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INTRODUCCION

En la actualidad existen varios proyectos fallidos por la falta de administracion o por llevar
una administracion sin una metodologia eficaz. Actualmente existen metodologias
internacionales como son:

v Project Management Institute (PMI)

v"Asociacion Internacional para la Gestién de Proyectos (IPMA en sus siglas en inglés)
v' La Gestidn de Proyectos por Cadena Critica (CCPM en sus siglas en inglés)

v" Projects In Controlled Environments (PRINCE?2).

En el ramo de la arquitectura e ingenieria los profesionistas cuentan con una educacion
enfocada a los aspectos técnicos y se discriminan los conocimientos de administracion de
proyectos, dejando estos a la practica profesional.

En general es dificil contar con gerentes con los conocimientos y habilidades para planear,
controlar, negociar, liderar con una comunicacién asertiva y solucionar los problemas
durante la vida de un proyecto.

Se escogiod el Desarrollo Ecoturistico el Oyamel, ubicado en el Parque Nacional el Chico, a
las orillas de la cabecera municipal de Mineral del Chico en el Estado de Hidalgo, por ser un
proyecto que converge con la Naturaleza y actividades turisticas de la zona, este tipo de
espacios rurales en Latinoamérica deben ser considerado como un instrumento para el
desarrollo sostenible, fomentando, como lo refiere Vinals (2002)1 de la Universidad
Politécnica de Valencia, el intercambio cultural de turistas y receptores locales, mejorando la
calidad de vida de las comunidades rurales.

En este sentido Ramirez Blanco (2001)? plantea que el turismo como fenémeno social de
masas se ha convertido en un factor importante. Suiza, Italia y Espafia son algunos
ejemplos de paises en donde el Turismo se ha convertido en la actividad de mayor
trascendencia para sus respectivas economias.

En el caso de México, esta actividad constituye la tercera fuente de ingresos en divisas al
pais, después de las remesas que envian los mexicanos del extranjero. La misma
Secretaria de Turismo informa que México durante 2011, rompio record con la llegada de
cerca de 190 millones de turistas de los cuales 22.67 millones fueron visitantes extranjeros.’

Por otro lado, para seguir impulsando la actividad Turistica en México, se debe considerar
las diversas estrategias de Mercadotecnia que hay, y mas cuando la tendencia de la misma

! Vifals, M.J. (2002): Guia para la gestion recreativa de los recursos naturales. En: (Vifials, Donat, TeruelL y
Morant (EDS.): Herramientas para la gestion del turismo sostenible en humedales Ministerio de Medio Ambiente
de Espana. Vol. 2, pp.21-91.

2 Ramirez Blanco Manuel, Teoria General del Turismo, Diana, México

* Secretaria de Turismo, 2012.
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maneja la linea verde, donde se busca promover una conciencia ecoldgica, responsable,
buscando en este sentido el cuidado del medio ambiente.

Por lo anterior se hace necesario llevar una metodologia que permita satisfacer los
requerimientos del cliente y de las instituciones gubernamentales las cuales controlan la
creacion de este tipo de proyectos ecolégicos y llevarlo a cabo con éxito.

El presente trabajo pretende servir como guia, basados en la metodologia del Project
Management Institute (PMI) con su guia de los fundamentos de la direccion de proyectos
(PMBOK), para el Desarrollo Ecoturistico el Oyamel. Considerando la contratacion de la
Gerencia de Proyecto desde la pre-factibilidad hasta la operacién, asi como su participacion
del 30% sobre costo del negocio.

————— — — ]
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1. FUNDAMENTACION

1.1. Eleccion del tema

Actualmente el turismo no esta refido con el medio ambiente, antes bien, mantienen una
relacion simbiotica desde el punto de vista de la economia, por lo que debemos anteponer a
cada proyecto el estudio y andlisis de los aspectos de impacto ambiental, social y
econdmico en esas areas, para evitar lo ocurrido en el pasado, que al no haber una
planeacion, los problemas ambientales han sido diversos, de magnitud tal que han obligado
a iniciar su correccion con medidas tales como: dotacion de plantas de tratamiento de aguas
provenientes de la agricultura, ganaderia y municipales; la prohibicion de construcciones,
industriales e invasiones en esas areas.

El Turismo Alternativo en la
actualidad es wuna actividad
que, se ha consolidado como
una alternativa en el proceso
del desarrollo rural de
cualquier sitio en el mundo. Sin
embargo esta actividad exige
la aplicacion de una politica de
gobierno que regule, norme y
promueva las zonas de
atraccion  turistica y dé
faciidades a través de
programas permanentes para

llustracion 1. los operadores en ambitos
Turismo alternativo . . L.
Fuente: Pagina del Municipio de mineral del Chico como: capaC|taC|on,

financiamiento, promocion y comercializacion, que originen el desarrollo en forma
instrumentada.

Con base a lo anterior el Estado de Hidalgo constituyo el instrumento rector de planeaciéon y
regulacién que establece las actividades, acciones y lineamientos basicos para el manejo y
la administracion del Parque Nacional El Chico. El cual considera en general:

Proteccion. Mejorar el ambiente y controlar su deterioro a través de acciones encaminadas a
prevenir y combatir los factores que inciden en la destruccion de los recursos naturales.

Manejo. Consolidar el desarrollo sustentable del Parque Nacional a través de estrategias y
programas que determinen las actividades y acciones de conservacion, proteccion,
aprovechamiento sustentable, investigacion, produccion de bienes y servicios, restauracion,
capacitacion, educacion y recreacion.

—————————————————
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Restauracién. Recuperar vy
restablecer las condiciones
que propician la evolucion y
continuidad de los procesos
naturales.

Conocimiento. Incrementar el
conocimiento  del sistema
ecologico involucrado en el
Parque Nacional y de su
interaccion con la regién, a
través de la cooperacion vy

participacion intersectorial,
llustracion 2. implementando lineas
Reforestacion del Parque nacional el Chico. estratégicas de investigacién

Fuente: Pagina del Municipio de mineral del Chico o .
basica y aplicada.

Cultura. Promover la cultura de la conservaciéon y modificar las concepciones y percepciones
de los visitantes y de los pobladores sobre la manera de relacionarse con los recursos
naturales y el ambiente, a través de la educacién ambiental, difusién, capacitacion y el
fomento de la participacién ciudadana.

Gestion. Consolidar una administracién operativa y organizada que garantice la operacion e
instrumentacion del Programa de Manejo, asi como la coordinacion con los sectores publica,
social y privado mediante un sistema administrativo, practico, funcional y eficaz.

llustracion 3. llustracion 4
Vista General del Pueblo Mineral del Vista del Centro, Mineral del
Chico Chico.

Fuente propia Fuente propia
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A partir del 9 de Agosto del 2011 se le otorga el nombramiento de “Pueblo Magico” por parte
de la Secretaria de Turismo Federal. El tenerla permite el acceso a fondos de financiamiento
especializados para mejorar la imagen urbana y otros proyectos turisticos. Siendo un
beneficio considerable. Sin embargo, lo que implica el tener el titulo es la revaloracion,
conservacion, difusion y promocion del patrimonio cultural en dos vertientes.

)
e «©
SECTUR PUEBLOS
MAGICOS

Una es que se hace necesaria una politica publica municipal en ese sentido y la otra es la
concientizacion de la ciudadania en tanto revalorar los elementos de este patrimonio. Todo
esto lleva a incrementar el llamado turismo cultural, con su consecuente derrama econdémica
orientada a las artesanias, paseos, alimentacion, transporte, alojamiento y otros servicios.

Con base a lo anterior se propone desarrollar el proyecto ecoturistico con el siguiente
nombre:

DESARROLLO ECOTURISTICO

“EL OYAMEL”
Z\ EL OYAMEL
//

. Delimitacion del tema

El proyecto EI Oyamel, consiste en un desarrollo dentro del concepto Turismo de Cultura,
donde los usuarios se integren a la naturaleza de la zona, el predio seleccionado cuenta con
un area de 73.5 Ha. y se pretende contar con las siguientes areas:

v Lotes para vivienda unifamiliar tipo residencial
v Lotes para condominio horizontal (casas tipo)
4 Zona de alquiler de cabanas

v Area de convivencia y amenidades

4 Vialidad interna
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° Justificacion del tema

Mineral del Chico es el centro de afluencia del Municipio, tomando en cuenta que es la
cabecera municipal y que la mayoria de las comunidades tienen acceso a ella por tres
principales carreteras intermunicipales, ya que se encuentra ubicado en el corazéon del
llamado corredor de la montafia.

Dentro del Plan Municipal de Desarrollo 2012-2016* dado a conocer por el C. Guillermo
Hernandez Morales Actual presidente municipal. Se realizaran las siguientes acciones de
estrategia:

Hacer del turismo una actividad autofinanciable y sustentable.

Incorporar el turismo alternativo, como un producto turistico.

Fomentar una cultura de atencién al turista.

Consolidar al Municipio como un destino turistico.

Crear un proyecto turistico integral que contemple la abierta participacion ciudadana.
Promover inversiones de la Iniciativa Privada para fortalecer la infraestructura
turistica.

v Promover la calidad en el servicio turistico.

NNANENENENEN

Con el Objetivo general de Impulsar el desarrollo econémico del Municipio promoviendo al
turismo como un sector fundamental y estratégico para atraer inversiones y generar
empleos, destacando el ecoturismo, turismo de aventura, turismo cultural y de recreacion.

Siguiendo estas Lineas de accion:

v Capacitar a los prestadores de servicio para alcanzar una calidad total.

4 Mejorar la imagen urbana de la cabecera municipal y las comunidades con vocacion
turistica.

4 Brindar el apoyo técnico y moral a inversionistas privados para fortalecer la
infraestructura turistica.

v Editar una guia turistica, y construir una pagina web, para una promocion turistica
adecuada.

v Propiciar la sustentabilidad y el desarrollo ecoturistico Municipal.

4 Impulsar la generacion de operadores turisticos en el Municipio, para la promocion y
venta de los productos y servicios turisticos.

4 Impulsar el desarrollo de infraestructura turistica publica y privada.

v Desarrollar un programa de turismo infantil, en coordinacion con el sector educativo.

Con base a lo anterior, la inversion Federal por medio del programa Pueblos Magicos e
inversion de la iniciativa privada, existe un gran potencial para desarrollar servicios a
visitantes como los considerados en este proyecto.

* Plan Municipal de Desarrollo 2012-2016, Mineral del Chico, Hidalgo
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1.2. Objetivo

Como se ha mencionado el desarrollo turistico y ecoldgico de la zona se empieza a explotar
de forma sustentable ya que en el Parque Nacional El Chico, y en los terrenos aledanos, se
ubican diversos sitios para el campismo como el Valle de las Ventanas, el Valle de los
Enamorados o el Llano Largo, asi como agradables cabafias que invitan a la relajacion.
Manteniendo criterios basicos de sustentabilidad como:

4 Integridad socioecoldgica de un sistema: consiste en construir relaciones ecoldgicas-
humanas que permitan la integralidad de sistemas biofisicos en el largo plazo y la proteccién
de las funciones sobre las cuales depende la vida

4 Modos de sustento suficientes y con oportunidades: consiste en asegurarse que
todos en una comunidad tienen suficiente para una vida decente y hay oportunidades de
mejorar sin comprometer el bienestar de generaciones futuras

v Equidad intrageneracional: Buscar oportunidades suficientes y efectivas que no
amplien las brechas entre distintos grupos sociales
4 Conservacion de recursos y eficiencia: Reducir las amenazas a la integralidad de los

sistemas socioambientales, reduciendo el dafno extractivo, reduciendo el desperdicio y
minimizando el uso de materiales y energia

v Civilidad socioecoldgica y gobernanza democratica: contribuir a la capacidad de los
individuos para participar en procesos de decision de manera continua, a través de procesos
mas abiertos.

4 Precaucion y adaptacion: respetar casos de incertidumbre, evitar riesgos que han
sido poco estudiados y que podrian representar dafos irreversibles
4 Integracion de corto y largo plazo: Aplicar todos los principios de sustentabilidad al

mismo tiempo, buscando beneficios mutuos y sinergias entre los mismos

Al contar con una gerencia de proyectos profesional que aplique los conocimientos,
procesos, habilidades, herramientas y técnicas puede tener un impacto considerable en el
éxito de un proyecto. En el presente trabajo se identificard& de manera general los
fundamentos para la direccién de proyectos conocidos comunmente como las buenas
practicas. Es decir; que los conocimientos y practicas descritos son aplicables a la mayoria
de los proyectos, la mayoria de las veces, y que existe consenso sobre su valor y utilidad.
“Buenas practicas” significa que se esta de acuerdo, en general, en que la aplicacion de
conocimientos, habilidades, herramientas y técnicas puede aumentar las posibilidades de
éxito de una amplia variedad de proyectos. "Buenas practicas" no significa que el
conocimiento descrito deba aplicarse siempre de la misma manera en todos los proyectos;
la organizacién y/o el equipo de direccion del proyecto son los responsables de establecer lo
que es apropiado para cada proyecto concreto.’

> Guia del PMBOK® Edicién 5
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Existe una secuencia en todo proyecto, misma que define el PMBOK como grupo de
procesos. Siguiendo los grupos de procesos de manera légica, como a continuacion se
describe®.

Inicio.

Planificacion.
Ejecucion.
Monitoreo y Control.
Cierre.

Siendo el alcance del proyecto el siguiente:

Turismo rural

Ecoturismo

Turismo de aventura

Beneficios ambientales

Promover el uso de recursos bidticos en forma alternativa

Favorecer la cultura ecoldgica

Representar una opcién de financiamiento para la conservacion de los recursos
naturales del municipio

AN NN

Atrayendo Beneficios sociales como:

Promover la participacion y organizacion de las comunidades
Elevar la calidad de vida comunitaria, promover el arraigo territorial
Difundir valores locales y nacionales

Promover las tradiciones

Crear fuentes de trabajo en las comunidades

Ser una actividad rentable.

AN NN YN

Para el desarrollo de este proyecto se analizaran las practicas en otros paises de
Latinoamérica, los avances en legislacién para la participacién privada en manejo de los
recursos naturales, teniendo el siguiente marco normativo:

a) Plan Municipal De Desarrollo 2012-2016.

b) Instituto Mexicano del Seguro Social (IMSS): Normas bioclimatica: Diseno
bioclimatico. Eficiencia energética (lluminacion y aire acondicionado)

c) Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT):
Normas técnicas bioclimaticas. Normas INFONAVIT 1989 (Manual para el disefio
bioclimatico y ecotécnicas en conjuntos habitacionales). Vivienda bioclimatica y sustentables
en varias regiones del pais y proyectos masivos.

d) Comision Nacional para el Ahorro de Energia (CONAE): NOM-008-ENER-2001
(Envolvente del edificio no residencial). NOM-007-ENER- (Eficiencia en iluminacion interna).

® Guia del PMBOK® Edicién 5
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NOM-013-ENER- (Eficiencia en iluminacion exterior). Normas Varias de productos, sistemas
y materiales de construccion.

e) ANES: NORMAS MEXICANAS. NMX (Eficiencia de calentadores solares de agua,
instalaciones, terminologia y sistemas)

f) GOBIERNO DEL DF: Normas ambientales. NOM ambiental para el uso obligatorio de
un porcentaje de calentamiento de agua con energia solar en edificios comerciales.

9) CONUEE: Comision Nacional para el Uso de Eficiente de la Energia. NOM-020-
ENER Eficiencia Energética en Edificaciones. Envolvente de edificios residenciales.

h) International Organizacion for Standardization 1SO: Comité Mexicano para la
Atencion de la ISO de Impacto Ambiental en la Fabricacién del Concreto. TC-59, SC-17:
Sustainability in Building Construction

i) PROGRAMAS DE FINANCIAMIENTO: Hipoteca Verde (Infonavit). FIDE: Eficiencia
Energética y calentadores solares de agua (CFE). CONAVI: Criterios e Indicadores de los
Desarrollos Habitacionales Sustentables. DUIS: Desarrollos Urbanos Integrales
Sustentables.

