
y monitoreo, asi como en cada linea de producto. En todos los casos, los sensores
deberan instalarse conforme a recomendaciones del fabricante, y su correcto
funcionamiento sera confirmado por las autoridades competentes cuando asi lo
requieran.
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La energia que alimenta al dispensario y/o motobomba deberd suspenderse
automaticamente cuando se detecte cualquier liquido en el contenedor.

PLANOS PARA TUBERIAS (V-23 al V-29)
(V-1 al V-14 corresponden a obra civil)
(V-15 al V-22 corresponden a tanques de almacenamiento)

V-23) Diagrama mecanico de flujo.

V-24) Conexion de tuberias y lineas de ventilacion.

V-25) Isométrico de lineas de suministro de producto y recuperacion de vapores.
V-26) Suministro de productos y recuperacion de vapores (detalles).

V-27) Instalacion de tuberias.

V-28) Isométrico de instalacion hidraulica.

V-29) Instalacion de lineas y compresores para aire.

Instalacion Eléctrica
Generalidades

Todas las Estaciones de Servicio cumpliran con las normas técnicas para instalaciones
eléctricas de la Secretaria de Comercio y Fomento Industrial, la Norma Oficial Mexicana
NOM-001-SEMIP-1994’, asi como con lo que establecen los cédigos internacionales
vigentes en su edicidbn mas reciente como el National Fire Protection Association N° 30
A.

Clasificacién de Areas Peligrosas

Las Estaciones de Servicio son establecimientos en los que se almacenan y manejan
liquidos volatiles e inflamables, por lo que el equipo y los materiales eléctricos se
seleccionaran en funcion de la peligrosidad que representa la clase de atmdésfera
explosiva que exista o pueda existir en sus diferentes areas (Véase Planos V-30 y V-
31).

De acuerdo a las normas sefaladas, las Estaciones de Servicio han sido clasificadas
para efectos de determinacion de grado de riesgo de explosividad, dentro del grupo D,
clase I, divisiones 1y 2.

La clasificacion correspondiente al grupo D, clase | division 1, incluye areas donde los
liquidos volatiles inflamables o gases licuados inflamables son transportados de un
recipiente a otro. Sus caracteristicas son las siguientes:

e Areas en las cuales la concentracion de gases 0 vapores existe de manera
continua, intermitente o periddicamente en el ambiente, bajo condiciones
normales de operacion.

" SEMIP extinta Secretaria de Energfa Minas e Industria Paraestatal
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e Zonas en las que la concentracion de algunos gases o vapores puede existir
frecuentemente por reparaciones de mantenimiento o por fugas de combustibles.

e Areas en las cuales por falla del equipo de operacion, los gases o vapores
inflamables pudieran fugarse hasta alcanzar concentraciones peligrosas y
simultdneamente ocurrir fallas del equipo eléctrico.

Las areas clasificadas dentro del grupo D, clase I, division 2, incluyen sitios donde se
usan liquidos volatiles, gases o vapores inflamables que llegarian a ser peligrosos sélo
en caso de accidente u operacion anormal del equipo. Estas éareas tienen las
caracteristicas siguientes:

e Areas en las cuales se manejan o usan liquidos voléatiles o gases inflamables que
normalmente se encuentran dentro de recipientes o sistemas cerrados, de los
gue pueden escaparse s6lo en caso de ruptura accidental u operacion anormal
del equipo.

e Areas adyacentes a zonas de la clase | division 1, en donde las concentraciones
peligrosas de gases o vapores pudieran ocasionalmente llegar a comunicarse.

Extensidn de las areas peligrosas

Dispensarios: Se considera dentro de la clase | division 1, al volumen encerrado dentro
del dispensario y su contenedor, asi como al espacio comprendido dentro de una esfera
de un metro de radio con centro en la boquilla de la pistola.

Se considera dentro de la clase | divisibn 2, al volumen que se extiende 50 cm
alrededor de la cubierta del dispensario en sentido horizontal y la altura total del mismo
a partir del nivel de piso terminado, asi como al volumen comprendido por 610 cm
alrededor de la cubierta del dispensario en sentido horizontal y 50 cm de altura a partir
del piso terminado.

Tanques de almacenamiento subterraneos: Se considera dentro de la clase | division
2, al volumen formado por la seccion superior de una esfera de 150 cm de radio y
centro a nivel de piso terminado y las boquillas de los depdsitos enterrados, cuando
sean herméticas y estén proyectadas verticalmente hasta el nivel de piso terminado. Si
las boquillas se encuentran abiertas 0 no son herméticas, dicho volumen sera
clasificado dentro de la clase | division 1.

Esta area de la division 2 se extiende hasta 800 cm de distancia horizontal medidos a
partir de la boquilla y a una altura de 100 cm sobre el nivel de piso terminado (Véase
Plano V-30).

Ventilas de tanques: Se considera como area de la clase | division 1, al espacio
comprendido dentro de una esfera con radio de 100 cm y centro en el punto de
descarga de la tuberia de ventilacion y como clase | division 2, al volumen comprendido
entre dicha esfera y otra de 150 cm de radio a partir del mismo punto de referencia
(Véase Plano V-30).
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Lubricacion: Las fosas de lubricacion, por su localizacién, no estan incluidas en las
areas clasificadas dentro de las divisiones 1y 2, a menos que se encuentren en el area
peligrosa.

Fosas y trincheras: Todas las fosas, trincheras, zanjas y, en general, depresiones del
terreno que se encuentren dentro de las areas de las divisiones 1 y 2, seran
consideradas dentro de la clase | division 1.

Cuando las fosas o depresiones no se localicen dentro de las areas de la clase |
divisiones 1 y 2, como las definidas en el punto anterior, pero contengan tuberias de
hidrocarburos, valvulas o accesorios, estaran clasificadas en su totalidad como &reas de
la division 2.