1.3. Hipotesis

Dadas las caracteristicas y restricciones que deberan existir durante el tiempo de vida del
proyecto se sostiene que una Gerencia de Proyecto, podra controlar la linea base del
proyecto, dirigiendo entre otros aspectos:’

v’ Identificar requisitos;
Abordar las diversas necesidades, inquietudes y expectativas de los interesados en
la planificacién y la ejecucion del proyecto;
v Establecer, mantener y realizar comunicaciones activas, eficaces y de naturaleza
colaborativa entre los interesados;
v' Gestionar a los interesados para cumplir los requisitos del proyecto y generar los
entregables delmismo;
v’ Equilibrar las restricciones contrapuestas del proyecto que incluyen, entre otras:
» El alcance,
La calidad,
El cronograma,
El presupuesto,
Los recursos y
» Los riesgos.
La relacion entre estos factores es tal que si alguno de ellos cambia, es probable que al
menos otro de ellos se vea afectado.
De lo anterior se sostiene que una empresa especializada en Gerencia de Proyectos, dara
certeza al éxito del proyecto.

YV V VYV

’ Guia del PMBOK® Edicién 5
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2. ANALISIS DEL SITIO

A continuacion se hara una descripcion de la ubicacién y entorno del proyecto, con el fin de
contar con una visién integral que nos permita entender el funcionamiento y necesidades del
mismo.

o Localizacion®

Se encuentra localizado al norte de Pachuca de Soto, capital del Estado de Hidalgo. El
Parque Nacional El Chico tiene especial relevancia, dado que el macizo montafioso que
comprende el parque constituye una minima fraccion del parteaguas que separa a los
sistemas hidrolégicos correspondientes a la Gran Cuenca del Rio Panuco y a la Cuenca del
Valle de México (Melo y Lopez, 1993). Localmente, el parteaguas se conforma por la
interconexion de las estructuras mayores del relieve que en sentido este-oeste superan
altitudes de 3,050 msnm. La vertiente orientada hacia el norte abarca la mayor superficie del
parque 2,273 ha, que significan el 83%, mientras que la expuesta al sur se limita a s6lo 466
ha, es decir el 17% respecto al area. Entre ambas vertientes existe un marcado contraste en
cuanto a sus redes de drenaje, dinamica fluvial, captacién pluvial y recarga acuifera. La red
hidrolégica de la vertiente norte es tipica de zonas altas de montana, dando origen a la
cabecera de cuencas mayores que hacia el exterior del parque aportan caudal acuifero al rio
Amajac que confluye y descarga en el rio Moctezuma, a su vez afluente tributario del Rio
Panuco.

.
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Yaracruz-Uave >

A
o
e -
oz

-

Mineral
del Chico

Pachuca J=NTEE
I Eje Neovolcanico
México

Tlaxcala

llustracion 5

Ubicacioén del Parque nacional el Chico.

Fuente:
http://cuentame.inegi.org.mx/monografias/informacion/hgo/territorio/relieve.aspx?tema=me&e=13

8 Programa de Conservacién y Manejo Parque Nacional El Chico, Direccidon General de Manejo para la Conservacion,
CONANP, 2005
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Vistas generales de la zona.

llustracién 6 llustracion 7.

ustracion o. Vista General de las peias, Parque nacional el
Vista del bosque de oyamel. Chico
Fuente Propia Fuente Propia

llustracion 9. llustracion 8.
Vista de riachuelos. Vista de las Monjas, Pefias emblematicas del parque
Fuente Propia nacional el Chico.

Fuente Propia

1 ——————e |
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° Vias de comunicacion

El Parque Nacional El Chico, aunque enclavado sobre una region montanosa accidentada,
goza de una estratégica y privilegiada ubicacion geografica respecto a la escasa distancia
que lo separa de la zona metropolitana de la Ciudad de México y la ciudad de Pachuca,

Esta circunstancia determina que el parque cuente con una adecuada, facil y rapida
accesibilidad mediante una sola via de comunicacion, que desde la caseta de cobro de la
autopista México-Pachuca hasta la entrada principal del parque totaliza 84 Km. Esta via
integrada por cuatro segmentos de vialidades, en principio, a través de 59 Km de autopista
que entronca con el libramiento periférico de la ciudad de Pachuca, recorriendo 9.9 Km. para
unirse a la carretera federal 105 Pachuca-Tampico que recorre 10.4 Km hasta encontrar la
desviacion rumbo al poblado Mineral del Chico, donde inicia el camino estatal cuyo trayecto
de 6 Km aproximadamente llega al acceso principal del parque nacional. Las vias de
comunicacion dentro del parque se establecen por tres medios con jerarquias distintas.

La via principal de comunicacion en el parque, lo constituye la carretera estatal de la cual,
desde el vértice sur-oriente facilita el ingreso al parque, proyectandose con rumbo oeste
hacia el lindero centro-poniente, recorriendo 5 Km hasta el 18 paraje “Las Milpas” donde
entronca con otro camino de asfalto que pasa por la Presa del Cedral, conduciendo
posteriormente a las comunidades de La Estanzuela, El Cerezo y a la Ciudad de Pachuca.
En este paraje el camino principal vira al norte y luego al oriente, ascendiendo a la porcién
central del parque para descender con rumbo al norte, hacia el poblado de Mineral del
Chico, donde finaliza después de recorrer una distancia aproximada de 7 Km. En su trayecto
esta via, de norte a sur permite el acceso a varias instalaciones de servicio recreativo como
el campamento Dos Aguas, albergue alpino Miguel Hidalgo, pefia Las Ventanas y el Centro
de Visitantes, e interconectando con numerosos valles ubicados en el extremo sur del
parque.

llustracion 10. llustracion 11.
Vista general de camino de acceso. Caseta de Guarda bosque, en camino de Acceso.
Fuente propia Fuente propia
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Asimismo, el camino incursiona a la masa
boscosa, facilitando desde algunos
parajes una vision panoramica del paisaje
forestal y afloramientos rocosos. La via
secundaria corresponde a un camino
empedrado transitable durante todo el
afo, presenta laderas inestables y esta
expuesto a derrumbes  arbodreos;
constituye la prolongacién del camino
anterior, iniciando su recorrido de 5 Km
en direccion este hasta la rancheria de
Carboneras. En su recorrido permite
observar el nacimiento de algunos

llustracién 12.

manantiales que alimentan a diversos Camino Principal.

arroyos, dando acceso al invernadero Fuente propia

floricola cuya instalacién es contigua a la

referida rancheria, limitrofe al lindero noreste del parque. Tanto en la via principal como en
la secundaria existe el servicio de transporte colectivo proveniente de Pachuca, dando
atencion a las comunidades de El Cerezo, La Estanzuela, Mineral del Chico, Carboneras y
Pueblo Nuevo.

En la figura 1.1. se presenta un croquis con la ubicacion de las ciudades mas cercanas.
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Figura 1.1
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Resumen de Distancias

Ciudad de México 90 km

Ecatepec de Morelos 76 km
Mineral del Monte 10.4 km
Pachuca de Soto 20.3 km

21 Descripcion general

La ubicacién del Desarrollo Residencial EI Oyamel esta situado en el municipio de Mineral
del Chico.

El predio se ubica a 3km del centro del Mineral del chico y se puede acceder tanto por el
camino al cerro de la compafa y a 1km por el centro del pueblo. De este acceso se puede
acceder caminando del centro en 15minutos.

El Oyamel sera un desarrollo Ecoturistico nacera, convivira crecera y se desarrollara
rodeado por la antigua magia del bosque. A las faldas del cerro del Oyamel, muralla al sur
del Mineral del Chico.

Cerro
La compaha

Fuente: www.google.com.mx

Cuenta con una superficie de 75,528.51 m2, dos accesos, uno por el cerro de la compana y
el segundo por norte del centro del pueblo

Tiene una topografia accidentada, por lo que los accesos a los lotes se podran ubicar tanto
en las zonas altas o baja.
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En la figura 1.2. se puede apreciar el predio donde se ubica al centro una cafiada, la cual en

época de lluvia es la bajada natural del agua. Actualmente los caminos estan conformados
por terracerias y cunetas sin recubrimiento.

Existen dos zonas de tiros los cuales seran debidamente bardeados para evitar el acceso a
los mismos.

Acceso 1. Por M
Mineral del Chico —3

o

ot Wi, 5e iico= Lisom 00 fom s

Figura 1.2. Predio el Oyamel. Fuente propia
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Vista del terreno

llustracion 18. llustracién 17.

Vista general de vegetacion y pendientes Tipo de vegetacion predominante la cual se
promedio de los lotes. debera mantener.

Fuente propia Fuente propia

llustracion 16. llustracién 15.
Caminos secundarios. Vista del material, el cual se considera
Fuente propia competente.

Fuente propia

llustracién 14. llustracién 13.
Vista de Camino Principal. Camino principal para acceder a lotes.
Fuente propia Fuente propia
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° Caracteristicas fisicas del predio9

Es montafioso en su mayoria ofrece a la vista nada menos que 32 formaciones rocosas
cuya expansion corre a todo lo largo y ancho del municipio, los nhombres de las mismas son:
Pared, Cristo, Compadres, La Muela, Cervin, Escondida, Botella, Fistol, Pared Norte,
Toronja, Leodn alado, Azteca, Zorro, Caliz, Zumate, Corazén, Cruz Grande, La Plancha, La
Bruja, Creston, Pezufia, Benito Juarez, Rosendo de la Pena, Espejo, Monja entre otros.

Los arboles predominantes son el pino y el oyamel. De los bosques se obtiene un
aprovechamiento racional dada la jerarquia de Parque Nacional que tiene el lugar. Los
llanos de Las Ranas, La Chamusquina, La Sabanilla y la Orasca tienen pastos para el
ganado.

Hidrografia

En lo que respecta a la hidrografia la abundante vegetacién ocasiona lluvias la mayor parte
del ano, por lo que en cualquier lugar por donde se camine pueden observarse
escurrimientos de agua. Se cuentan entre los rios mas importantes el de El Milagro, Rio
Fresco, Rio de los Griegos, Rio Pefa blanca, Rio Los Panales, Rio Aguacate, Rio Bandola y
Rio Amajac. Las presas de la Estanzuela, El Cedral y Jaramillo contienen gran parte de
liquido pluvial.

Clima
El Municipio de Mineral del Chico en toda su extensién cuenta con un clima templado, con
una temperatura media anual de 15° C y una precipitacién pluvial anual de 1605 milimetros.

llustracién 19. llustracion 20.
Vista de la presa el Cedral. Vista de la masa boscosa.
Fuente wikipedia Fuente wikipedia

? Pagina del gobierno de Mineral del Chico, www.mineraldelchico.gob.mx

]
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2.2 Normatividad actual aplicada al predio

El Programa de Conservacion y Manejo Parque Nacional El Chico Clasifica la zona donde
se ubica el Desarrollo el Oyamel en Subzona de asentamientos humanos, las cuales son
superficies donde se ha llevado a cabo una modificacion sustancial o desaparicion de los
ecosistemas originales, debido al desarrollo de asentamientos humanos, previos a la
declaratoria de las Areas Nacionales Protegidas (ANP).

En la siguiente tabla se indican los usos permitidos."®

Comision Nacional de Areas Naturales Protegidas

Matriz de zonlficacion

Actividades permitidas

Actividades no permitidas

Actividades incompatibles

1. Actividades comerciales

2. Aprovechamiento de auto-
consumo de plantas medi-
cinales y comestibles

3. Aprovechamiento de auto-
consumo de hongos co-
mestibles

4. Caminatas

5. Construccién de infraes-
tructura turistica®

8. Colecta de flora y fauna

7. Colecta de germoplasma
con fines cientifico-educa-

invasoras

Fotografia y filmacidn con

fines comerciales*

Fotogratia y filmacion no

comercial

Fruticuftura

Inspeccion y vigilancia

Instalacion de senderos

interpretativos

. Investigacion cientifica y
monitoreo”®

. Juegos de pelota

. Manejo forestal con fines

de conservacion y restau-
racion”

. Manejo y recuperacion de
la vida silvestre®

. Observacion de flora y fau-
na

13
14,

15.
18,
.

. Paseos a caballo
. Prevencion y combate de
incendios forestales

. Prestacidn de servicios tu-
risticos®

. Agresion a la fauna silvestre
. Aprovechamiento forestal made-

rable

. Aprovechamiento de plantas y

animales con fines comerciales

39. Aprovechamiento de musgo

. Aprovechamiento de plantas con

fines de ornato

. Aprovechamienio de bancos pe-

treos

¢ : 42, Caceria
con fines cientifico-educa- ; i
fives* 43. Captura de animales silvestres
44. Disturbios en 2| habitat

. Emision de sonidos que alteran la

tivos® vida silvestre
8. Desarrolio de obra publica | 46. Extraccion de suelo
y/o privada® 47. Pastoreo
¥ ey 48, Realizacion de actividades mine-

10. Encender fogatas ras (exploracion y explotacion)
11. Educacién ambiental 48. Agricultura
12. Erradicacion de especies | 50. Creacion de nuevos ceniros de

poblacién

51. Paseos en lancha de
remo

52. Pesca deportivo-racrea-
tiva

Donde se indica que se permite el desarrollo de obra publica y privada (incisos 1,8 y 9)

10 Programa de Conservacion y Manejo Parque Nacional El Chico 2006, Pp. 161
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Segun el plan de desarrollo urbano de Mineral del Chico, se tienen los siguientes datos:

Concepto Plan de desarrollo Urbano  Restricciones Parque El Proyecto
Nacional el Chico
Uso de Suelo Habitacional/Plurifamiliar Habitacional Unifamiliar y
/Rural/ Servicios Plurifamiliar/ servicios
Superficie sin  20% 60% 20%
construir

Debido a la falta de restricciones en el plan de desarrollo Urbano de Mineral del Chico se
considero las restricciones de proyectos analogos, como el desarrollo Tlalpuente ubicado en
la delegacion de Tlalpan en el Distrito Federal, a continuacion se mencionan las
restricciones que se incluiran en El Oyamel.

Concepto Restricciones analogas (Tlalpuente EIl Proyecto
Ciudad de México) "'
Superficie sin construir 60% 20%

Superficie maxima de De 180m2 a 350m2 un maximo de 5% (lote 20% (maximo 300 m2)

desplante promedio 5,000m2)

Areas con vegetacion 20% 60%
endogena

Altura maxima de 6.5m 6.5m

construccion
Donacioén N/A 15%

Adicional a lo anterior y por falta de normatividad local se debera de cumplir con lo indicado
en el inciso 2.2. Normatividad

Aplicando la normatividad se tendran los siguientes coeficientes de ocupacion y utilizacion
del suelo:

Coeficiente de Ocupacién del Suelo “COS” (Promedio para lotes de 1,200m2)

Coeficiente de ocupacion del suelo
20%, en promedio 240m2

Coeficiente de Utilizacion de Suelo “CUS” (Promedio para lotes de 1,200m2)

20% de desplante y dos niveles Maximo
Maximo: 480m2

" Reglamento de Tlalpuente, Tlalpan, México D.F.

- — — — |
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2.3  Aspectos legales
° Tenencia de la tierra'?

Al encontrarse la cabecera municipal de Mineral del Chico dentro del parque nacional, se
considerara lo indicado en el programa de conservacién y manejo del Parque Nacional “El
Chico”, donde se menciona que el uso del suelo tiene fines urbanos y que ademas el
desarrollo de las comunidades en torno ha prosperado quedando parte del equipamiento
urbano dentro del parque; donde se conjugan los usos de asentamientos humanos y la
actividad agricola.

La composicién territorial del Parque Nacional EI Chico comprende la cabecera municipal
Mineral del Chico municipio del mismo nombre; al estar en este estatus tiene limitantes para
sus reservas territoriales de crecimiento urbano asi como su equipamiento lo que trae como
consecuencia que el centro urbano requiera de demarcar sus limites inmediatos en tiempo y
espacio, por lo que la actual administracion municipal cre6 el Plan de Desarrollo Urbano de
conformidad con lo establecido en el Decreto por el que se aprueba el Programa de
Ordenamiento Ecoldgico Territorial del Estado de Hidalgo, publicado en el Diario Oficial del
Estado con fecha 2 de abril de 2001.

En el siguiente plano'® se puede apreciar que el predio donde se desarrollara el Oyamel esta
en la cabecera Municipal del Chico, en la zona de asentamientos Humanos

Simbologia Fuentes de Informacion Cartografica
[ oot Parae aconss S s Y, iy
Diveceion del Parque Nacional €1 Chico
Zonas Especificaciones Cartograficas
|| Preservacion Universai Tranversa de hercator
=1 Zona 14 Norte
Usc Tradicional Datum: ITRFS2
B Uso Pubiico -
Cuadricula UTM cada 2.000 metros
= Aseniamientos Humancs Micaa 121000
Los Ocote | D
El [ — o . P
. Influencia | e ™ —
o)
-
General * ¥ a
)l ks s .
Curvas de Nivel | p: K—.y - s S
“, Limite Murscipal
MINERAL S ificacit
CHICO 7~ =Y Carstera Pavmentata Zonificacién
i ' § / Tewaceria 1
Brecha
Vereda
( Locadades
Sk —

Los propietarios cuentan con el titulo de propiedad y esta inscrito en el registro publico de la
propiedad, libre de gravamenes.