Edificaciones: Los edificios tales como oficinas, bodegas, cuartos de control, cuarto de
maquinas o de equipo eléctrico que estén dentro de las areas consideradas como
peligrosas, estaran clasificadas de la siguiente manera:

e Cuando una puerta, ventana, vano o cualquier otra abertura en la pared o techo
de una construccion quede localizada total o parcialmente dentro de un area
clasificada como peligrosa, todo el interior de la construccidon quedara también
dentro de dicha clasificacion (Véase Plano V-31), a menos que la via de
comunicacién se evite por medio de un adecuado sistema de ventilacion de
presidn positiva, de una fuente de aire limpio, y se instalen dispositivos para
evitar fallas en el sistema de ventilacién, o bien se separe adecuadamente por
paredes o diques.

e Para mayor informacion sobre las areas peligrosas y sus extensiones, referirse al
articulo 514 de la Norma Oficial Mexicana NOM-1-SEMP-1994 relativa a las
instalaciones destinadas al suministro y uso de la energia eléctrica.

Materiales de Instalacion

Para la seleccion del equipo eléctrico se considerard la clasificacién de areas peligrosas
de acuerdo a lo expuesto en el punto de V.1.2.4.1 Generalidades, en este mismo
segmento, y se cumplira con el requisito de instalacion a prueba de explosion, de
acuerdo a lo que se indica a continuacion:

Canalizaciones y accesorios de Unidn

Independientemente de la clasificacion del lugar donde se encuentre la instalacién
eléctrica, el cableado seréa alojado en su totalidad dentro de ductos eléctricos.

Las instalaciones que queden ubicadas dentro de las areas clasificadas dentro de las
divisiones 1 y 2, se haran con tubo metélico rigido de pared gruesa roscado, tipo 2,
calidad A, de acuerdo con la Norma NMX-B-208 o con cualquier otro material que
cumpla con el requisito de ser a prueba de explosion.

La seccion transversal del tubo sera circular con un didmetro nominal minimo de 19 mm
(3/14™).
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La instalacion de canalizaciones enterradas quedara debidamente protegida con un
recubrimiento de concreto de 5. cm de espesor como minimo.

Los accesorios de union con rosca que se usen con el tubo quedaran bien ajustados y
sellados con un compuesto especial, con objeto de asegurar una continuidad efectiva
en todo el sistema de ductos y evitar la entrada de materias extrafias al mismo.

La conexion de las canalizaciones a dispensarios, bombas sumergibles y compresores,
debera efectuarse con conduits flexibles a prueba de explosion, para evitar roturas o
agrietamientos por fallas mecéanicas.

Por ningun motivo podran instalarse canalizaciones no metélicas dentro de las areas
peligrosas, por lo que Unicamente se instalaran canalizaciones metdlicas. Fuera de
estas areas, donde lo permitan los reglamentos locales, podran instalarse registros
donde se efectle la transicion a canalizaciones no metalicas, previa instalacién de un
sello eléctrico tipo "EYS" o similar que mantenga la hermeticidad dentro de las areas
peligrosas.

Soporte de canalizaciones: En las estructuras de acero se utilizaran espaciadores,
ganchos, charolas u otros elementos apropiados para asegurar rigidamente los conduits
de acuerdo al espaciamiento minimo que indiquen los reglamentos locales y federales.

Conductores

Cuando se instalen conductores dentro de areas clasificadas en las divisiones 1y 2, se
seguiran los lineamientos siguientes:

Cuidado del cable: Ningun cable debe ser introducido a los conductos hasta que todos
aguellos trabajos o maniobras, cuya naturaleza pueda ser de riesgo, hayan sido
completados.

Rotulado e identificacion: Todos los circuitos deberan ser rotulados en los registros y
tableros a donde se conecten, asi como los conductores en los tableros, fusibles,
alumbrado, instrumentacién, motores, entre otros. La identificacion se realizara con
etiquetas y/o cinturones de vinil o similares.

Los conductores no estardn expuestos a liquidos, gases o vapores inflamables que
tengan efectos dafiinos, ni a temperaturas excesivas.

Los conductores de un circuito intrinsecamente seguro no se instalaran en el mismo
ducto, caja de conexiones o0 de salida y otros accesorios, con conductores de otro
circuito, a menos que pueda instalarse una barrera adecuada que separe los
conductores de los respectivos circuitos.

En tanto sea posible, sera preferible y recomendable que los hilos conductores sean de
una sola pieza, desde el inicio de la conexion en el cuarto de control eléctrico hasta
llegar al equipo al que estan suministrando energia.
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Tamafo y tipo de cable: En el alumbrado deberéa ser de cobre de 600 voltios, clase
THWN aislados (cubierta de pléstico).

No se permiten conductores menores al No. 12 AWG o menores a 600 voltios. Los de
control seran del No. 14 AWG y estaran identificados correctamente por el fabricante.

El espacio libre minimo que debera existir en el interior de las tuberias después de
haberse terminado de cablear dichas tuberias, debe cumplir con las normas en vigor.

Cajas de conexiones, de paso y uniones: Los accesorios ubicados dentro de las
areas clasificadas en las divisiones 1y 2, seran en su totalidad a prueba de explosion y
tendran rosca para su conexion con el tubo, por lo menos con cinco vueltas completas
de rosca, no permitiéndose el uso de roscas corridas y se aplicara un compuesto
sellador especial.

Estos accesorios de conexion estaran completos y no presentardn dafios en las
entradas ni agrietamientos en el cuerpo de los mismos y deberan estar sellados de
acuerdo a las instrucciones del fabricante.