' Tenencia de la tierra y uso de suelo en el Parque Nacional “El Chico”, Capitulos 4.6 y 4.7 del Programa de Conservacion y
Manejo

13 Programa de Conservacion y Manejo Parque Nacional ElI Chico, Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales
(SEMARNAT)
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o Requisitos Gubernamentales

Para que el desarrollo sea aprobado por las autoridades debe cumplir con los siguientes
requisitos:

Cédula_informativa de Zonificacion: instrumento administrativo que precisa los usos del
suelo, densidades, intensidades de aprovechamiento y ocupaciéon; asi como las
restricciones federales, estatales y municipales de un predio.

Constancia de Vialidad: documento que integra las opiniones técnicas de las instancias que
concurren a la Comision Estatal de Desarrollo Urbano y Vivienda, con el fin de conocer las
caracteristicas y condiciones en que se encuentra un predio y su factibilidad para alojar un
conjunto urbano, a efecto de otorgar certidumbre a una potencial inversion.

Licencia de Uso de Suelo: instrumento administrativo que norma el uso y aprovechamiento
del suelo con base en el plan municipal de desarrollo urbano vigente.

Expediente e Informe técnico: integracion el expediente técnico para la autorizacién de un
conjunto urbano, con las opiniones y dictdmenes de las diversas dependencias y
organismos auxiliares federales, estatales y municipales participantes en la comisién Estatal
de Desarrollo Urbano y Vivienda, asi como emitir el respectivo informe técnico del estado
que guarda el expediente al momento de su envié a la Direccion General de Operacion
Urbana.

Aprobacion del Conjunto Urbano: aprobacion el plano de lotificacion del conjunto urbano, en
donde se definen las areas vendibles, de vialidad, de donacidén y en su caso de restriccion
definiendo el uso de suelo por lote resultante para estar en posibilidades de solicitar la
autorizacién correspondiente, asi como para elaborar los proyectos ejecutivos de sus obras
de urbanizacién y equipamiento.

Autorizacion del Conjunto Urbano: acuerdo de autorizacion donde se establecen el tipo y las
caracteristicas del conjunto urbano, asi como los derechos y obligaciones que adquiere el
titular de la autorizacion.

1 Pagina del Gobierno de mineral del chico, www.mineraldelchico.gob.mx
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3. FACTIBILIDAD DEL PROYECTO

Después de ser catalogado Pueblo Magico, el 9 de Agosto del 2011, el numero de
visitantes aumento al 76 %, esto se debe a la difusion a nivel turistico que se ha hecho del
lugar a nivel nacional, asi como a la profesionalizacién de sus prestadores de servicio. "

A continuacion se mencionan las personas que visitan el pueblo y la razén de dicha visita.

Lugar de Procedencia de los visitantes
13% m Ciudad de Mexico

37%
. = Hidalgo
m Edo. De Mexico

Hotros

21%

29%

El concepto de “Otros” se refiere a Personas de diferentes partes del mundo como es,
Francia, Suiza, Estados Unidos y Sudamérica.

De las personas que visitan el Mineral del Chico, la mayoria lo hace por recreacion y
deportes extremos como se indica en la siguiente grafica:

1% 3%

21%

m Recreacion y Deporte
m Cultura
m Visita de familiares

m Otros

La ocupacion de los visitantes entrevistados por el personal de Turismo del Municipio de
Mineral del chico es: *®

8%

8%

M Profesionistas
B Empleados

M Estudiantes

M otros

En esta grafica se aprecia que en su mayoria son Profesionistas los cuales, en los ultimos
afios han creado una cultura de convivencia con la naturaleza.

> Entrevista con personal de Turismo del Mineral del Chico, Publicidad de Pueblos Magicos
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La edad de la mayoria de los visitantes oscila entre los 30 y 50 afios, lo cual nos indica que
son personas que ya tienen una estabilidad econdmica y laboral. Y el 15% son jovenes que
van en busca de la aventura.

Edades de los Visitantes

m 20-30
m 30-40
= 40-50

motros

|
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31 Modelos analogos

Actualmente no existe un proyecto similar en la zona, por lo cual se toma como referencia el
costo y tipo de hospedaje que existe en la regidn, con esta informacion se establecera el
gasto que realizan los visitantes y el tiempo de ocupacion.

El mercado actual cuenta con hospedaje de 3, 4 y 5 estrellas
Se indican la informacién obtenida con el personal de cada Hotel.

Hotel el Paraiso

Tipo Ubicacion Capacidad Precio por noche

5 Estrellas  Km. 19 de la Carretera Pachuca a 26 habitaciones ' $1,150 a $1,850
Mineral del Chico, Barrio El Calvario.

Fotografias

llustracion 21. llustracién 22.
Vista de amenidades y jardines. Vista General del Hotel.
Fuente Propia Fuente: Pagina del Hotel

]
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Hotel Quinta Esperanza

Ofrece alojamientos rusticos.

Tipo Ubicacién Capacidad Precio por noche

3 Estrellas ~ Gabriel Mancera s/n, camino a 8 habitaciones ' $450 a $850
Carboneras, Barrio la Sierra

Fotografias

llustracion 24. L.
- llustracion 23.
Vista General del Acceso. . R
) . . Vista de los jardines.
Fuente: www.tripadvisor.com.mx . .
Fuente: www.tripadvisor.com.mx
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Hotel Posada del Amanecer

Ubicado a soélo 20 minutos de la ciudad de Pachuca y a hora y media de la Ciudad de
México, habitaciones decoradas con la garantia de calidad en el servicio de la cadena de
Hoteles Ecoturisticos.

Tipo Ubicacion Capacidad Precio por

| 4 Estrellas Morelos #7, Bario Centro " 11 habitaciones - $950 a $1,200 |

Fotografias

llustracion 26. llustracion 25.
Vista de acceso Principal. Vista interior
Fuente: www.tripadvisor.es Fuente: www.tripadvisor.es

3.2 Nicho de Mercado
Con base en la informacién recabada y el analisis de la misma se concluye que el nicho de

mercado es el siguiente:

Tipo de Mercado

Familias de la ciudad de México y Pachuca Segunda casa de Descanso

Parejas de jubilados Casa de retiro

Inversionistas Para renta de fines de semana o eventos Sociales
Jubilados de E.U. y Europa Temporada de invierno (octubre a abril)

]
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3.3  Proyecto El Oyamel

Desarrollo Ecoturistico El Oyamel

ZZEL OYAMEL

e

o Zonificacion del predio

%  MONTE

MUNICIPAL

Acceso 1. Por el cerro de la
compaiia

TOMAS
MEJIA

LOPEZ

cr-ﬂﬂlﬁrm'm”""ah

sceso-1: entro de
Mineral del Chico

_]

Area de Donacién
Alquiler de Cabarias

A
B
C Kiosco Amenidades
D
E
F

Vivienda unifamiliar
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Resumen de Areas

m Area Vendible

H Area de Amenidades
H Restaurante
mDonacion

1%

m Vialidades

= Area de Caiadas (restriccion)

Elaboracion propia

En la siguiente tabla se describe el area por lote y su porcentaje sobre el total del Predio

Nidmero de lote Area total % Del total del
predio
Lote 1 1,318.66 2%
Lote 2 1,158.06 2%
Lote 3 811.10 1%
Lote 4 1,206.10 2%
Lote 5 2,326.41 3%
Lote 6 1,718.21 2%
Lote 7 1,683.09 2%
Lote 8 892.26 1%
Lote 9 837.31 1%
Lote 10 922.30 1%
Lote 11 1,240.18 2%
Lote 12 1,277.14 2%
Lote 13 2,356.29 3%
Lote 14 1,080.48 1%
Lote 15 1,215.57 2%
Lote 16 2,369.66 3%
Lote 17 1,487.62 2%
Lote 18 1,357.84 2%
Lote 19 1,687.71 2%
Lote 20 1,614.86 2%
Lote 21 2,124.30 3%
Lote 22 2,594.68 3%
Lote 23 1,168.91 2%
Lote 24 825.59 1%
Lote 25 1,279.58 2%
Lote 26 1,177.80 2%
Lote 27 862.00 1%
Lote 28 1,654.13 2%
Lote 29 1,711.45 2%
Lote 30 1,273.00 2%
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3.4 Tipo de tecnologia utilizada en infraestructura y urbanizacion.

El proyecto aprovechara la tecnologia y energias renovables con el fin de ser amigable con
el medio ambiente.

¢ Vialidades con pavimentos permeables.

DESCRIPCION: Se trata de un pavimento 100% permeable de concreto. Es producto de la
mezcla de concreto tradicional sin arena y el aditivo VERDECRETO, con lo que se obtiene
una mezcla muy seca, facil de colar que a fraguar deja una carpeta de aspecto granular,
muy porosa y con una permeabilidad del 100% a los liquidos. Se trata de una tecnologia
100% desarrollada en México, patentada, que se exporta a varios paises desde hace 9
anos.

VENTAJAS: Es el unico pavimento ecoldgico, 100% sano al medio ambiente ya que permite
la libre infiltracion del agua de lluvia al subsuelo sin que se provoquen charcos, baches o
deformaciones de la carpeta debido a un innovador método de construccion de sus bases
con gravas vibro compactadas.

SISTEMA CONTRUCTIVO: Consistente en un grupo de pozos de absorcién excavados

sobre el terreno compactado, rellenos de boleos en diametros de 3 a 4 pulg. Y dos capas

de agregados pétreos en diametros de 1.5 y %" con espesores variables, vibro
la carpeta final de pavimento
permeable Verdecreto, se
juntas frias y se aplica el
colorante de acabado final

—

A compactadas y niveladas.
I r , ] [ l,'f Sobre estas bases se cuela
! cubre con plastico durante 5
-N dias para evitar la rapida
deshidratacién, se cortan

3.5 lluminaciéon aprovechando la energia solar
Lampara solar integrada con poste y brazo de acero al carbon con panel solar
monocristalino'® y fabricada con los mas altos estandares de calidad. Ideal para aplicaciones

donde se requiere iluminar areas grandes y no se cuente con disponibilidad de red eléctrica
0 se requiera del ahorro de energia.

1o http://www.mrvanguardiaurbana.com/lamparas_solares_dcl20.html
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Caracteristicas

Instalacion facil, rapida y econdmica. Se atornilla sobre una base.

LEDs de ultima generacion de luz blanca y alta eficiencia, 100 Im/W

Sistema inteligente para la optimizacion de energia y desempefio

Panel solar ajustable con angulos de 0° a 360° horizontal y 0°a 30° vertical para su
orientacion perpendicular al sol

Resistente al agua, con proteccion contra corrosion, norma ASTM-B-117
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3.6 Sistema de Agua Sustentable

Se considerd un sistema BMI Medio Ambiente, el cual introduce los sistemas de tratamiento
de aguas residuales econdmicos, faciles de instalar y de operar.

Ha desarrollado sistemas de tratamiento de aguas residuales avanzados siendo un sistema
prefabricado facil de instalar en un solo dia gracias a su sistema simple en un tanque
premoldeado en cemento y plastico depositado en la excavacién, se conectan la linea de
descarga y efluente. Utiliza un aereador altamente eficiente que estda montado en el registro
del tanque, por lo que es muy silencioso. Cuenta con un tablero de control de 15 Amp. Y 110
Volts. Se ofrece desde 2000 a 6000 litros por dia’’

A continuacién se presenta un esquema general del equipo propuesto en cada cabafia.

BMI
MEDID
AMBIENTE

\/ Sistema de Agua Sustentable

Calentador
Solar BMI

Suavizadores | |

Agua Municipal

" G

v http://www.grupobmi.com/
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3.7 Tipo de Viviendat®

Las casas prefabricadas que se consideraron son el tipo SANTA FE CABINS con el sistema
constructivo denominado log home o casas de troncos, dando la apariencia de una cabana
pero siendo en realidad una casa fuerte, resistente y de hermosa apariencia. Se cuenta con
mas de 50 modelos desde pequefias cabafias de recreo hasta lujosas residencias. Por su
sistema constructivo se pueden instalar e un dia.

Tipo 1

llustracién 27.
Fachada Principal.
Fuente: Santa fe cabins

'8 Fuente Santa Fe Cabins

|
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Plantas
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llustracion 28.
Plantas
Fuente: Santa Fe Cabins

Tipo 2

SFC120-foto |

llustracion 29.
Fuente Santa Fe Cabins

Plantas
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llustracion 30.
Fuente Santa Fe Cabins

Se negociard con la empresa Santa fe cabins para que todas las cabafias del desarrollo el Oyamel
sean suministradas por ellos y considerar un descuento del 30%, el cual se aplicara directo al precio
de venta.

Tabla de precios con descuento.

200 3 $1,089,900.00
160 3 $861,000.00
120 3 $645,876.00
250 3 $1,225,000.00

Fuente Santa Fe Cabins

4, GERENCIA DE PROYECTO

Para la realizacién del proyecto se tienen las siguientes consideraciones: El grupo de
inversionistas y duefo del predio requieren de un equipo de profesionistas que dirigiran y
coordinaran el proyecto ecoturistico el Oyamel, por lo anterior contrataran una empresa de
profesionistas para la Gerencia de Proyecto (GP), durante el tiempo de vida del proyecto, en
las etapas de Inicio, Planificacion, Ejecuciéon, Monitoreo y Control y Cierre.

Adicional a las labores de Gerenciaciéon acuerdan los inversionistas tener el 70% de la
inversion total y la GP el 30% restante.
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4.1 Planificaciéon Estratégica

La ejecucion de proyectos en una organizacion sera exitosa en la medida en que esos
proyectos y la forma como se ejecuten estén alineados con el proceso de planificacion
estratégica. Para ello, es fundamental analizar el ambiente interno y externo de la
organizacion para desarrollar una vision integral conformada por la mision, objetivos,
estrategias, metas y programas.

En la siguiente figura se indican los tipos de planeacion y su influencia del nivel estratégico
al operativo.

) Mzs cualitative

Planeacidn
Estratégica

Planeacidon Tactica

Planeacién
Operativa

/
llustracion 31.

Mas
-\ / cuantitativo
Fuente: Conferencia del Diplomado de APP, Universidad Anahuac del Sur

La Planeacion Estratégica, Tiene como finalidad basica el establecimiento de guias
generales de accion. Define objetivos, recursos y politicas, Establece una secuencia
coherente de las acciones a realizar sus principales caracteristicas son:

v original, ya que constituye la fuente u origen para los planes especificos
4 Conducida por los mas altos niveles jerarquicos

v Establece un marco de referencia general para la organizacion

v Afronta mayores niveles de incertidumbre

4 Cubre amplios periodos de tiempo

La Planeacion Tactica es parte de los lineamientos sugeridos por la planeacion estratégica
se refiere al uso mas efectivo de los recursos para el logro de los objetivos especificos, sus
principales caracteristicas son:

v Se da dentro del marco de la planeacién estratégica

4 Es conducida o ejecutada por ejecutivos de nivel medio
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4 Se refiere a un area especifica de actividad
v Se refiere a la coordinacion de recursos

4 Sus parametros principales son efectividad y eficiencia

La Planeacion Operativa, se refiere a la asignacion de las tareas especificas que se deben
realizar en cada una de las unidades de operaciones y sus principales caracteristicas son:

v Se da dentro del marco de la planeacion estratégica y tactica

4 Es conducida y ejecutada por los jefes de menor rango jerarquico
4 Trata con actividades normalmente programables

4 Sigue procedimientos y reglas definidas con toda precision

4 Normalmente cubre periodos de tiempo reducidos

En el siguiente grafico se muestran las Jerarquias de los planes antes mencionados

MISION
VISION
ESTRATEGIAS
OBJETIVOS
METAS

PLANEACION
ESTRATEGICA

PLANEACION PROGRAMAS

TACTICA
PROYECTO

PRESUPUESTOS

PLANEACION

OPERATIVA
PROCEDIMIENTOS

METODOS DE TRABAJO

llustracién 32.
Fuente: Conferencia del Diplomado de APP, Universidad Anahuac del Sur.

En el Proceso de Planeacion Estratégica una de las entradas es el analisis FODA; incorpora
los aspectos relacionados con las oportunidades y amenazas externas a la organizacion, asi
como las fortalezas y debilidades internas que tendran marcado efecto en la Mision y
Estrategia, nos permite responder dos preguntas: ¢ Qué tenemos? y ; Dénde estamos?

Factores
Internos

f Aumentar l Disminuir
Factores

Externos I ¥ *
u Aprovechar  ~ tNeutra]izar

llustracion 33.
Fuente: Conferencia del Diplomado de APP, Universidad Anahuac del Sur.
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Se realizé un analisis FODA donde se obtuvo la siguiente matriz donde se describen las
Fortalezas, Oportunidades, Debilidades y Amenazas para el Proyecto el OYAMEL.

Fortalezas Debilidades

e Empresa especializada en gerencia de | e Primer proyecto de este tipo en el pueblo de
proyectos Equipo profesional de la gerencia | Mineral del Chico

de proyectos e Primer proyecto con casas prefabricadas.

o Metodologia con base en el PMBOK e Dificultades en la accesibilidad al destino.
¢ Infraestructura tecnoldgica para | Falta de sefalizacion en accesos y ciudad.
seguimiento via remota en tiempo real e Falta de planificacion y legislacion territorial
e Personal especializado en administracion | urbana y rural.

de Riesgos e Turismo discontinuo, se concentra en fines
e Ubicacion geografica, mejores vistas de la | de semana de largo y temporada de verano.
zona. Falta de planificacion turistica y de promocion.

e Ubicado en una poblacion con apoyo | Faltan estadisticas de base
federal del programa “Pueblos Magicos”.
¢ Rodeado del Parque nacional el Chico
e Destino no Masificado

e Se contara con oficina de campo e Cambio de politicas en las autoridades
e Personal especializado en tramitologia | municipales para este tipo de desarrollos.
iniciara su tarea 3 meses antes del inicio de la | ¢ Falta de comunicacion por la cobertura de

obra empresas de telecomunicacion.

e Proveedores certificados seran | ¢ Contratistas poco capacitados
considerados para la realizacion de los | e Vecinos inconformes
trabajos. e Periodos de lluvia extensos

e Tendencia del mercado al turismo activo, | e Vialidades angostas

rural, bienestar, belleza y gastronémico

e Potencialidad del Pueblo como sede de
eventos deportivos recreativos

e Se presenta como un destino seguro. No
hay extremos sociales altos.

e Voluntad de integracién entre sectores
publico y privado y decisién para definir la
planificacién turistica en conjunto

e Presencia en los medios de comunicacion
y turisticos

Propuestas preliminares para superar las debilidades.
Planificacion turistica- recreativa

Hacer una Planificacion turistica sustentable, con la participacion de los gobiernos federales,
estatales y Municipales asi como prestadores de servicios de la zona, a largo, mediano y
corto plazo, incluyendo todos los planes y programas que se estén ejecutando en el
municipio, con la intencién de lograr un crecimiento ordenado, la cual incluira las siguientes
propuestas:
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Urbanas

Implementar a nivel municipal un area de trabajo para realizar estudios territoriales
permanentes, hacer una legislacion que prevea un adecuado ordenamiento territorial

Realizar tareas de restauracion, mantenimiento y preservacion de Zonas turisticas.
Conservacion y ambiente

Realizar los estudios necesarios para determinar el estado de conservaciéon del sistema de
parajes y atractivos naturales de la zona.

Eximir y definir las areas protegidas de mayor riesgo y hacer propuestas al poder legislativo
para la conservacion de las mismas.

Implementar un sistema de tratamiento y reciclaje de residuos sdlidos y liquidos, adecuando
la recoleccion de acuerdo al movimiento turistico de la ciudad.

Ampliar y Aplicar la legislacion existente en cuanto a contaminacion visual.

Dar una respuesta inmediata al uso del suelo en zona serrana, mediante una regulacién
adecuada.

Ordenamiento de la oferta

Generar politicas de orientacion hacia el sector turistico, marcando tendencias para enfocar
los esfuerzos en las inversiones y actividades necesarias para lograr el perfil deseado.

Realizar controles permanentes en cuanto a la habilitacién comercial, seguridad industrial y
controles de salubridad en establecimientos relacionados con el sector.

Realizar un relevamiento estadistico para cuantificar la incidencia del sector turistico dentro
del Producto Bruto municipal y estadisticas de base, en forma sostenida.

Promocién y comercializacion

Seguir trabajando en la definicion del Perfil Turistico del Mineral del Chico, en conjunto con
el gobierno estatal, bajo un esquema ecoturistico y de aventura.

Realizar acciones de promocion sostenida que permitan superar la estacionalidad de la
demanda, priorizando la baja temporada.

Concientizacion y Capacitacion
Realizar Campanas de concientizacidon y capacitacion sobre aspectos Turisticos y

Ambientales en todos los niveles de la sociedad, en conjunto con el Municipio,
especialmente las escuelas.
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Proponer acciones comunitarias participativas, barriales que promuevan la identidad y
generen conciencia en la poblacion sobre la importancia de planificar responsablemente el
destino turistico.

4.2 Alcance.

La direccidn de proyectos es una tarea integradora que requiere que cada proceso del
producto y del proyecto esté alineado y conectado de manera adecuada con los demas
procesos, a fin de facilitar la coordinacion™.

Generalmente las acciones tomadas durante la ejecucion de un proceso afectan a ese
proceso y a otros procesos relacionados.

La direccion de proyectos gestionara activamente estas interacciones a fin de cumplir con
los requisitos del cliente y de los demas interesados. En determinadas circunstancias, sera
necesario repetir varias veces un proceso o conjunto de procesos para alcanzar el resultado
requerido.

Los procesos de la direccion de proyectos se agrupan en cinco categorias conocidas como
Grupos de Procesos de la Direcciéon de Proyectos:

» Grupo de Procesos de Inicio. Aquellos procesos realizados para definir un nuevo proyecto
0 nueva fase de un proyecto existente al obtener la autorizacion para iniciar el proyecto o
fase.

» Grupo de Procesos de Planificacion. Aquellos procesos requeridos para establecer el
alcance del proyecto, refinar los objetivos y definir el curso de accion requerido para
alcanzar los objetivos propuestos del proyecto.

» Grupo de Procesos de Ejecucion. Aquellos procesos realizados para completar el trabajo
definido en el plan para la direccién del proyecto a fin de satisfacer las especificaciones del
mismo.

* Grupo de Procesos de Monitoreo y Control. Aquellos procesos requeridos para rastrear,
revisar y regular el progreso y el desempeno del proyecto, para identificar areas en las que
el plan requiera cambios y para iniciar los cambios correspondientes.

* Grupo de Procesos de Cierre. Aquellos procesos realizados para finalizar todas las
actividades a través de todos los Grupos de Procesos, a fin de cerrar formalmente el
proyecto o una fase del mismo.

'® Guia PMBOK edicion 5. Pp. 49
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A continuacion se presentan las Interacciones entre Procesos de la Direccion de Proyectos®

* Enunciado del trabajo del proyecte
* Caso de negocio
Iniciador del * Acuerdos
Proyecto o Grupo de <
Patrocinador .
Frocescs ", +Document ce
Lasereersessrseian % las adquisiciones
Registro de i
interesados 3+ Actade
: constitucién
3 del proyecto
3
v
Grupo de
+ Activos de los Procesos de W
racserani g Planificacion 3
organizacion
+ Factores ‘."’
ambientales
de la empresa
o, Grupo de
........... gpaseee
“Planparala ", Procesos de
direccion del  + Monitoreo
Documentos proyecto H y Control
Empresal def Proyecto 3
Organizacion :
~ * Decisiones de hacer 3
. © comprar H
* Calendarios * Criterios de seleccién 3
] de proveedores
.......
v
Clente P oumwce ST ORTen J
* Requisitos Procesos de
Soliciudes de
cambio aprobadas
Medidas de control
: de calidad
* Propuestas de H * Informes de desenpefiq
+ Producto, servicio - 108 vendedores i
o resultado final
" >
* Adjudicacion * Entregables
del contrato * Soliciuides de cambio
de . o fio del rabajo
Vendedares * Vendedores seleccionados
e P Te——._
Procesos
de Cierre <@
- * Entregables aceptados
* Documentacién de las adquisiciones
NOTA: Las lineas de punios mds oscuras representan las relaciones entre Grupos de Procesos; las lineas de puntos mas claras son externas a los Gl
de Procesos.
AL

llustracion 34.
Procesos de la direccion de proyectos
Fuente: Guia PMBOK edicion 5. Pp. 53

Es un hecho que los procesos propios al proyecto se han enriquecido notablemente con
procesos laterales de caracter administrativo e informativo principalmente aunque también
de otras disciplinas; sin embargo, este enriquecimiento conlleva mayor complejidad; por ello,
es importante proponer opciones de limpieza de los procesos que nos permitan eficientar y
simplificar el trabajo?".

En el siguiente flujograma de procesos se presenta en general, adicionando las actividades

complementarias de la empresa de GP, para ser eficiente el proceso del Desarrollo El
Oyamel.

%% Guia PMBOK edicion 5. Pp. 53

2 Sistema de optimizacion de procesos y productos para desarrollos de vivienda, Tesis Doctoral, Dr. Roberto Cruz y Serrano,
2014, Pp. 68
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El Flujograma se divide en tres columnas la primera pertenece a los procesos de gestion, la
segunda el Know-How de la empresa, que puede capitalizarse en los nuevos proyectos. Al
adecuarlas al proyecto en cuestion se denomina pre planeacion.

Planeacién estratégica de la empresa
de GP

Gestion Pre-planeacion

Solicitud de servicio para el desarrollo

Prototipos para la infraestructura

el Oyamel

Prototipos para la urbanizacién
Estudio de Factibilidad

Prototipos para la edificacion
Terreno para el Oyamel

Prototipos para el equipamiento

Acta de aprobacion de proyecto

Investigacion y desarrollo técnico

Etapa de disefio

Plan de
obra ejecutivo

Manuales técnicos

Comparativa técnica de la competencia

Comparativa del producto

Formato tipo de manual del propietario

Licencias de construccion

Promocion y ventas Inicio de obra

Ejecucion de
Escrituracion obra
progresiva

1
1
1
1
1
1
1
1
]
1
1
1
1
1
1
1
1
1
]
]
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
]
1
1
1
1
1
1
1
1
1
Tramites notariales !
]
1

Terminacion de
obra

Memorias de proyecto

CapaC|taC|on técnica y organizativa

Firma manual de
propietarios

Entrega y aplicacion de garantias
Lista de Verificacién

Servicio postventa

Municipio de Mineral del Entrega de la administracion a los
Chico conddéminos

Adaptacion de Figura 3.8. Flujograma del proceso general incluyendo actividades de gestion, proyecto y planeacién. Tesis
doctoral. Dr. Roberto Cruz y Serrano. Pp. 69

Con este flujograma podemos identificar las entradas y salidas asi como los puntos criticos,
como ejemplo el contar con el proyecto ejecutivo aprobado para iniciar con la obra, y a su
vez iniciar con la Promocién y ventas, procura y tramites de licencia de construccion.

Asi podemos comprender el proceso e identificar las oportunidades de mejorar. En la
situacion actual disefiar un nuevo proceso en el cual aparezcan incorporadas aquellas
mejoras, como facilitar la comunicacién entre las personas intervinientes o para difundir de
manera clara y concreta informaciones sobre los procesos
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4.3 Procesos de Inicio

Dentro del ambito de los procesos de inicio es donde se define el alcance inicial y se
comprometen los recursos financieros iniciales. Ademas, se identifican los interesados
internos y externos que van a participar y ejercer alguna influencia sobre el resultado global
del proyecto.?

La técnica usada es el de Mapas mentales, considerada como una iniciativa Informal
posterior a este andlisis se realiza una iniciativa Formal, la cual se conoce como Project
Charter, a continuacién se presenta en forma general el Project Charter del Oyamel.

4.3.1 Project Charter
Justificacion.

Por medio del programa Pueblos Magicos, y a la inversion de la iniciativa privada existe un
gran potencial para desarrollar servicios para visitantes en el Mineral del Chico, como los
considerados en este proyecto, con base a lo anterior un grupo de inversionistas locales
cuenta con un predio de aproximadamente 73 hectareas donde se desarrollara un conjunto
residencial, EI Oyamel, y busca una empresa profesional en la Gerencia de Proyectos, la
cual sera la encargada de Gerenciar el proyecto IPC (Ingenieria, Procura y Construccion), y
podra participar en el proyecto con el 30% de la inversion total.

Descripcion.

Se requiere de la Ingenieria, Procura y Construccion de un desarrollo ecoturistico en el
Municipio de Mineral del Chico del estado de Hidalgo.

La empresa de GP, sera la encargada de contratar a los especialistas para la Ingenieria,
Procura y Construccion.

La empresa de GP, tendra una participacion del 30% del proyecto.

%2 Guia PMBOK edicion 5. Pp. 54

Pag.47 de 98



Entregables.

Desarrollo residencial ecoturistico, que incluye urbanizacion, amenidades, 30 cabafas,
casetas de acceso, infraestructura (agua potable e iluminacién urbana)
La primera etapa de entregables sera por lo menos lo indicado en la siguiente tabla.

Concepto Criterios de aceptaciéon

1 Propuesta Técnico econémica Aceptado por inversionistas
2 Contrato Firmado por Cliente e IGP
3 Plan de administracion Rev. 0

4 Bases de Disefo (recopilacidon de requisitos) Rev. 0

5 Definiciéon de alcance Rev. 0

6 EDT Rev. 0

7 Urbanizacion Rev. 0

8 Disefio ejecutivo Rev. 0

9 Plan de calidad (Monitoreo y Control) Rev. 0

Supuestos.

La firma del contrato se realizara el 4 de enero de 2016
En la siguiente matriz se indican los supuestos por Area de Conocimiento®

Alcance Disefo de las ingenierias
v' Geométrico y terracerias
v" Drenaje superficial
v" Obras complementarias
v' Estructuras
v instalacion Hidraulica
v instalacion Sanitaria (fosa séptica y Pluvial (retiso para riego)
v' Instalacién de Gas
v'Instalacién Eléctrica
v' Instalaciones Especiales
Tiempo 2 afos a partir de la firma del contrato
Costo Aranceles de la Camara Nacional de empresas de Consultoria CNEC
Calidad Cumplir con la normatividad vigente.
Recursos Humanos Profesionistas calificados segun el sistema de gestion implementado en IGP

v' Gerente de Proyecto
v Gerente de Area

v' Jefe de Proyecto
v
v

Ingeniero A
Técnico en dibujo
Comunicacioén La informacion generada se incluira con la metodologia BIM
Abastecimiento Generar la matriz de abastecimientos
Riesgo Los riesgos son transferidos a quienes tienen la mejor capacidad para ser
mitigados
Integracion El Gerente de proyecto debera tener conocimientos en técnicas de PMI (control
de cambios y lecciones aprendidas)
Stakeholders Lista de involucrados incluyendo su rol y responsabilidad e injerencia en el
proyecto

** Guia PMBOK edicién 5
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Restricciones.

En la siguiente tabla se indican de forma general las restricciones organizadas por area de
Conocimiento. *

Area de Restriccion Prioridad
Conocimiento

Alcance Organizar las areas que integraran el disefo de ingenierias contratadas Alta
Tiempo No se debera pasar de las 2 afios consideradas para este proyecto Alta
Costo Se debera respetar el importe considerado Alta
Calidad Normatividad y sistema integral de calidad establecido en IGP Alta
Recursos Contar con el espacio requerido para el personal que desarrollara el Media
Humanos disefo contratado

Comunicacion Se firma un convenio de confidencialidad Media
Abastecimiento  Contar con todos los recursos materiales y técnicos Media
Riesgo Los cambios no excederan el 3% del total de la inversion Alto
Integracion El gerente de proyecto contara con técnicas de PMI Baja
Stakeholders Cambios y entregas se realizaran segun la responsabilidad de cada area  Alta

involucrada

Organigrama del Proyecto.