Las cajas de conexiones tendran el espacio suficiente para permitir la introduccion de
los conductores en los ductos sin ninguna dificultad.

Registros, Sellos e Interruptores

Registros: Los registros de los ductos subterraneos no quedaran localizados dentro de
las areas peligrosas clasificadas en las divisiones 1 y 2. Estos registros deben ser lo
suficientemente amplios y accesibles para trabajos de mantenimiento.

Cuando los registros queden expuestos en areas peligrosas, la compafiia especializada
sera responsable de su disefio.

Ambiente himedo o de condensacion: En lugares donde exista humedad excesiva o
condensacion, se debera prever un sistema de drenado y respiraderas en los registros
y/o los puntos bajos del sistema.

Sellos eléctricos a prueba de explosién: En la acometida a los dispensarios,
interruptores y en general a cualquier equipo eléctrico que se localice en areas
peligrosas, se colocaran sellos eléctricos tipo "EYS" o similar en los ductos eléctricos
para impedir el paso de gases, vapores o flamas de un area a otra de la instalacion
eléctrica.

Se aplicara al sello eléctrico un sellador adecuado para impedir la filtracion de fluidos y
humedad al aislamiento exterior de los conductores eléctricos.

Los sellos eléctricos se conectaran a los ductos que por su localizacion sean del tipo a
prueba de explosion y que contengan conductores eléctricos capaces de producir arcos
eléctricos, chispas o altas temperaturas. Los sellos se instalaran a una distancia
maxima de 50 cm de las cajas de conexiones. No existird ningun otro dispositivo de
unién o accesorio de conexion entre la caja y el sello (Véase Plano V-31).
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Cuando los ductos entren o salgan de areas con clasificaciones diferentes, el sello
eléctrico se colocara en cualquiera de los dos lados de la linea limite, de tal manera que
los gases o0 vapores que puedan entrar en el sistema de tuberia dentro del lugar
peligroso no pasen al ducto que esta mas alla del sello. No existir4 ningun tipo de unién,
accesorio o caja entre el sello y la linea limite (Véase Plano V-31).

Cuando los ductos crucen areas clasificadas en las divisiones 1y 2, se instalaran sellos
fuera de las areas peligrosas (Véase Plano V-31)

En los dispositivos del sello no se haran empalmes o derivaciones de los conductores
eléctricos.

El tapén formado por el compuesto sellador no podra ser afectado por la atmosfera o
los liquidos circundantes y tendra un punto de fusion de 93°C como minimo. El espesor
del compuesto sellante sera por lo menos igual al diametro del conduit, pero en ningin
caso menor a 16 mm.

Tableros y centro de control de motores: Los tableros para el alumbrado y el centro
de control de motores estaran localizados en una zona exclusiva para instalaciones
eléctricas, la cual por ningin motivo debera estar ubicada en el cuarto de maquinas y
procurando que no se ubique en las areas clasificadas de las divisiones 1y 2.

Si por limitaciones de espacio el cuarto donde gqueden alojados los tableros y el centro
de control de motores se localiza en cualquiera de las areas peligrosas, los equipos
eléctricos que se instalen seran a prueba de explosion, con clasificacion NEMA 7.

Interruptores: La instalacion eléctrica para la alimentacibn a motores y la del
alumbrado, se efectuara utilizando circuitos con interruptores independientes, de tal
manera gue permita cortar la operacion de areas definidas sin propiciar un paro total de
la Estacion de Servicio.

En todos los casos se instalaran interruptores con proteccion por fallas a tierra.

Interruptores de emergencia: La Estacion de Servicio tendrd como minimo cuatro
interruptores de emergencia ("paro de emergencia") de golpe que desconecten de la
fuente de energia a todos los circuitos de fuerza, asi como al alumbrado en
dispensarios. El alumbrado general debera permanecer encendido.

Los interruptores estaran localizados en el interior de la oficina de control de la Estacién
de Servicio donde habitualmente exista personal, en la fachada principal del edificio de
oficinas, en la zona de despacho y en la zona de almacenamiento, independientemente
de cualquier otro lugar. Los botones de estos interruptores seran de color rojo y se
colocaran a una altura de 1.70 m a partir del nivel de piso terminado.

Sistema de Tierras
El sistema de tierras se disefiara e instalara de acuerdo a las caracteristicas y
requerimientos propios del proyecto (Véase Plano V-32).
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Puesta a Tierra

Las partes metalicas de los surtidores de combustible, canalizaciones metalicas,
cubiertas metélicas y todas las partes metélicas del equipo eléctrico que no transporten
corriente, independientemente del nivel de tension, deben ser puestas a tierra.

Las conexiones seran para todos los casos con cable de cobre desnudo suave y
conectores apropiados para los diferentes equipos, edificios y elementos que deban ser
aterrizados, de acuerdo a las caracteristicas y los calibres minimos que se mencionan a
continuacion:

e Los electrodos (varillas Copperweld) utilizados en el sistema de tierras seran de
por lo menos 2.50 m de longitud y estaran enterrados verticalmente. Si se utiliza
otro sistema debera cumplir con las reglamentaciones federales.

e La conexion de la estructura de los edificios a la red general de tierras se hara
mediante cable calibre No. 2 AWG (34 mm?) o si existe un célculo previo se
podra utilizar el diametro que indique el estudio; asi mismo, se conectaran todas
las columnas de las esquinas e intermedias que sean necesarias para tener las
conexiones a distancias que no excedan de 20 m.

e Las cubiertas metélicas que contengan o protejan equipo eléctrico, tales como
transformadores, tableros, carcasas de motores, generadores, estaciones de
botones, bombas para suministro de combustible y dispensarios, seran
conectadas a la red de tierras mediante cable calibre No. 2 AWG (34 mm?).

e El cuerpo de los equipos ira conectado exclusivamente en el sistema de tierras y
no podra ser aterrizado en los tanques de almacenamiento, ni a las estructuras
metalicas. Opcionalmente el tanque de almacenamiento podré tener provista una
junta o empaque dieléctrico no menor a 3.18 mm de espesor.

e Los autotanques en proceso de descarga estaran debidamente aterrizados
mediante cable aislado flexible calibre No. 2 AWG (34 mm?), y por pinzas
previstas para dicha conexion.

e Las tuberias metalicas que conduzcan liquidos o vapores inflamables en
cualquier area de la Estacion de Servicio estaran también conectadas a la red
general de tierras mediante cable calibre No. 2 AWG (34 mm2).

e La puesta a tierra de columnas de concreto armado se hard con conexiones
cable-varilla, de acuerdo a las especificaciones de SEMIP®, dejando visible
mediante registro cualquier conexion.

e Todos los aparatos eléctricos e instalaciones que tengan partes metalicas
estaran aterrizados.

e Los conductores que formen la red para la puesta a tierra seran de cobre calibre
4/0 AWG (107.2 mm?).

e Todos los conductores estaran permanentemente asegurados al sistema.

e Cuando el tipo de suelo posea un nivel freatico alto, humedad excesiva y una alta
salinidad, el cable sera aislado para protegerlo de la corrosién, en concordancia
con las especificaciones de los cédigos federales.

8 SEMIP extinta Secretarfa de Energia Minas e Industria Paraestatal
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lluminacion

La iluminacion de cada una de las areas exteriores que componen la Estacion de
Servicio se efectuara a base de luminarias de vapor de mercurio, de haluros metalicos o
lamparas fluorescentes.

Queda prohibido el uso de lamparas de vapor de sodio y cualquier otro tipo de lamparas
gue no proporcionen luz blanca.

La iluminacion interior en los edificios se efectuara siguiendo los criterios expuestos en
las normas técnicas para instalaciones eléctricas de la SECOFI.

Las luminarias en exteriores seran del tipo "box" o gabinete con difusor, con lamparas
de luz blanca que proporcionen un nivel de iluminacién no menor a los 200 luxes. Se
instalaran a una altura de 4.50 m del nivel de piso terminado cuando estén montadas
sobre postes metélicos y la altura no podra ser menor a 2.50 m cuando se encuentren
adosadas directamente a los muros.

La iluminacion de los diferentes elementos que conforman la imagen institucional de la
Estacion de Servicio se describe mas adelante.

Ubicacion de luminarias: Estas luminarias estaran ubicadas en los accesos y salidas,
en la zona de tanques de almacenamiento, en las areas de despacho y en las
circulaciones interiores de la Estacion de Servicio y estaran distribuidas de tal manera
gue proporcionen una iluminacién uniforme a las areas citadas, de acuerdo a lo que
indiquen los reglamentos locales.

Queda prohibida la instalaciébn de luminarias sobre las columnas o cualquier otro
elemento vertical de las areas de despacho de gasolinas, y se instalaran empotradas o
sobrepuestas en el plafon de las techumbres de dicha zona.

Cuando opcionalmente las zonas de despacho de diesel sean techadas, la iluminacién
se apegard a lo indicado para la zona de gasolinas.

Instalacion: Los equipos de alumbrado seran instalados adecuadamente y tendran facil
acceso para permitir su mantenimiento.

La seleccion de las luminarias se hara en funcion de las necesidades de iluminacion y
de las restricciones impuestas por la clasificacion de areas peligrosas.

Alumbrado de emergencia: La Estacién de Servicio tendra opcionalmente un sistema
de alumbrado de emergencia para los casos en que falle el suministro de energia
eléctrica, o cuando por situaciones de riesgo se tenga que cortar el mismo.

Este sistema de alumbrado proporcionard una adecuada iluminacion en pasillos,
escaleras, accesos Y salidas de los edificios, asi como en las rutas de evacuacion de la
Estacion de Servicio, sirviendo ademas para alumbrar la sefializacién de éstas ultimas.
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Pruebas

Toda la instalacion eléctrica debera estar perfectamente balanceada, libre de cortos
circuitos y tierras mal colocadas. Todos los circuitos deberan estar totalmente
verificados antes de ser energizados y seran evaluados antes de ser conectados a sus
respectivas cargas.

El sistema de control debera ser inspeccionado y puesto en condiciones de operacion,
realizando los ajustes que se consideren necesarios. Dicho sistema sera certificado por
la Unidad de Verificacion de Instalacién Eléctrica.

Manual de operacidon: Después de concluir la obra, la compafia especializada debera
proporcionar al titular de la constancia de tramite todos los manuales de instalacion, de
operacion y los documentos relativos a los equipos instalados.

Aunado a lo anterior, hara una presentacion del funcionamiento y mantenimiento de los
aparatos instalados.

PLANOS PARA INSTALACION ELECTRICA (V-30 al V-34)
(V-1 al V-14 corresponden a obra civil)

(V-15 al V-22 corresponden a tanques de almacenamiento)
(V-23 al V-29 corresponden a tuberias)

V-30) Clasificacion de areas peligrosas
V-31) Extensién de areas peligrosas y sellos
V-32) Sistema de tierras

V-33) Acometida

V-34) Arreglo de tableros eléctricos

Imagen e Identidad Institucional
Identidad

En el presente capitulo se indican las diferentes normas y lineamientos a seguir para la
correcta reproducciéon y aplicacion del logotipo y los colores institucionales y seran de
observancia obligatoria, asi como las caracteristicas generales que tendran los diversos
elementos arquitecténicos, los sefialamientos, los equipos y el mobiliario de las
Estaciones de Servicio Urbanas.