Parte fundamental del Servicio de Gerencia de Proyectos, es la participacion de cada uno de
los miembros que integran el equipo, la implantacion de soluciones, el punto de partida para
el desarrollo de un exitoso servicio de la Gerencia de Proyectos, es reunir y organizar un
grupo de profesionales que se encargara de la direccion, administracién, desarrollo e
implementacién de los planes y programas de trabajo que aseguren la terminacién exitosa
del disefo ejecutivo y su construccion. A continuacién se indica el organigrama para el

proyeCtO . ORGANIGRAMA
Desarrollo Ecoturistico
El Oyamel
GERENCIA INTEGRAL
DE PROYECTO

ASESORES Director de Proyecto GRUPO DE APOYO
Geotecnia Informatica
Estructuras Archivo
Arquitectura Control Contractual
Instalaciones Gestion de la Calidad
Materiales

Legal
Financiero
Administracion del Administracién de
Alcancee ini ion de il ion de Admini ion de Admini ion de Admini ion de Seguridad e Administracién Aspectos Legales
integracién del Costos Calidad Comunicaciones Riesgos Impacto Ambiental zi jene Financiera del Proyecto
proyecto g

Administracion del Administracion del Administracién de Admmlsl‘mf ién de

N Trabajos

Tiempo del Proyecto Factor Humano Procura .

Extraordinarios

Elaboracion propia

** Guia PMBOK edicién 5
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Matriz de involucrados.

Para el proyecto el oyamel se analizé los involucrados internos y externos, como se indica

en la siguiente tabla:

Rol Participantes Funcion
v Municipio Mineral del Chico | v Uso de Suelo y normatividad
v CFE v Autorizacion de Licencia
Eft%f:]aadsoras v SAGARPA v Autorizacion y Factibilidad de
4 CONAGUA suministro de energia eléctrica
v Autorizacion y suministro de Agua
v Inversionistas v Coordinacion general
v Disefadores v Disefo arquitecténico
v Disefio estructural y de
v IGP instalaciones
Reguladoras | ¥ Geotecnia v Estqdjgs geotécnngS o
Internas v DRO v Revision y validacion de Disefio
v Asesor Juridico v Verificacion de documentos legales
4 Gestoria (gravamenes)
v Residente y supervision de v Tramitologia ante las dependencias
obra gubernamentales
v Supervision y verificacion de la obra
4.4 Procesos de Planificacion

Los Procesos de Planificacion estan compuestos por aquellos procesos realizados para
establecer el alcance total del esfuerzo, definir y refinar los objetivos, y desarrollar la linea de
accion requerida para alcanzar dichos objetivos. Los procesos de Planificacion desarrollan el
plan para la direccion del proyecto y los documentos del proyecto que se utilizaran para
llevarlo a cabo®.

4.41 Alcance.

A continuacion se enuncian las actividades que debera cumplir la Gerencia de Proyectos
para el desarrollo del desarrollo ecoturistico el Oyamel.

a) Organizacion y flujos de comunicacion.

b) ldentifica la estructura de la organizacién, asi como de los flujos y medios de
comunicacion entre las partes.

c) Supervisidon del contrato establecido con el desarrollador del proyecto Arquitecténico
Ejecutivo y los consultores.

d) Elaboracion de estimado de costo, con base en la informacion generada por el
desarrollador del proyecto Arquitecténico Ejecutivo.

e) Elaboracion de las bases de concurso, evaluacion y recomendacion para la seleccion
del Contratista IPC (Ingenieria Procura y Construccion).

f) Supervision de actividades de ingenieria (vialidades) y arquitectura.

% Guia PMBOK edicion 5. Pp. 55
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g) Control del Proyecto y seguimiento al programa de ejecucion.

h) Control de documentos.

i) Administracion de contratos.

j) Coordinacién de contratistas.

k) Supervision y/o generacion de reportes financieros, presupuestales, contables y
fiscales del Proyecto para el Contratante.

[) Supervision de actividades en Sitio, incluyendo la supervision de obtencion de
licencias y permisos aplicables para el desarrollo del Proyecto.

m) Servicios de asistencia técnica de aseguramiento de calidad de ingenieria.

n) Supervisidon y seguimiento a la procura de equipos y materiales.

0) Supervisidon y seguimiento durante la construccion.

p) Supervisidén en materia de seguridad, salud y proteccion ambiental.

Como resultado de lo anterior la GP, generara los siguientes Planes de administracion:

4.4.2 Alcance e integracién del proyecto.

Seguimiento puntual al proyecto ejecutivo, revisando los cambios y ajustes que se
presenten.

Actividades a realizar:

Verificacion del Alcance del proyecto.

Control del Alcance del proyecto.

Monitorear, supervisar y controlar el trabajo del proyecto.
Control Integrado de cambios.

Establecer la comision de cambios.

Control Documental.

Verificacion de la Normatividad establecida.

NS N N N N N NN

Verificar el cumplimiento de todos los requisitos administrativos, legales, ambientales y
fiscales, como licencias federales y locales (de uso del suelo, de construccién, de

conexiones a redes federales o municipales en su caso, etc.

Una de las herramientas usadas para definir el alcance del proyecto es la EDT (Estructura
de Desglose de Trabajo), *° a continuacion se presenta la EDT del Oyamel hasta el quinto

nivel.

%% Administracion Profesional de Proyectos, La guia, Yamal Chamoun, Pp. 73

I — N N N N N N N R .
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El proyecto se compone de las siguientes etapas

EDT _ Nombre de tarea
1 El Oyamel
1.1 ventas y mercadotecnia
1.2 Etapa de diseio
1.2.1 Gestion de la Calidad
1.2.2 Disefo Basico
1.2.3 Disefio Conceptual
1.2.4 Disefo Ejecutivo
1.3 Etapa de Construccion
1.3.1 Urbanizacién
1.3.2 Control y Calidad
1.3.2.1 Laboratorio de Calidad
1.3.3 Procura
1.3.4 Instalaciones Especiales
1.3.5 Instalaciones Basicas
1.3.6 Obra exterior
1.3.7 Acabados
1.3.8 Cimentacion
1.3.9 Preliminares
1.3.9.1 Topografia
1.3.10 Obra Civil
1.4 Administracion
1.4.1 Financiera
1.4.2 Fiscal
1.4.3 Contable
1.5 Etapa de aspectos legales
1.6 Sistema integral de Calidad
1.6.1 Etapa de Recopilacion Documental
1.6.1.1 Etapa de Analisis y revision
1.6.1.2 Auditorias Internas
1.6.2 Control de calidad de la obra
1.6.2.1 Construccién
1.6.2.2 Procura
1.6.2.3 Ingenieria
1.7 Post Venta
1.8 Coordinacion General
1.8.1 Inicio
1.8.2 Planeacion
1.8.3 Ejecucion
1.84 Cierre
1.8.5 Seguimiento y Control

4.4.3 Tiempo del Proyecto.

Durante el tiempo de vida de un proyecto se presentan cambios por causas internas o
externas las cuales influyen en el cronograma, dichos cambios deberan ser comunicados al
cliente y autorizados por el mismo, llevando una administracion de cambios para que no

afecten en gran medida a la linea base del proyecto.
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Actividades a realizar:

Modelo del cronograma.
Linea base.

Calculo de la ruta critica
Medicion del rendimiento.
Cambios solicitados.

Acciones correctivas recomendadas.

N N N N RN

Control y recalculo del Programa, en caso necesario.

Una herramienta usada en la administracion del Tiempo fue la creacion de la Linea Base
para conocer el tiempo de Vida del proyecto se hicieron varios analisis previos, uno de ellos
es el calculo de tiempo en que se venderan las cabafias, por lo cual se realizé el estudio de
absorcion de la vivienda el cual se presenta a continuacion:

4.4.4 Absorcion de vivienda

Con base en la informacién del Mercado, donde se describe el tipo de turismo de la region.
Asi como los planes de gobierno para el 2015 donde se pretende incrementar en 15 por
ciento su afluencia de turistas con la campafia "Corredor de la Montana", la cual impulsara a
Pachuca, Huasca de Ocampo, Real del Monte y Mineral del chico.

La Secretaria de Turismo de esa entidad, contara con una inversion de 20 millones de pesos
en promocion turistica. %’

De esta manera, la dependencia estatal en conjunto con el Consejo Coordinador
Empresarial buscara fortalecer el sector turistico en Pachuca y las localidades de Real del
Monte, Huasca de Ocampo y Mineral del Chico. Dichos recursos seran utilizados durante el
préximo afo, sin embargo hasta el momento ya se utilizaron siete millones de pesos para
comenzar la difusion.

Esta campafa, buscara incrementar la pernocta de los turistas en la regién, que en la
actualidad es de un dia en promedio

Recientemente la entidad lanz6 su campana "Hidalgo, vivelo para creerlo", que impulsara en
el pais la visita de los viajeros a conocer las bellezas naturales que ofrece la entidad.

De enero a la fecha la afluencia de turistas a Hidalgo es por mas de 5.5 millones de
visitantes, con una derrama econodmica variable debido a la cercania del Distrito Federal con
el Estado de México?’.

El Fondo Nacional de Fomento al Turismo (FONATUR) indica en el “Programa Regional de
Desarrollo Turistico del Corredor de la Montafia”. Que elabora programas de desarrollo
turistico que se caracterizan por su vision integral a largo plazo, asi como por el
aprovechamiento sustentable de los recursos para elevar la competitividad turistica al
interior del pais, el cual cuenta con una gran diversidad de atractivos susceptibles de
desarrollo, como es el caso del Estado de Hidalgo.

7 http://www.elindependientedehidalgo.com.mx/
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Este Programa Regional, planea impulsar el desarrollo de la industria turistica a través de
actividades y servicios acordes con los requerimientos del mercado, por lo que al afio 2030
prevé:

* Incrementar la afluencia turistica de 640 mil a mas de 1 millén de visitantes

* Aumentar la oferta de hospedaje de 3 mil 426 a 6 mil cuartos hoteleros de categoria
turistica

» Generar mas de 8 mil nuevos empleos

* Realizar acciones de mejoramiento de imagen e infraestructura urbana y ambiental.

El Programa “Corredor de la Montafia” contempla a 8 cabeceras municipales (Pachuca de
Soto, Mineral del Chico, Mineral del Monte, Mineral de la Reforma, Huasca de Ocampo,
Omitlan de Juarez, Epazoyucan y Atotonilco ElI Grande), con el objetivo de mejorar la
dotacion de servicios basicos y de equipamiento en esas zonas existentes y garantizar estos
servicios en las nuevas zonas de crecimiento.?

Por lo anterior y platicas con la oficina de turismo de Mineral del Chico se prevé una
absorcion de cabafias de descanso (segunda Casa) durante los meses de mayor afluencia
de turismo en los meses de Diciembre-Enero, Marzo- Junio y de Septiembre-Octubre , sera
de 3 cabanas por Bimestre.

[No | Cabafias | Acumuladas | Bimestre |
1
3 6 2
3 9 3
3 12 4
3 15 5
6 | 3 18 6
3 21 7
8 | 3 24 8
9 3 27 9
3 30 10

* FONATUR

——— — — ——  — ]
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4.4.5 Propuesta secuencial de obra
Con base en el trazo general y la topografia se considerd las siguientes etapas de
Construccion. Asi mismo se consideré como primera etapa la zona de amenidades con el fin
de establecer ahi las oficinas de ventas que posteriormente seran las oficinas
administrativas y Restaurante del desarrollo.

Secuencia de Etapas de Construccicn

Etapa 1 [
Etapa 2 [
Etapa 3 [N
Etapa 4

Etapa 5 SN
Etapa 6
Etapa 7 0

Elaboracion propia
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4.4.6 Linea Base

Es la primera medicion de todos los indicadores contemplados en el disefio de un proyecto
y, por ende, permite conocer el valor de los indicadores al momento de iniciarse las acciones
planificadas, es decir, establece el punto de partida del proyecto.
Se considera como inicio de obra el 4 de enero de 2016, se presenta el resumen de las
actividades por etapas.

Id Nombre de tarea Duracion Comienzo Fin b15[tri 1, 2016] tri 3, 2016/ tri 1, 2017[tri 3 201?| tri
| novendmarmay jullseplnovendmarnay jul lseghoven.
3 El oyamel 520 dias lun 04/01/16 vie 29/12/17
| Estudios 45 dias lun 04/01/16 vie 04/03/16 —
‘ Gerencia de Proyecto y Supervision 520 dias lun 04/01/16 vie 29/12/17
| Mercadotecnia y Ventas 460 dias lun 01/02/16 vie 03/11/17 ot -
14 ‘ Construccion 465 dias lun 15/02/16 vie 28/11/17 v v
=S | Etapa 1 70 dias lun 15/02/16 vie 20/05/16 —
20 ‘ Etapa 2 Lotes 29 y 30 (2) 55 dias lun 14/03/16 vie 27/05/16 —
26 | Etapa 2a Lotes 26, 27 y 28 (3) 105 dias lun 25/04/16 vie 16/09/16 P—
34 ‘ Etapa 3 Lotes 21 y 22 (2) 70 dias lun 13/06/16 vie 16/09/16 —
40 | Etapa 4 Lotes 20 y 23 (2) 70 dias lun 01/08/16 vie 04/11/16 —
46 ‘ Etapa 4a Lotes 17,18,19,24 y 25 (5) 110 dias lun 19/09/16 vie 17/02/17 P—
56 | Etapa 5 Lotes 11, 12y 13 (3) B0 dias lun 12/12/16 vie 31/03/17 —
63 ‘ Etapa 5a Lotes 14, 15 y 16 (3) 130 dias lun 23/01/17 vie 21/07/17 P—
72 | Etapa 6 Lotes 1,2, 3, 10y 9 (4) 105 dias lun 13/03/17 vie 04/08/17 —
Tarea NN Hito externo L Informe de resumen manual e ————
Division Lo Tarea inactiva ( Resumen manual P ——
Proyecto: Programa de obra 2 Hito * Hito inactivo Sélo el comienzo C
Fecha: mie 11/03/15 Resumen P——  Resumen inactivo T soélo fin =
Resumen del proyecto P—)  Tarea manual Bl  Fecha limite L 3
Tareas externas —  SOlO duracion Progreso

Elaboracion propia

Se revisa, analiza,

4.4.7 Costos.

evalua, y validan los catalogos, precios unitarios y presupuestos

presentados para el proyecto. De requerirse se elaboraran los documentos para licitar y
contratar a empresas para la ejecucion del proyecto.

Actividades a realizar:

v

AN N NN

Elaboracion de bases de licitacion.

Evaluacién de propuestas.

Control y seguimiento de estimacién de los costos del proyecto.

Control de los costos del Proyecto.

Revision de costos y rendimientos.
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Presupuesto paramétrico de Construccion.

Con base en los costos paramétricos de PRISMA y BIMSA Enero 2015, se obtuvo la
siguiente informacion:

Amenidades Costo m2

Centro comercial $ 8,367.30
Restaurante $ 6,500.00
Estacionamiento $ 631.12
Jardines $ 200.24
Barda perimetral $ 438.34
Cisterna $ 1,277.53
Urbanizacion (calle de 12m, 1.5m de banqueta $ 600.00

Fuente: Reporte Bimsa Enero 2015

4.4.8 Costo de la Gerencia de Proyecto
Con base a los aranceles de la cdmara nacional de empresas de consultoria CNEC 2014* y
los profesionistas involucrados segun el organigrama, se estimo el costo de la gerencia de
proyecto y la supervisién de obra, de un total de $4,212,003.00, en la siguiente tabla se
indican los costos durante el tiempo de vida del proyecto.