Por excepcion, en los lugares donde por decreto o norma expedida por el Instituto
Nacional de Antropologia e Historia o por cualquier otra dependencia del gobierno
federal o por regulacion estatal o municipal, no se permita cumplir con los conceptos
especificados en este documento para la imagen e identidad institucional, PEMEX-
Refinacion determinara, en cada caso, la imagen que proceda.
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Para lo anterior, es necesario que el propietario de la Estacion de Servicio presente
ante esta institucion una solicitud por escrito, anexando los documentos antes descritos
asi como los documentos emitidos por estas dependencias donde se restrinja el
establecimiento de los elementos que conforman la imagen de PEMEX-Refinacion.

Logotipo Institucional
El logotipo institucional es el conjunto de simbolos y caracteres que forman el simbolo y
la tipografia de PEMEX. Su objeto es el de mantener y preservar la identidad

institucional.

Simbolo institucional: Figura que presenta el perfil de un aguila sobrepuesta a una
gota que simboliza el petrdleo y seré en color rojo PMS 186C.

Tipografia institucional: Disefio especial de las letras que forman la palabra PEMEX,
en color blanco sobre un fondo de color verde PMS 348C.

PEMEX

Tipografia auxiliar: Es la tipografia autorizada por PEMEX Refinacion para ser
empleada en los sefialamientos. El tipo seleccionado es Univers 65 Bold, misma que se
muestra a continuacion:

ABCDEFGHIJL
MNOPQRSTUV
WXYZ$%&()¢*
12345678907!
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Trazo reticular: La reproduccion del logotipo institucional se realizara por medios
fotograficos o procedimientos similares. Cuando por alguna razén no sea posible
efectuarla por estos medios, se realizara mediante el empleo del sistema de reticula, el
cual viene a ser un conjunto de cuadros que facilitan el trazo para

reproducir con mayor exactitud el simbolo y la tipografia institucional.

Las siguientes figuras muestran el sistema de reticula compuesto por cuadros iguales,
que dividen al logotipo institucional en pequefias areas para facilitar su reproduccion a
diferentes escalas. En la reticula el valor de (X) equivale a un cuadro.

e La proporciéon para el simbolo institucional es de 22 (X) de alto por 24.5 (X) de
largo, incluyendo el ancho de la franja perimetral.

e La proporcion para la tipografia institucional es de 7.5 (X) de alto por 46.5 (X) de
largo.

PEMEX '

. 465X °
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Composicién

Las Unicas posiciones autorizadas por PEMEX Refinacion para el empleo del logotipo y
tipografia institucionales en las Estaciones de Servicio son las siguientes:

Formato vertical: La reticula se compone de 44 (X) de alto por 58 (X) de largo y el
espacio que separa el simbolo de la tipografia es de 2.5 (X). El espacio que separa la
tipografia de las franjas horizontales es de 4.5 (X) y el espacio entre franjas es de 1.5

(X).

— 22 %

M—

PEMEX

Formato horizontal: La reticula se compone de 18 (X) de alto por 82 (X) de largo, y de
4.5 (X) para el espacio que separa el simbolo de la tipografia.

e °
SX

— £ PEMEX

155X a5 44,5

Colores

La formulacion del color estd basada en el sistema de igualacion Pantone Matching
System (PMS) aplicado en la superficie de tipo satinado (C). Se deberan comparar
previamente las muestras del color con el sistema PMS especificado en este
documento, cuidando que al aplicarlo sobre superficies metalicas, la mezcla final no
guede alterada.

Los colores que se utilizaran para sefializar y personalizar los diferentes elementos que
integran la Estacion de Servicio seran:
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Color Codigo PMS  |Aplicacion

Rojo 186C Simbolo PEMEX Premium, Categoria (estrellas),
Faldon, Protecciones.

Verde 348C Logotipo PEMEX Magna, Faldén

Dispensarios

Negro Black Tipografia auxiliar, PEMEX Diesel, Rejillas de
Drenaje Aceitoso.

Blanco White Tipografia, Logotipo y Franjas en Faldén

Azul 3005C Sefializacion, Rejillas de Drenaje pluvial.

Amarillo  [116C Marcaje Horizontal y Guarniciones.

Naranja [172C Conexion de Recuperacion de Vapor.

Tabla V-6 Colores reglamentarios para la Estacion de Servicio.

Nota:

a) Para efecto de la iluminacion interna y con objeto de unificar el color institucional en
los faldones y anuncios independientes, se tratara de igualar el color de las pantallas al
cadigo oficial verde PMS 348C y rojo PMS 186C, de acuerdo a las caracteristicas de los
fabricantes.

Restricciones de color: Los colores institucionales no seran utilizados en ningun otro
elemento o lugar de la Estacion de Servicio. Queda estrictamente prohibido el uso o
aplicacidon en elementos de franquicia de cualquier color que no se encuentre indicado
en este capitulo.

Logotipo y graficos de Gasolinas, Diesel, Franquicia y Servicios

PEMEX Magna: Integra en un solo conjunto las palabras PEMEX y Magnha y la
caracteristica Sin Plomo. El formato es horizontal y el color sera con fondo verde PMS
348C y texto en color blanco.

FEMEX Magna (2%

SIN PLOMO

. 48X 4

PEMEX Premium: Integra en un solo conjunto las palabras PEMEX y Premium y la
caracteristica Sin Plomo. El formato es horizontal y el color sera con fondo rojo PMS
186C y texto en color blanco. (Las dimensiones son las mismas que las mostradas para
PEMEX Magna)

PEMEX Diesel: Integra en un solo conjunto las palabras PEMEX y Diesel. Su formato
es horizontal y el color sera con fondo negro y texto en color blanco. (Las dimensiones
son las mismas que las mostradas para PEMEX Magna)
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Franquicia y niumero de Estacién de Servicio: Estd conformada por el nimero de
Estacion de Servicio en color negro y tres o dos estrellas (segun sea el tipo de
franquicia) en color rojo PMS 186 C y el fondo sera color blanco. (Las dimensiones son
las mismas que las mostradas para PEMEX Magna)

Tarjeta de crédito PEMEX Plus: Integra en un solo conjunto las palabras PEMEX y
Plus. Su formato invariablemente serd horizontal y el fondo sera en color verde PMS
348C, lineas en verde PMS 334; la tipografia de Plus sera:

La letra "P" en amarillo PMS 116 C.
La letra "L" en amarillo PMS 137 C.
La letra "U" en naranja PMS 165 C.
e Laletra"S" en rojo PMS 186 C.
(Las dimensiones son las mismas que las mostradas para PEMEX Magna)

Tamafio minimo: Los logotipos de productos no deben medir menos de 32 mm de
ancho en cualquier tipo de aplicacion, para uso en dispensarios y demas equipamiento
propio de la Estacion de Servicio.

Aplicaciones
Anuncio Distintivo Independiente

Est4 integrado por el logotipo institucional, los anuncios de los diferentes tipos de
combustibles que se expenden, asi como el nimero de identificacion de la Estacién de
Servicio y su categoria dentro del programa de Franquicia PEMEX, y la indicacion de la
incorporacion de la Estacién de Servicio al sistema de cobranza electronica PEMEX
Plus.

Ubicacion: El anuncio distintivo independiente debe ubicarse en la parte mas visible del
terreno que ocupa la Estacion de Servicio.

Cuando el predio presente varios frentes, el anuncio se localizard en la esquina que
forman las dos arterias de mayor importancia. Cuando el predio se localice entre dos
terrenos colindantes y presente dos frentes opuestos entre si, se debe instalar un
anuncio en cada uno de ellos, en la parte media de los frentes, donde se presente la
mayor visibilidad. Cuando el predio se localice entre dos terrenos colindantes y presente
un solo frente, el anuncio debe ubicarse preferentemente en la parte media de dicho
frente, o bien en la zona de mayor visibilidad.

Anuncio distintivo independiente elevado: Debe estar instalado sobre una estructura
metalica pintada de color blanco, de dos soportes, el cual sera calculado para resistir
las acciones del viento y movimientos sismicos. Este debe tener una altura minima de
8.5 m contados a patrtir del nivel del piso terminado hasta la parte inferior de la tableta
del logo-simbolo PEMEX Véase Planos V-35y V-36.

Queda prohibido el uso de soportes a base de armadura, celosia o mamposteria. Como
alternativa y como caso excepcional, la estructura del anuncio podra construirse sobre
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un solo soporte ubicado en la parte central del anuncio, salvo previa justificacion por
escrito.

Para ambos casos se debe prever la instalacion de sistemas de acceso para
mantenimiento y limpieza de los anuncios.

El lugar donde se ubique el anuncio podra destinarse a areas verdes y/o elementos
decorativos que no obstruyan la visibilidad del mensaje visual.

Composicion del anuncio distintivo independiente elevado

Logo-Simbolo PEMEX: El logo-simbolo institucional debe estar colocado sobre el
propio anuncio distintivo en ambas caras siendo el elemento principal del mismo, y
tendra las siguientes medidas: 2.4 m de alto por 2.9 m de largo. Para el logo-simbolo
PEMEX se debe emplear el formato vertical, en el cual el simbolo sera de 103 cm de
alto incluyendo los 5 cm de la franja perimetral, y la tipografia de 36 cm de alto por 207
cm de largo, asi como las dos franjas en color blanco en la parte inferior.

Espacio para identificacién de los combustibles PEMEX Magna, PEMEX Premium
y PEMEX Diesel: PEMEX Magna se debe colocar en el espacio inmediato inferior al
logo-simbolo PEMEX. PEMEX Premium debe ocupar el siguiente espacio inferior
seguido del de PEMEX Diesel, en el caso de que se expenda en la Estacion de
Servicio. Las tabletas deben tener dos caras o vistas, con dimensiones de 70 cm de alto
por 290 cm de largo, con el color caracteristico de cada marca, de acuerdo al inciso
V.1.3.5.2.3.
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PEMEX Pramijum

SIN PLOMO

Espacio para la clasificacion y numero de Estacién de Servicio: El espacio para la
clasificacion y numero de Estacién de Servicio se localiza en la tableta inmediata inferior
a los espacios destinados a los logotipos de combustibles. La tableta debe tener dos
caras o vistas, con dimensiones de 70 cm de alto por 290 cm de largo, en color blanco.
Los numeros y letras serdn en mayudsculas, con una altura de 55 cm y en tipografia
Univers 65 bold, color negro en todos los casos, centrado verticalmente. A la derecha
de la misma tableta se justificara la clasificacion de la Estacion de Servicio,
empleandose Unicamente las estrellas del logo-simbolo Franquicia PEMEX (dos o tres
estrellas segun corresponda al tipo de la misma) en color rojo PMS 186 C.