*° Estudio de Mercado y Metodologia para Elaborar y Evaluar Propuestas de Consultoria, Camara nacional
de Empresas de Consultoria CNEC, 2014
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EL OYAMEL Duracién:

540 dias naturales

Ciudad: Mineral del Chico Hidalgo o Fin obra: 31/06/2016 ’
PROGRAMA DE EROGACIONES DE LA EJECUCION GENERAL DE LOS TRABAJOS (POR CONCEPTO,
| | | | 1 | 2 3 4 | 5 | 6 | 7 | 8 | 9 | 10 | 11 | 12 | 13 | 14 | 15 | 16 | 17 | 18 | 19 | 20 | 21 | 22 | 23 | 24 | |
| Codigo | Descripcion |Unidad| abr-15 | may-15 | jun-15 jul-15 | ago-15 [ sep-15 | oct15 | nov-15 [ dic:15 | ene-16 [ feb-16 | mar16 [ abr-16 | may-16 | jun-16 [ jul16 | ago-16 | sep-16 | oct16 | nov-16 [ dic-16 | ene-17 [ feb-17 | mar17 | Total
A PERSONAL 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
A1l Gerencia de Proyecto
(] Director en Gerencia de Proyecto mes 2.00% 4.50% 4.50% 4.50% 4.50% 4.50% 4.50% 4.50% 4.50% 4.50% 4.50% 4.50% 4.50% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 100.00%
$28,000.00 $28,000.00 $28,000.00 $28,000.00 $28,000.00 $28,000.00 $28,000.00 $28,000.00 $28,000.00 $28,000.00 $28,000.00 $28,000.00 $28,000.00 $28,000.00 $28,000.00 $28,000.00 $28,000.00 $28,000.00 $28,000.00 $28,000.00 $28,000.00 $28,000.00 $28,000.00 $28,000.00 $672,000.00
0.300000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 23.300000
0] jefe de proyecto e Ingenieria mes 40.00% 30.00% 30.00% 100.00%
$15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $45,000.00
0.300000 1.000000 1.000000 2.300000
|
"4 Gerente de Construccion mes 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 5.00% 5.50% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.50% 5.50% 5.50% 100.00%
$20,000.00 $20,000.00 $20,000.00 $20,000.00 $20,000.00 $20,000.00 $20,000.00 $20,000.00 $20,000.00 $20,000.00 $20,000.00 $20,000.00 $20,000.00 $20,000.00 $20,000.00 $20,000.00 $20,000.00 $20,000.00 $20,000.00 $20,000.00 $20,000.00 $420,000.00
1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 21.000000
5 Gerente de Seguridad, Salud y Medio mes 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 5.00% 5.50% 5.50% 5.50% 5.50% 5.50% 5.50% 5.50% 5.50% 5.50% 5.50% 100.00%
Ambiente $20,000.00 $20,000.00 $20,000.00 $20,000.00 $20,000.00 $20,000.00 $20,000.00 $20,000.00 $20,000.00 $20,000.00 $20,000.00 $20,000.00 $20,000.00 $20,000.00 $20,000.00 $20,000.00 $20,000.00 $20,000.00 $20,000.00 $20,000.00 $20,000.00 $420,000.00
0.000000 0.000000 0.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 18.000000
]
() Jefe de Calidad mes 4.00% 4.00% 4.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 100.00%
$10,000.00 $10,000.00 $10,000.00 $10,000.00 $10,000.00 $10,000.00 $10,000.00 $10,000.00 $10,000.00 $10,000.00 $10,000.00 $10,000.00 $10,000.00 $10,000.00 $10,000.00 $10,000.00 $10,000.00 $10,000.00 $10,000.00 $10,000.00 $10,000.00 $210,000.00
1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 21.000000
]
7 Jefe de Costos, Programas y Andlisis mes 2.00% 4.50% 4.50% 4.50% 4.50% 4.50% 4.50% 4.50% 4.50% 4.50% 4.50% 4.50% 4.50% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 100.00%
Financiero $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $360,000.00
0.300000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 23.300000
]
A2 Supervision de Obra
17 Gerente de Supervision mes 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 100.00%
$15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 §315,000.00
1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 21.000000
]
19 Jefe de Supervision de Control de Costos  mes 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 100.00%
y Programas. $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $315,000.00
1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 21.000000
]
23 Jefe de Supenvision de Obra mes 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 100.00%
$15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $315,000.00
1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 21.000000
|
24 Supervisor de Obra Civil mes 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 100.00%
$15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $315,000.00
1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 21.000000
]}
28 Topografo mes 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 100.00%
$15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $315,000.00
1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 21.000000
|
29 Auxiliar de Topdgrafo mes 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 100.00%
$15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $15,000.00 $315,000.00
1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 1.000000 21.000000
|
A3 Asesores
"34 Geotecnia mes 20.00% 15.00% 7.00% 9.00% 9.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 100.00%
$5,000.00 $5,000.00 $5,000.00 $5,000.00 $5,000.00 $5,000.00 $5,000.00 $5,000.00 $5,000.00 $45,000.00
0.030000 0.120000 0.120000 0.120000 0.120000 0.120000 0.120000 0.120000 0.120000 0.990000
] ] ] | ] | | |
40 Legal mes 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 100.00%
$5,000.00 $5,000.00 $5,000.00 $5,000.00 $5,000.00 $5,000.00 $5,000.00 $5,000.00 $5,000.00 $5,001.00 $50,001.00
0.030000 0.120000 0.120000 0.120000 0.120000 0.120000 0.120000 0.120000 0.120000 1.120000 2.110000
] ] ] ] O ] | | ————
41 Financiero mes 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 100.00%
$5,000.00 $5,000.00 $5,000.00 $5,000.00 $5,000.00 $5,000.00 $5,000.00 $5,000.00 $5,000.00 $5,001.00 $50,001.00
0.030000 0.120000 0.120000 0.120000 0.120000 0.120000 0.120000 0.120000 0.120000 1.120000 2.110000
] ] ] ] O ] | —
42 Contabilidad y Fiscal mes 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 100.00%
$5,000.00 $5,000.00 $5,000.00 $5,000.00 $5,000.00 $5,000.00 $5,000.00 $5,000.00 $5,000.00 $5,001.00 $50,001.00
0.030000 0.120000 0.120000 0.120000 0.120000 0.120000 0.120000 0.120000 0.120000 1.120000 2.110000
] ] ] ] I O | | ———
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Utilidad por la venta del terreno 80%

4.4.9 Costo del Proyecto (Proforma Financiera)
Para el analisis financiero del proyecto se tomaron las siguientes consideraciones:

Descuento obtenido del fabricante de casas prefabricadas 25%

Las cabanas de 250 m2 las adquiriran los clientes que compren los predios grandes y asi

las cabafias de 120 m2 las adquiriran los clientes que compren los predios de menor area.

Con base en lo anterior se realizo el siguiente escenario de combinaciones Predio-Cabana

Numero de
lote

Lote 1

Lote 2
Lote 3
Lote 4
Lote 5
Lote 6
Lote 7
Lote 8
Lote 9
Lote 10
Lote 11
Lote 12
Lote 13
Lote 14
Lote 15
Lote 16

Lote 17
Lote 18
Lote 19
Lote 20
Lote 21
Lote 22
Lote 23
Lote 24
Lote 25
Lote 26
Lote 27
Lote 28
Lote 29

Lote 30
Total

Elaboracion propia

Escenario de importe por lote

Area total

Area de
construccion

Area
ajardinada

Area libre sin
modificaciéon

Propuesta de
tipo de casa

1,318.66

1,158.06
811.10
1,206.10
2,326.41
1,718.21
1,683.09
892.26
837.31
922.30
1,240.18
1,277.14
2,356.29
1,080.48
1,215.57
2,369.66

1,487.62
1,357.84
1,687.71
1,614.86
2,124.30
2,594.68
1,168.91

825.59
1,279.58
1,177.80

862.00
1,654.13
1,711.45

1,273.00

250

250
120
200
250
200
200
120
120
120
200
200
250
200
200
250

200
200
160
120
250
250
160
120
160
160
120
160
160

160

200

200
200
200
200
200
200
200
200
200
200
200
200
200
200
200

200
200
200
200
200
200
200
200
200
200
200
200
200

200

1,068.66

908.06
691.10
1,006.10
2,076.41
1,518.21
1,483.09
772.26
717.31
802.30
1,040.18
1,077.14
2,106.29
880.48
1,015.57
2,119.66

1,287.62
1,157.84
1,527.71
1,494.86
1,874.30
2,344.68
1,008.91
705.59
1,119.58
1,017.80
742.00
1,494.13
1,551.45

1,113.00

SFC250

SFC250
SFC120
SFC200
SFC250
SFC200
SFC200
SFC120
SFC120
SFC120
SFC200
SFC200
SFC250
SFC200
SFC200
SFC250

SFC200
SFC200
SFC160
SFC160
SFC250
SFC250
SFC160
SFC120
SFC160
SFC160
SFC120
SFC160
SFC160

SFC160

$5,000,000.00
$5,000,000.00
$2,400,000.00
$4,000,000.00
$5,000,000.00
$4,000,000.00
$4,000,000.00
$2,400,000.00
$2,400,000.00
$2,400,000.00
$4,000,000.00
$4,000,000.00
$5,000,000.00
$4,000,000.00
$4,000,000.00

$5,000,000.00
$4,000,000.00
$4,000,000.00
$3,200,000.00
$2,400,000.00
$5,000,000.00
$5,000,000.00
$3,200,000.00
$2,400,000.00
$3,200,000.00
$3,200,000.00
$2,400,000.00
$3,200,000.00

$3,200,000.00
$3,200,000.00

$663,946.82
$583,082.71
$408,390.36
$607,268.83
$1,171,348.95
$865,116.22
$847,437.83
$449,253.92
$421,586.09
$464,376.04
$624,432.14
$643,041.00
$1,186,393.53
$544,021.68
$612,036.98

$1,193,121.29
$749,016.67
$683,671.94
$849,761.99
$813,080.00
$1,069,584.04
$1,306,419.37
$588,547.19
$415,684.57
$644,268.03
$593,019.78
$434,016.50
$832,852.94

$861,716.59
$640,954.49

$5,663,946.82
$5,583,082.71
$2,808,390.36
$4,607,268.83
$6,171,348.95
$4,865,116.22
$4,847,437.83
$2,849,253.92
$2,821,586.09
$2,864,376.04
$4,624,432.14
$4,643,041.00
$6,186,393.53
$4,544,021.68
$4,612,036.98

$6,193,121.29
$4,749,016.67
$4,683,671.94
$4,049,761.99
$3,213,080.00
$6,069,584.04
$6,306,419.37
$3,788,547.19
$2,815,684.57
$3,844,268.03
$3,793,019.78
$2,834,016.50
$4,032,852.94

$4,061,716.59
$3,840,954.49

$110,200,000.00 | $21,767,448.45 | $131,967,448.45
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. Egresos

Con base en este escenario se desarrolld la proforma dando los siguientes resultados

- ﬁ
unidad

Predio incluye 6% de 1 75,528.51 $250.00 $18,882,128.0 $20,015,055.68 27.7%

escrituracion 0

Construccion de Casa 30 $955,444.00 $28,663,320.00 39.6%

prefabricada

preliminares, losa de cimentacion 30 0 $0.00 $105,171.00 $3,155,130.00 4.4%

e instalaciones exteriores

Obras exteriores del lote 30 200 $200.24 $40,047.98 $1,201,439.27 1.7%
1 8,553.06 $600.00  $5,131,835.40 $5,131,835.40 7.1%

Proyecto ejecutivo de conjunto y 1 52,085.33 $1,969,011.73 $1,969,011.73 2.7%

urbanizacién 1%

Restaurante, amenidades y area 1 9,523.30 $2,805,748.99 $2,805,748.99 3.9%

ajardinada

barda perimetral 1 1,301.00 $438.34 $570,275.55 $570,275.55 0.8%

Estudios para todo el conjunto 1 $45,000.00 $45,000.00 0.1%

Gerencia de proyecto/Disefio 1 $4,212,003.00 $4,212,003.00 5.8%

urbano y lotificacion /supervision

Comision por venta 2% 30 $43,755.82 $1,312,674.48 1.8%

Permisos y licencias para todo el 1 $112,946.00 $112,946.00 0.2%

conjunto

Publicidad 3% 1 $2,190,000.00 $2,190,000.00 3.0%

CFE 1 $40,000.00 0.1%

IMPREVISTOS 1 $918,872.14 1.3%

Total de Egresos $72,343,312.24 100.0%

Elaboracion propia

. Ingresos

Con a los precios de enero de 2015, de la zona asi como al tipo de producto demandado por
los posibles compradores se estimé el siguiente costo por vivienda y terreno promedio.

Cantidad | m2/Promedio P/U Importe por Importe Total
unidad
30

1,441.08 $503.50 $725,581.61 $21,767,448.45

Concepto

Importe por Lotes utilidad del 80% mas
6% escrituracion
Area de construccion por casa 30

182.5  $20,000.00  $3,650,000.00 $109,500,000.00

$4,375,581.61 $131,267,448.45

Elaboracion propia

. Resumen
%
| mporte | |
Total de egresos
Total de Ingresos

$72,343,312.24 55.11%
$131,267,448.45
Utilidad Bruta $58,924,136.21

impuestos 33% $19,444,964.95

Utilidad Neta $39,479,171.26 30.08%

Elaboracion propia
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+ Corrida financiera
A continuacion se indica el resumen del flujo de caja en bimestres

CONCEPTO MONTO MES 1 MES 3 MES 5 MES 7 MES 9 MES 11 MES 13 MES 15 MES 17 MES 19 MES 21 MES 23 MES 24
VIVIENDAS VENDIDAS 30.00 0.00 2.00 2.00 2.00 1.00 1.00 2.00 1.00 1.00 2.00 1.00 0.00 0.00
INGRESOS POR VENTA DE VIVIENDAS $131,967,448.45 | § - s - |'$  3,079,240.46 | $ 7,258,209.66 | $  7,478,155.41 | $  13,196,744.84 | $  11,657,124.61 | $  7,258,209.66 | $ 5938,535.18 | §  8,797,829.90 | $ 7,258,209.66 | $  2,859,294.72 | $  2,859,294.72
VENTA DE VIVIENDAS ACUMULADO $0.00 $0.00 $6,158,480.93 $22,214,520.49 $38,490,505.80 $57,405,840.08 $69,062,964.69 $79,400,414.82 $92,597,159.66 $105,793,904.51 $118,990,649.35 | $129,108,153.73 | $131,967,448.45
SALDO EN CAJA MES ANTERIOR
TOTAL DE INGRESOS $131,967,448.45 $0.00 $0.00 $3,079,240.46 $7,258,209.66 $7,478,155.41 $13,196,744.84 $11,657,124.61 $7,258,209.66 $5,938,535.18 $8,797,829.90 $7,258,209.66 $2,859,294.72 $2,859,294.72
INGRESOS ACUMULADOS $0.00 $0.00 $6,158,480.93 $22,214,520.49 $38,490,505.80 $57,405,840.08 $69,062,964.69 $79,400,414.82 $92,597,159.66 $105,793,904.51 $118,990,649.35 | $129,108,153.73 | $131,967,448.45
a |TERRENO 100%
COSTO DEL TERRENO $18,882,128.00 $18,882,128.00
COSTOS DIRECTOS DE OBRA
b |CONSTRUCCION
VIVIENDAS Y URBANIZACION DE LA ETAPA
CORRESPONDIENTE-SUPERVISION $44,516,783.70 $45,000.00 $2,918,694.99 $2,796,676.55 $2,131,747.10 $3,398,091.53 $1,039,544.75 $2,115,132.68 $1,910,888.00 $955,444.00 $1,075,587.93 $1,910,888.00 $2,770,162.38 $0.00
AREAS COMUNES $5,539,926.23 $1,107,985.25 $1,107,985.25 $1,107,985.25
SP. CIA. LUZ $40,000.00 $40,000.00
SUBTOTAL COSTO DIRECTO $68,978,837.93
COSTOS INDIRECTOS DE OBRA
d |LICENCIAS $112,946.00 $112,946.00
@ |CALC-EST. MECANICA DE SUELOS $45,000.00 $45,000.00
f |COMISIONES DE VENTAS $1,319,674.48 $ - s - |8 30,792.40 | $ 72,582.10 | $ 7478155 | $ 131,967.45 | $ 116,571.25 | $ 72,582.10 | $ 59,385.35 | $ 87,978.30 | $ 72,582.10 | $ 28,592.95 | $ 28,592.95
g |PUBLICIDAD $2,190,000.00 $ 98,550.00 $98,550.00 $98,550.00 $98,550.00 $98,550.00 $98,550.00 $98,550.00 $98,550.00 $98,550.00 $98,550.00
h |VARIOS (asesoria, fiscal, contable, legal) $195,003.00 $ 20,000.00 | $ Bk 15,000.00 | $ Rk 5,000.00 | $ 20,000.00 | $ 5,000.00 | $ 5,000.00 | $ 15,000.00 | $ - s 5,000.00 | $ 15,000.00 | $ 20,003.00
i |Gerencia de proyecto/Disefio urbano y lotificacion/supervision $2,127,000.00 $ 58,000.00 | $ 58,000.00 | $ 93,000.00 | $ 93,000.00 | $ 93,000.00 | $ 93,000.00 | $ 93,000.00 | $ 93,000.00 | $ 93,000.00 | $ 93,000.00 | $ 93,000.00 | $ 93,000.00 | $ 93,000.00
j |COMISION POR APERTURA DEL CREDITO $0.00
m |IMPREVISTOS $918,872.14 $39,950.96 $ 39,950.96 $39,950.96 $39,950.96 $39,950.96 $39,950.96 $39,950.96 $39,950.96 $39,950.96 $39,950.96 $39,950.96 $39,950.96
SUBTOTAL DE EGRESOS INDIRECTOS $6,908,495.62
TOTAL DE EGRESOS $75,887,333.56 $280,946.00 $4,263,181.20 $3,073,969.92 $3,543,815.41 $3,709,374.05 $1,423,013.16 $2,468,204.89 $2,219,971.06 $1,261,330.31 $1,395,067.19 $3,327,956.31 $2,946,706.29 $19,063,674.91
EGRESOS ACUMULADOS $280,946.00 $6,850,089.89 $11,810,086.78 $15,757,482.19 $20,977,638.60 $24,600,226.62 $29,747,192.57 $37,177,315.09 $40,926,301.64 $46,332,077.90 $51,661,981.30 $56,823,658.65 $75,887,333.56

SALDO 1 ACUMULADO

$56,080,114.89

-$280,946.00
-$280,946.00

-$4,263,181.20
-$6,850,089.89

$5,270.55
-$5,651,605.85

$3,714,394.26
$6,457,038.30

$3,768,781.37
$17,512,867.20

$11,773,731.68
$32,805,613.46

$9,188,919.72
$39,315,772.12

$5,038,238.61
$42,223,099.72

$4,677,204.87
$51,670,858.02

$7,402,762.71
$59,461,826.61

$3,930,253.36
$67,328,668.05

-$87,411.57
$72,284,495.09

-$16,204,380.19
$56,080,114.89

Elaboracion propia
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Con los datos obtenidos de la corrida financiera se obtuvo la siguiente grafica donde se
indica la comparativa de ingresos acumulados y egresos acumulados.