ES0000 ##+

Tarjeta de crédito PEMEX Plus: Se localiza en la parte inferior de las tabletas
descritas anteriormente. Sera de dos caras o vistas, sus dimensiones de 70 cm de alto
por 290 cm de largo y su composicion serd la indicada en el inciso V.1.2.5.2.4.
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Anuncios diversos: Solo se pueden anunciar los nhombres genéricos de los servicios
adicionales, tales como "artesanias”, "cafeteria”, "refaccionaria”, "taller eléctrico”, etc.
Se prohibe la publicidad y uso de marcas y logotipos de cualquier giro comercial en el
anuncio independiente, asi como la deformacion de cualquiera de las tabletas indicadas
en los puntos anteriores tales como: dividirlas, agruparlas o mutilarlas.

e Estos anuncios seran del tipo tableta, de dos caras o vistas, con dimensiones de
50 cm de alto por 290 cm de largo, en fondo blanco. La separacion entre uno y
otro sera de 10 cm disponiendo de elementos separadores para tal efecto.

e La tipografia que se utilice serd mayuscula en todos los casos, con una altura
maxima de 30 cm y con tipografia del tipo Univers 65 Bold en color negro.

e Los letreros estaran instalados entre los dos soportes de la estructura metalica
del anuncio distintivo independiente, en un espacio comprendido a partir de los
2.60 m del nivel de piso terminado.

e Los materiales para la fabricacion de estas tabletas, asi como el sistema de
iluminacién seleccionado, seran los mismos que los empleados en el propio
anuncio distintivo independiente de PEMEX.

Fabricacidon de Tabletas y Logo-Simbolo Pemex

Gabinete: Estara fabricado con perfil de aluminio para ser colocado entre los soportes,
de acuerdo al disefio y recomendaciones del fabricante.

Vistas o0 caras: Se fabricardn Unicamente a base de lona ahulada transllicida con
recubrimiento de proteccion solar y con el logotipo y colores indicados en la Tabla V-6
Colores reglamentarios para la Estacién de Servicio. Queda restringido el uso de otros
materiales.

lluminacion: El gabinete del anuncio tendra iluminacion interior y el nimero vy tipo de
lamparas sera de acuerdo a las indicaciones del fabricante, previendo que no existan
zonas oscuras en el anuncio.

Anuncio distintivo independiente de piso: Esta modalidad sélo serd autorizada en
casos especiales, previa solicitud por escrito.

Se instalara sobre un basamento. El acabado final del basamento, asi como el color
gue se le aplique seré el empleado en el resto del conjunto arquitectonico Véase Plano
V-37.

Para este ultimo caso, las dimensiones del anuncio distintivo seran de 1.36 m de alto
por 1.64 m de largo.

Se empleara el formato vertical, donde el simbolo sera de 0.43 m de alto por 0.44 m de
largo, incluyendo los 3 cm de la franja perimetral, y la tipografia serd de 0.23 m de alto
por 1.30 m de largo. Los anuncios estaran en ambos casos fabricados e iluminados de
acuerdo a lo que se indica en las presentes especificaciones, Véase Planos V-36 y V-
37.
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Faldon Perimetral en Techumbre

El faldon ser& iluminado perimetralmente. En el caso de lona ahulada o material
translicido contara con iluminaciéon en el interior del gabinete o soporte del propio
faldon y la instalacibn, numero y tipo de ladmparas serdn de acuerdo a las
especificaciones del fabricante, cuidando que la iluminacion sea uniforme a todo lo largo
del faldon.

La iluminacion para el faldon opaco estara sujeta a la propuesta que para tal efecto
presenten los fabricantes, previa autorizacion de PEMEX-Refinacion.

El logotipo se colocara en todos los frentes del faldon, como se muestra en el Véase
Plano V-38. Unicamente esta autorizado colocar un logotipo en cada uno de sus
frentes, el cual siempre estara ubicado en uno de sus extremos, el que presente la
mejor visibilidad. Los cambios de direccion del faldon seran rectos y se podran permitir
curvaturas previa autorizacion de PEMEX-Refinacion.

En una Estacion de Servicio todos los logotipos que estén colocados en los faldones se
ubicaran invariablemente sobre el mismo extremo de sus caras. Queda prohibido que
dos logotipos se localicen sobre una misma esquina o que en dos o mas faldones con el
mismo frente, estén colocados en extremos opuestos.

No se acepta la instalacibn o colocacién de cualquier otro tipo de anuncio o
sefalamiento sobre los faldones.

Para este logotipo se empleara el formato horizontal y el simbolo sera de 0.75 m de alto
por 0.77 m de largo, incluyendo los 5 cm de la franja perimetral. La tipografia sera de
0.4 m de alto por 2.3 m de largo y estara fabricado e iluminado como se indica en las
presentes especificaciones.

Cuando por caracteristicas propias del material, el faldon se requiera rolar o
termoformar, se podra desarrollar con una curvatura maxima de 180° y un peralte
minimo de 120 cm, quedan prohibidos los bajo y alto relieves, excepto en el logo-
simbolo de PEMEX, conservando el resto de la superficie lisa.

Imagen

Dispensarios: El logo-simbolo PEMEX debera colocarse en la cubierta superior y parte
inferior, por ambas caras del dispensario, en su formato horizontal. Los logotipos de las
gasolinas PEMEX Premium, PEMEX Magna, Nova y PEMEX Diesel deberan estar
debidamente aplicados, de acuerdo al modelo de dispensario que se emplee. Estos
logotipos estaran manufacturados en calcomania autoadherible de vinil o material
similar, respetando las proporciones establecidas.

Cada uno de los lados de los dispensarios se identificara con su nimero de posicion de

carga (Véase Plano V-42), colocado en la parte superior. La altura de ésta tipografia
estara en funcion del modelo del dispensario y sera en color negro.
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Las mangueras y capuchones seran de acuerdo a los patrones de color: PEMEX
Premium en color rojo, PEMEX Magna en color verde, y PEMEX Diesel en color negro

Se instalara un acrilico para promociones temporales en la parte superior del gabinete
de los totalizadores; para cualquier aplicacion promocional se debera ajustar al Manual
de Imagen Corporativa de PEMEX.

Edificios, muros y bardas: En todos los edificios, muros y bardas colindantes de la
Estacion de Servicio, se emplearan tonos que armonicen con el conjunto arquitectonico,
o bien que prevalezca el acabado natural de los materiales empleados.

Zona de almacenamiento: Las tapas de las bocatomas de los tanques de
almacenamiento se pintardn del color caracteristico del producto que manejen, de
acuerdo a lo indicado en la Tabla 4 del inciso c.

Rejillas de registros: Las rejillas del sistema de drenaje iran del color caracteristico
indicado en el inciso V.1.2.5.2.3. La pintura sera de esmalte.

Servicios anexos: Se anunciaran exclusivamente los servicios que tengan un local
destinado para tal proposito y que su giro comercial y marcas no compitan con los
productos de la marca PEMEX.

Los servicios que se comercialicen dentro del mismo conjunto arquitecténico de la
Estacion de Servicio, se identificardn de acuerdo a los siguientes lineamientos:

Locales comerciales o de servicios: Las marcas comerciales para ofrecer sus
servicios dentro del &rea que ocupa la Estacion de Servicio, colocaran su logotipo en la
fachada del local que tengan destinado para la comercializacion de sus productos, de
acuerdo a su imagen.

Queda prohibido todo tipo de publicidad de productos especificos en las areas
exteriores, bardas, muros, techumbres, plafones, azoteas y médulos de abastecimiento.

Sefializacion

Se clasifica en dos grupos: marcaje horizontal y sefialamiento vertical.

Marcaje Horizontal

Consiste en indicar las marcas en el pavimento, necesarias para los diferentes
elementos que conforman la Estacion de Servicio, como son: accesos, salidas, areas de
circulacion interna, estacionamientos, areas de carga y descarga de combustibles, etc.
El marcaje se realizara con las siguientes opciones: pintura tipo trafico con microesfera
de vidrio o cinta autoadherible reflejante, material termoplastico y en combinaciéon con

vialetas reflejantes, tachuelas, boyas, botones y/o briquetas, y se indicara entre otros:

e Posiciones de carga.
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Flechas en pisos.

Cajones de estacionamiento.

Zonas peatonales.

Indicadores de obstaculos.
Indicador de trayectoria de tuberias.

Sefialamiento Vertical

Consiste en determinar las sefiales bajas y elevadas requeridas para orientar a los
usuarios de la Estacion de Servicio acerca de las caracteristicas fisicas y operacionales
de las instalaciones. Estas sefiales son tableros fijados en postes o muros.

Existen tres tipos de sefializacion:

a) Sefales restrictivas
b) Sefales informativas
C) Sefales preventivas

(Para ver las especificaciones de la sefalizacién, consultar el Manual de
Especificaciones Técnicas para Proyecto y Construccion para Estaciones de Servicio
Urbanas Vol. V de PEMEX-Refinacion)

Areas Verdes

Su ubicacién sera de acuerdo a los siguientes lineamientos:

Se determinaran considerando como minimo 7% del total de la superficie de
terreno que se utilice para la construccion de la Estacion de Servicio.

Estaran disefiadas en base a las caracteristicas de cada region.

Se instalara un sistema de riego manual o automatizado, el cual sera
independiente de las demas redes de distribucion de agua potable, con la
finalidad de evitar la contaminacion de éstas.

En los accesos y salidas de la Estacion de Servicio se restringe el uso de
arbustos de gran altura y espesor, que puedan obstaculizar la visibilidad de los
conductores.

Debe evitarse la siembra de arboles de raices profundas y de larga extension
cerca de las estructuras, pavimentos, tanques de almacenamiento y tuberias u
otros elementos que puedan ser susceptibles a deformaciones. En caso de
existir, se podaran adecuadamente para controlar su crecimiento.

PLANOS DE IMAGEN E IDENTIDAD INSTITUCIONAL (V-35 al V-49)

(V-1 al V-14 corresponden a obra civil)
(V-15 al V-22 corresponden a tanques de almacenamiento)
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(V-23 al V-29 corresponden a tuberias)
(V-30 al V-34 corresponden a instalacion eléctrica)

V-35) Anuncio distintivo independiente elevado.
V-36) Anuncio distintivo independiente elevado (detalles).

V-37) Anuncio distintivo independiente en piso.

V-38) Anuncio sobre faldén.

V-39) Surtidor para agua y aire.

V-40) Depadsito de basura y anaquel de aceite.

V-41) Luminaria en exterior.

V-42) Sefalizacion en moédulo de abastecimiento de gasolinas.
V-43) Sefalizacion en modulo de servicio para diesel.

V-44) Soporte para sefialamientos en accesos.

V-45) Soporte para sefialamientos preventivos.

V-46) Plano llave de sefializacién.
V-47) Sefales restrictivas.

V-48) Sefales preventivas.

V-49) Sefales informativas.

Asimismo con las normas y cédigos de las asociaciones e instituciones que se enlistan
a continuacion:

N.O.M. Normas Oficiales Mexicanas (eléctricas, ecoldgicas, etc.)
A.C.l American Concrete Institute

A.N.S.I. American National Standard Institute

A.P.l. American Petroleum Institute

A.S.M.E. American Society of Mechanical Engineers

A.S.T.M. American Society for Testing Materials
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C.A.R.B.

E.P.A.

N.E.M.A.

N.F.P.A.

N.S.P.M.

S.T..

U.L.

U.L.C.

California Air Resources Board

Environmental Protection Agency

National Electrical Manufactures Association
National Fire Protection Association

Normas de Seguridad de Petroleos Mexicanos
Steel Tanks Institute

Underwriters Laboratories Inc. (E.U.A.)

Underwriters Laboratories of Canada
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