COMPARATIVA INGRESOS-EGRESOS
$140,000,000.00

INGRESOS, $131,967,448.45

$120,000,000.00

$100,000,000.00

$80,000,000.00 EGRESOS, $75,887,333.56

COSTO

$60,000,000.00

$40,000,000.00

$20,000,000.00

$0.00

Elaboracion propia
Como se podra apreciar, en el mes 6 los egresos superan a los ingresos.

* Programa de ventas
Consideraciones del escenario de ventas:

Se inician las ventas a partir del 4 mes de iniciado el proyecto
Se apartaran con 35% de enganche y el resto a la firma de la escrituraciéon

Se acuerda con el fabricante da las cabafas iniciar la construccion con el 30% de anticipo y
el resto al entregar la cabafia No se considera financiamiento en la construccion de las
cabafas ya que el fabricante asumira este gasto.

Con base en la absorcion de la vivienda se estima vender 3 casas por bimestre

VALOR PROMEDIO DE VENTA $4,398,914.95 _

VALOR TOTAL DE VENTAS $131,967,448.45

PLAN DE PAGO
1 PAGO ENGANCHE 20 % 35.00% 1,539,620.23
2 PAGOS MENSUALES 65.00% 2,859,294.72

- — — — ]
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Escenario de ventas esperado. En miles

PERIODOS ‘ MES 1 ‘ MES2 MES3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES14 MES15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 ‘ MES 22 ‘ MES 23 3
- 4 ! ! ! !/ /1 -’ ;- ;- ;- - I ] I |

VIVIENDAS ‘ ‘ 2.00 1.00 1.00 1.00 1.00 ‘ 0.00 ‘ 0.00 ‘ 0.00

ACUMULADO \ \ 2.00 21.00 24.00 29.00 30.00 | 30.00 | 30.00 | 30.00
ESCRITURADAS \ \ 2.00 1.00 2.00 2.00 | 1.00 | 1.00| 0.00
ERINADAS ‘ ‘ 19.00 21.00 26.00 28.00 ‘ 29.00 ‘ 30.00 ‘ 30.00

Cabaia 1 4,123.41 1,443.20 2,680.22 4,123.41
Cabafia 2 4,123.41 1,443.20 2,680.22 4,123.41
Cabaiia 3 4,123.41 1,443.20 2,680.22 4,123.41
Cabafia 4 4,123.41 1,443.20 2,680.22 4,123.41
Cabafia 5 4,123.41 1,443.20 2,680.22 4,123.41
Cabafia 6 4,123.41 1,443.20 2,680.22 4,123.41
Cabafia 7 4,123.41 1,443.20 2,680.22 4,123.41
Cabafia 8 4,123.41 1,443.20 2,680.22 4,123.41
Cabafia 9 4,123.41 1,443.20 2,680.22 4,123.41
Cabafia 10 4,123.41 1,443.20 2,680.22 4,123.41
Cabafia 11 4,123.41 1,443.20 2,680.22 4,123.41
Cabafia 12 4,123.41 1,443.20 2,680.22 4,123.41
Cabafia 13 4,123.41 1,443.20 2,680.22 4,123.41
Cabafia 14 4,123.41 1,443.20 2,680.22 4,123.41
Cabafia 15 4,123.41 1,443.20 2,680.22 4,123.41
Cabafia 16 4,123.41 1,443.20 2,680.22 4,123.41
Cabafia 17 4,123.41 1,443.20 2,680.22 4,123.41
Cabafia 18 4,123.41 1,443.20 2,680.22 4,123.41
Cabafia 19 4,123.41 1,443.20 2,680.22 4,123.41
Cabafia 20 4,123.41 1,443.20 2,680.22 4,123.41
Cabafia 21 4,123.41 1,443.20 2,680.22 4,123.41
Cabafia 22 4,123.41 1,443.20 2,680.22 4,123.41
Cabafia 23 4,123.41 1,443.20 2,680.22 4,123.41
Cabafia 24 4,123.41 1,443.20 2,680.22 4,123.41
Cabafia 25 4,123.41 1,443.20 2,680.22 4,123.41
Cabafia 26 4,123.41 1,443.20 2,680.22 4,123.41
Cabafia 27 4,123.41 1,443.20 2,680.22 4,123.41
Cabaria 28 4,123.41 1,443.20 2,680.22 4,123.41
Cabafia 29 4,123.41 1,443.20 2,680.22 4,123.41
Cabaria 30 4,123.41 1,443.20 2,680.22 4,123.41

SALDO DE

INGRESOS 123,702.45 0.00 ‘ 0.00 2,886.39 2,886.39 8,246.83 6,803.63 8,246.83 5,566.61 6,803.63 8,246.83 4,123.41 8,246.83 5,566.61 6,803.63 6,803.63 5,566.61 4,123.41 8,246.83 5,566.61 6,803.63 6,803.63 ‘ 2,680.22 ‘ 2,680.22 0.00 123,702.45
Elaboracion propia

|
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4.4.10 Opciones de Financiamiento

Pueden existir diferentes escenarios financieros, donde el programa de ventas sea mas
agresivo o de lo contrario se detenga por cuestiones externas al proyecto o bien se detone
este tipo de desarrollos en la zona, para estas externalidades existen diferentes
herramientas financieras como Créditos Puente, Prefinanciamientos, para el caso de los
inversionistas del Oyamel se puede considerar como un plan de contingencia o mejora de
rendimiento con un Apalancamiento ya que es una herramienta para mejorar el retorno de
los inversionistas o bien un crédito puente, que es un crédito de medio plazo que los
Intermediarios Financieros otorgan a los desarrolladores de vivienda.

A continuacion se menciona de manera general las opciones de Apalancamiento y Crédito
Puente.

e Apalancamiento

Si durante el tiempo de vida del proyecto se genera la necesidad de incorporar una
herramienta que permita mejorar la rentabilidad de los inversionistas en este caso un
mecanismo de financiamiento mas “barato”. Se requiere un menor rendimiento a cambio de
un menor riesgo

Es importante recalcar que el apalancamiento NO mejora el desempefio operativo/financiero
del proyecto, sino que permite incrementar el retorno sobre la inversion de los accionistas al
incorporar una estructura de capital mas eficiente. Y con esta herramienta poder contar con
capital para el desarrollo de otros proyectos similares.

De manera genérica, un mayor nivel de apalancamiento incrementa el rendimiento del
capital siempre y cuando el rendimiento del proyecto (TIR) sea superior al rendimiento de la
deuda (tasa de interés) *

La manera mas clara de explicar el beneficio del apalancamiento es a través de un ejercicio.
Consideremos un proyecto que requiere una inversion el dia de hoy de $ 75,887,333.56 y al
cabo de un afio se logra una recuperacioén del $ 107,001,140.32

Esta inversion genera un retorno (TIR) del 41%.

. ({  Sinapalancamiento |
s Afo 0 Afio 1 Rendimiento

$ 75,887,333.56 $ 107,001,140.32 41.0%
$ 75,887,333.56 $107,001,140.32 41.0%

Elaboracion propia

Presentacion en el diplomado de asociaciones publico privadas, universidad Anahuac del sur, Aspectos financieros en
proyectos de infraestructura, realizada el 19 de abril del 2013

— ————— |
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Ahora bien, si dicha inversion se financia 50% con deuda a una tasa del 12%, al acreedor se
le debera de pagar al final del afio un total de $ 42,496,906.79

[ 50%deApalancamiento |
[ Adfo 0 Afio 1 Rendimiento

$ 75,887,333.56 $ 107,001,140.32 41.0%
$ 37,943,666.78 $ 42,496,906.79 12.0%
$ 37,943,666.78 $ 64,504,233.53 70%

Elaboracion propia

Desglosado como $ 37,943,666.78 por concepto de repago del créditoy $ 4,553,240.01 por
pago de intereses.

El proyecto sigue generando los $ 107,001,140.32 como rendimiento, por lo que la TIR del
proyecto sigue siendo del 41%

Pero ahora el inversionista, que solo requirié una aportacion de $ 37,943,666.78 , tendra
una recuperacion de $64,504,233.53 (Los $107,001,140.32 generados por el proyecto
menos $42,496,906.79 que se pagan al acreedor).

Por lo que el rendimiento para el inversionista se incrementa a un 70% anual

De la misma manera, al aumentarse el nivel de apalancamiento al 80%, en retorno sobre
capital del inversionista se incrementa al 157%

|  80%deApalancamiento |
e Aro 0 Afio 1 Rendimiento

| inversion S 37,943,666.78 $ 53,500,570.16 41.0%
$ 30,354,933.42 $ 33,997,525.43 12.0%
$ 7,588,733.36 $ 19,503,044.72 157%

Elaboracion propia
e Crédito Puente

Como se mencioné anteriormente es un crédito de medio plazo que los Intermediarios
Financieros otorgan a los desarrolladores de vivienda para la edificacion de conjuntos
habitacionales, equipamiento comercial y mejoramiento de grupos de vivienda.

Para el desarrollo el Oyamel se podra realizar los tramites, evaluacion, otorgamiento y
contratacion de un crédito puente ante algun Intermediario Financiero registrado ante SHF.

Los requisitos que se deberan cumplir para la solicitud de un crédito puente son:

Carpeta legal: Debera contener todos los documentos legales de la empresa, tales como:
actas, poderes, identificaciones, etc., asi como los documentos legales de proyecto: Titulo
de Propiedad, Régimen de Propiedad en Condominio, autorizaciones de fraccionamiento y
construccion, pago del predial, etc.
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Carpeta técnica: Debera de tener los planos arquitectonicos, de lotificacion, estructurales, de
ubicacién, licencias, permisos, factibilidades de agua potable, energia eléctrica,
presupuestos, programas de obra, etc.

Carpeta financiera: Que contiene la informacion financiera histérica de la empresa solicitante
del crédito, asi como los flujos de efectivo del proyecto y sus premisas de elaboracion en
base a un estudio de mercado.

Estos requisitos podran variar de acuerdo con el Intermediario Financiero con el que se esté
tramitando el crédito.

Después de autorizado el crédito puente por parte del Intermediario Financiero, éste turnara
el proyecto para su registro en SHF y obtencién de la garantia de pago oportuno.

Una vez formalizado el crédito puente generalmente se otorga un anticipo por parte del
Intermediario para iniciar el proyecto.

Las demas ministraciones se dan conforme al avance de obra.

Los créditos individuales con los cuales se liquidara el crédito puente, se pueden canalizar a
través de este Intermediario Financiero u otro elegido por el adquirente.

La Garantia de Pago Oportuno sustituye el fondeo de créditos puente de SHF. Consiste en
respaldar a los Intermediarios Financieros para la obtencion de lineas de crédito o
colocacion de certificados bursatiles en el mercado, para que a su vez, ellos otorguen
fondeo a los desarrolladores de vivienda, como se ejemplifica en la siguiente grafica®

Garantia de Pago Oportuno (GPO)
Diagrama de flujo

Integra Documentacion

Expediente

Expediente Técnico Solicita Registra del Proyecto ante la

Expediente Legal SHF
Desarrollador P 9 "
solicita crédito a Diaaiiee >

3) Proceso Interno SHF

8) Fondeo al desarrollador

Asigna un numero de registro

Asigna claves unicas de
L% vivienda (CUV)

Valida el proyect

5) Solicita Credito

Da de alta n su sistema de
pagos, el crédilo y/o la GPO

—
Banco -
8) Deposita recursos 6) Confirma Autorizacion

7) Valida Autorizacion

Fuente: Sociedad Hipotecaria Federal.

3 http://www.shf.gob.mx/guias/Desarrolladores/Paginas/Queesuncreditopuente.aspx

——— — — — — —— —— — — — ]
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4.4.11 Calidad.
Se verifica que se hayan establecido las Normas, los Estandares de Calidad y
Especificaciones Generales y Particulares idoneos para el proyecto, observandose para ello,
la existencia de nuevas tecnologias tanto nacionales como internacionales, asi como otras
fuentes de informacion que ayuden a fortalecer y comprobar la calidad requerida para la
obra.

Asi también se desarrolld un reglamento interno el cual cumple con la normatividad
mencionada. Teniendo por objeto el ordenamiento y regulacién del uso del suelo y de las
caracteristicas de las edificaciones dentro del area del Oyamel asi mismo contemplar una
serie de normas generales y especificas que permitan definir los lineamientos que aseguren
la preservacion de la belleza natural, de las condiciones ecoldgicas del medio ambiente y la
sana convivencia. Sin dejar a un lado las expresiones individuales en el desarrollo cotidiano
y de las construcciones, sino descubrir las posibilidades de cada ente individual,
manteniendo la armonia del conjunto. Para crear un fuerte sentido de identidad, caracter y
calidad de zona, es necesario coordinar el diseino exterior en todo el Desarrollo. Estos
criterios regulan el aspecto exterior de todas las construcciones nuevas, ampliaciones o
remodelaciones, disefio de jardines, accesos vehiculares y peatonales, patios, servicios,
equipos mecanicos, iluminacion. Por lo cual el desarrollo ofrece la venta del predio junto con
la casa y asi mantener el caracter del desarrollo. Las actividades que se llevaran acabo para
el control de la calidad son:

a) Realizar las actividades planeadas para asegurar que el proyecto cumpla con los
requisitos de calidad.
b) Dar seguimiento al control de la Calidad de las obras.
c) Elaborar el indicie de cumplimiento de la calidad en la obra.
d) Dar seguimiento a la vigilancia en el cumplimiento de las normas de calidad.
En el siguiente diagrama se muestra el flujo del sistema de calidad para el Oyamel

Responsabilidad de la Gerencia de
Proyecto
(Gerente de Proyecto)

Requisitos Medicién, analisis y mejora
Gestion de la calidad — Auditoria Integral

Realizacién del proyecto

Gerencia de Area
Coordinacién y seguimiento Gestion de reursos
Jefe de Proyecto Gerencia de Recursos humanos
Jefe de Supervision

Adaptacion del flujo del sistema de calidad de Dirac SA. Para el desarrollo el Oyamel

- — — — ]
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* Proceso de revision y verificaciéon del producto
En el siguiente esquema se indican los procesos de la GP para la revision y validacion del producto.

Revision-y-validacion:por-jefe-
inmediatof]

—_— Flujo-de informaciont]
Técnico-Dibujo

; " . Entrega-interna-Validada-y-
nsumo' ﬁ

Disefio-Arquitecténico Validacién-Gerencia-
definitivo,-Estudio-de- de-Proyecto-(PM)Y Y  G.i-Hidrdulica¥

Mecanica-de-suelosf] -—) ‘ Entrega-a-Clienteq] ‘

verificada-internamente¥]

Jefe-de-Proyectof] Ing.-AT Técnico-Dibujof

» Coddigo de colores
El proceso interno de revisiones en planos y documentos se realizara conforme al codigo de colores, como se indica en el sistema de

Calidad, como se indica a continuacion:

- Azul: Comentario
- Rojo: incluir informacion
: Amarillo: Realizado

+ Cddigo de revisiones
Entregas Internas: Ra, Rb, Rec...

Entregas Externa: RO, R01, R02...
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4.4.12 Factor Humano.

Controlar al personal que interviene en el proyecto, estableciendo los perfiles necesarios
para realizar la obra.

Actividades a realizar:

4 Planeacion de los recursos humanos.

4 Definiciéon de autoridad, roles, responsabilidades y plan de gestion de personal.
4 Definicion de los recursos humanos necesarios para concluir la obra en el tiempo
programado.

v' Organigramas, plantillas de trabajo, horarios y turnos de trabajo.

v' Seguimiento al rendimiento de los Recursos Humanos.

v Evaluaciones y recomendaciones.

En el siguiente diagrama se muestran los flujos de la gestién de los recursos humanos®

r

Gestion de los Recursos Humanos del Proyecto

42 * Plan para la direccion
Desarollar el Plan Sl peceska 9.1
para la Direccion R lelﬁcaf la
del Proyecto Gestion de
los Recursos
+ Activos de los Humanos
procesos dela
organizacion T
+ Recursos requeridos « Factores ambientales H
para las actividades de la empresa : e
: > Estimar los
i = E Costos
Estimar los 5
Recursos de A?jq;: Ig:fyf::g s ‘.' 5
las Actividades ®
i 112

Identificar los
Riesgos

93 E + Plan de gestién de
Desarroliar el ‘..'.-_ los recursos humanos

Equipo del Proyect

Empresa/
Organizacion

s
H
:

94

Dirigir el Equipo .‘.-'.
del Proyecto

.

Fuente PMBOK edicion 5
Parte importante del plan de Administracién de Recursos humanos son los roles y funciones

de los involucrados

*? Guia PMBOK edicion 5. Pp. 258
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En la siguiente tabla se indican los roles y funciones de los profesionistas lideres del

proyecto el Oyamel

Nombre Empresa Puesto Funciones

GP Gerente de Proyecto (PM) Coordinacién Técnica, Econémica
del proyecto y enlace con cliente.

GP Gerente de Estructuras Responsable del grupo de
Disefiadores de los elemento
estructurales.

GP Gerente Hidraulica Responsable del grupo de
Disefiadores de las instalaciones
hidraulicas, sanitarias, pluvial y de
gas

GP Gerente |. Eléctrica Responsable del grupo de
Disefiadores de las instalaciones
Eléctricas y Especiales

El Oyamel Representante legal Representante para autorizaciones
y seguimiento

06

El Oyamel Representante legal Coordinacion de calidades los
trabajos

Elaboracion propia

Para conformar equipos de trabajo, para generar sinergias como parte de ellos y para ser un

buen lider y facilitador hay que estar consciente de que no estamos preparados para

interactuar y cumplir estos nuevos roles, los cuales sin embargo son indispensables y el

dominio de técnicas para desempefiarnos con éxito es imprescindible.

La siguiente grafica nos esquematiza la necesidad de tener desarrolladas las habilidades

conforme se van asumiendo mayores responsabilidades.®®

ALTAS

BAJAS

COMPETENCIAS TECNICAS

-
—_-.~~
-~
-~
-~

~

e
-
~----

COMPETENCIAS HUMANAS
JEFE JEFE SUPER-
DEEQUIPO  DE OBRA RESIDENTE  \wrenpenTe  GERENTE  DIRECTOR  PRESIDENTE

Figura adaptada de: Project Management, A System Approach to Planning, Scheduling and Controlling, Harold KERZNER, p.

127, Fig. 3.10 — Philosophy of Management.

33 Sistema de optimizacién de procesos y productos para desarrollos de vivienda, Tesis Doctoral, Dr. Roberto Cruz y Serrano,

2014
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4.4.13 Comunicaciones.

Se tendran que Coordinar, presidir y organizar reuniones de trabajo durante el desarrollo del
proyecto, con el personal del Cliente, empresas participantes, especialistas y asesores,
estableciendo los canales de la comunicacién correspondientes, asegurando la recopilacion,
distribucion, almacenamiento, recuperacion y destino final de la informacion del proyecto en
tiempo y forma.

Actividades a realizar:

4 Establecer un medio de coordinaciéon y comunicacién eficaz entre el personal a cargo
del proyecto y otras partes interesadas.

4 Determinar qué informacion y comunicaciones se necesitan para las partes
interesadas.

v Determinar quién necesita la informacion, cuando la va a necesitar, y de qué manera
se le va a proporcionar.

4 Hacer que la informacion solicitada sea disponible para las partes interesadas de
manera oportuna.

v Planeacion de las Comunicaciones.

v Distribucion de la Informacion.
4.4.14 Riesgos.

Se realizan reuniones con los especialistas participantes en el proyecto, a fin de decidir
como enfocar, planear y ejecutar la Gestion de Riesgos del Proyecto.

Actividades a realizar:

4 Determinar qué riesgos tendran posibilidad de afectar el proyecto, y documentar las
caracteristicas de cada uno.

v Evaluar los Riesgos, los acontecimientos de riesgo y las interacciones entre los
acontecimientos de riesgo relacionados con el proyecto.

v' ldentificacién de Riesgos.

Andlisis cualitativo de los Riesgos.

Andlisis cuantitativo de los Riesgos.

Planeacion de respuesta a los Riesgos.

SSERNEENEEN

Seguimiento y Control de los Riesgos.
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En la siguiente matriz se indican los riesgos para el proyecto el Oyamel.

Area de Tipo de

Causas principales

Impacto

Posible asignacion

Posible estrategia

riesgo

riesgo

Gestoria Retraso en e Disefo incompleto Retraso en el Areas de Disefio y e Revision a detalle por
aprobacion de e Incumplimiento en inicio de obra DRO parte del DRO
permisos normatividad
Areas de Incongruencia e Control de cambios Retrabajo por PM e Seguimiento y control de
Disefio entre disefios e« Comunicacion entre actualizaciones cambios y su implementacion
areas del disefio fuera en todos los disefios
o Revision cruzada de tiempo
Estructuras  Sobrecosto ¢ Informacion geotécnica Costo y tiempo PM ¢ Reuniones con
enla incompleta fuera de disefiadores y constructor y
construccion e Uso de técnicas no programa residente de obra
dominadas por el constructor
inversion Sobrecosto e Errores u omisiones de Costo y tiempo e Disefiadores e Reducir con expertos y
proyecto fuera de estudios detallados
e Impericia del constructor programa e Constructor e Reducir con adecuada
e Retrasos por calificacion de empresas y
disponibilidad del sitio e Gestoriay PM trasferir con fianzas
e Retraso por fuerza mayor e Reducir con estudios
previos y planeacion oportuna
e PM e Trasferir con seguros
e Reduccion con adecuada
calificacion de empresas t
transferencia de fianzas.
Ingreso Pérdida de o Competencia Baja de ventas e Inmobiliaria e Mitigar con promocion
Mercado e Crisis econémica ¢ Inmobiliaria/Fina
e Cambio de perfil del nciero e Mitigar con adecuacion del
usuario e inmobiliaria servicio a ofrecer

Elaboracion propia

4.415 Procura

Se revisan y evaluan los programas detallados de procuracién de materiales y equipos de
instalacion permanente que presenten los participantes en el proyecto.

Actividades a realizar:

v' Verificar la planificaciéon de las Compras y Adquisiciones.

4 Realizar un control maestro de la procura de materiales y equipos.

v' Verificar los requisitos de los productos y determinar los plazos de fabricacion.

v" Vigilar la gestion del contrato o pedido de compra, documentar cual es el rendimiento

del fabricante, sus obligaciones, vigilando el cumplimiento de la fecha de entrega.

v' Verificar el Cierre del Contrato o pedido.

v Identificar aquellos equipos o0 materiales que tengan tiempos largos de entrega.

4.4.16 Procesos adicionales

. Impacto Ambiental.

Se identifican los procesos requeridos para asegurar que el Impacto de la ejecucion de la
obra en base a un estudio elaborado por terceros no afecte al ambiente de sus alrededores
y permanezca dentro de los limites establecidos que indican los permisos correspondientes.
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Actividades a realizar:

ANEENEEN

Verificar el estudio de impacto ambiental
Planeacion del Impacto Ambiental.
Aseguramiento del Impacto Ambiental.

Control del Impacto Ambiental.

Trabajos Extraordinarios.

Se revisan las actividades a ejecutar para la construccién de las obras, identificando
aquellas que no estén previstas en el proyecto, realizando su evaluacion y control.

Actividades a realizar:

ISR NEE NE NEE N

Prevencion de los trabajos extraordinarios.
Identificacion de los trabajos extraordinarios.
Cuantificacion de los trabajos extraordinarios.
Precedentes legales del Contrato.

Juicio de los trabajos extraordinarios.

Solucién de los trabajos extraordinarios.

Seguridad e Higiene.

Se realiza el seguimiento a la prevencion de accidentes y seguridad de los trabajos, asi
como el control de la limpieza e higiene durante todo el desarrollo de la obra.

Actividades a realizar:

v

v
v
v

Planeacion de la Seguridad e Higiene.
Ejecucion del Plan de Seguridad e Higiene.
Integracion de la Comision de Seguridad e Higiene.

Administracioén e informes de la Seguridad e Higiene.

Financiera.

Se coordina e informa sobre los recursos financieros asignados al proyecto.

Actividades a realizar:

v

ANENEN

Origen o fuente de los fondos.
Requerimiento econémico de los contratos.
Ambiente Econdmico.

Costo total estimado del Proyecto.
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Duracion del Proyecto.

Beneficios Fiscales. (Si los hay)

Estudio de Viabilidad Econémica.

Asesoria Financiera.

Factores de Riesgo.

Definicion del Plan Financiero del Proyecto.
Control del Plan Financiero.

LA

. Seguimiento de los Aspectos Legales del Proyecto.

Actividades a realizar:

Ambito Fiduciario y de Cliente.

4 Preparacion de informes para el Comité Técnico del avance del proyecto y justificacion
de los mismos.

v' Coordinacion con el Comité Técnico y revision de actas de comité para reflejar el
avance y situacion del Proyecto.

v Coadyuvar y defensa de los intereses del Cliente en el proyecto.

v' Coordinacion con el juridico bancario y fiduciario para la toma de acciones legales en

el Proyecto.

Ambito Regulatorio y de permisos.

v' Verificacion de obtencién de permisos necesarios para la implementacién del proyecto.
4 Revision y seguimiento de permisos y autorizacion de Impacto ambiental.

v' Seguimiento y apoyo en derechos de via y disposicion del sitio de los trabajos.

v Asesoria legal en la materia.

Ambito Contractual y del Proyecto.

4 Preparacion y revision de contratos, convenios de proveedores, contratistas y en
general cualquier parte con intereses juridicos.

v Preparacion, revision, formalizacion y asesoria legal de actas administrativas, actas de
suspension, terminacién anticipada, procedimiento de rescision y recepcion de trabajos.

v Revisién de polizas, endosos, cartas de liberacion de seguros y fianzas para garantizar
el cumplimiento y calidad del proyecto.

v" Ejecucion de garantias ante eventuales incumplimientos.

v" Integracion de soporte documental contractual.
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v' Verificar que el Contratista(s) cumpla (n) con todas las obligaciones de indole legal
establecidas a su cargo en el Contrato de Obra y/o prestacién de Servicios que llegue a
firmar.

v' Verificar que el Cliente cumplan con todas las obligaciones de indole legal
establecidas a su cargo en el Contrato de Obra y/o prestacion de Servicios de que se trate.
v Analisis, revision juridica y elaboracion de la documentaciéon que sea necesario
generar, ante cualquier situacion contractual.

v' Asesoria legal y revision legal a la residencia y supervision durante la ejecucion de los
trabajos.

v' Atencion y defensa legal de reclamos y en su caso solventacion de los mismos.

v' Atencién de auditorias y observaciones de érganos fiscalizadores.

v" En general, elaboracion y formalizacion de todo documento relacionado con la

formalizacion, modificacion o finiquito de cualquier instrumento contractual.

Ambito Contencioso.

v Atencién de litigios derivados o que se deriven del Proyecto.
v Atencién de actos de autoridad mediante la instauracién de los procedimientos
correspondientes en defensa del patrimonio fiduciario y del proyecto.

v Asesoria y representacion ante cualquier procedimiento de conciliacion.
4.5 Procesos de ejecucion

Son procesos realizados para completar el trabajo definido en el plan para la direccion del
proyecto a fin de cumplir con las especificaciones del mismo.

Este Grupo de Procesos implica coordinar personas y recursos, gestionar las expectativas
de los interesados, asi como integrar y realizar las actividades del proyecto conforme al plan
para la direccion del proyecto.

Durante la ejecucion del proyecto, en funcién de los resultados obtenidos, se puede requerir
una actualizacién de la planificacién y una revision de la linea base. Esto puede incluir
cambios en la duracion prevista de las actividades, cambios en la disponibilidad y
productividad de los recursos, asi como riesgos no previstos.
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El diagrama indica el flujo de la informacién que permitira verificar el cumplimiento de la
calidad, aplicando los requisitos del proyecto el Oyamel. Durante los procesos de

supervision.

Entrada

!

|
|

Informacion

1

Revision
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4
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e
5

Comunicacion con el
Cliente

A

6

Seguimiento y
Medicién del
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Medicién del
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9
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10
Entrega al Cliente

Respaldos
Electronicos

—

T

12

Cliente

Revision por el
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Herramientas en el proceso de Ejecucion

Dependiendo el area de conocimiento se tiene su herramienta correspondiente

Area

conocimiento

Recursos
Humanos

Comunicacién

Calidad

Riesgos

Adquisiciones

Herramienta

EDT (Estructura de desglose
de trabajo)

Diagrama organizacional y

matriz de roles y funciones
Matriz de comunicacion

Calendario de eventos

Programa del proyecto

Presupuesto base

Programa de erogaciones

Analisis de precedentes

Lista de Verificacion

Matriz de administracion de
riesgos

Matriz de abastecimiento

Funcion durante la ejecucion

Identificar todo el trabajo por ejecutar

Confirmar el alcance realizado

Coordinar e integrar a los miembros del equipo, tanto
interno como externo.

Distribuir la informaciéon del proyecto en pro de una
comunicacion efectiva

Programar reuniones, pagos, asi como otros eventos
periddicos, no incluidos en el programa

Nos indica cuando iniciar y terminar cada uno de los
entregables, asi como las tareas requeridas para
terminar el proyecto a tiempo.

Como referencia antes de contratar los trabajos y
durante la ejecucion de estos.

Se indica el monto presupuestal, asignado a cada
entregable, y asegurar antes de contratar, el apego al
presupuesto.

Una vez contratados, nos permitira monitorear el
desempenio del proyecto en funcion de los costos.
Conocer el estandar de calidad esperado y los criterios
de aceptacion

Para guiar las inspecciones, asegurando la calidad del
proyecto, desde el principio hasta el término de la
ejecucion.

Confirmar los riesgos previstos y dar seguimiento a las
acciones establecidas en esta matriz

Es una herramienta para identificar, cuantificar y
responder periddicamente a las situaciones de riesgo
que se detecten a lo largo del proyecto

Base para administrar los concursos, cotizaciones y
contratos

Fuente: Administracion Profesional de Proyectos, La guia, Yamal Chamoun, Pp. 160
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4.51 Innovacion

Aunque la eficiencia y la eficacia operativa de la organizacién aseguradas por la calidad y
nivel laboral y profesional de sus participantes son fundamentales para la competitividad, no
son atributos suficientes para destacar y para diferenciarse sino soélo los estandares
minimos para mantenerse en el mercado y, por tanto, no bastan para asegurar la
continuidad ni el desarrollo sélido de la firma.

Es necesario aprender a anticiparse a los cambios y a las tendencias arquitecténicas y
tecnoldgicas y reconocer cuando y como deben aplicarse.

Hay que desarrollar habilidades concretas para transformar los nuevos conocimientos y
tendencias en mecanismos de creacion de valor innovadores. Para capitalizar y rentabilizar
consistentemente a la organizacion a mediano y largo plazo, se requiere de innovacién
soportada por el buen uso de la tecnologia. La operacion eficiente, la innovaciéon constante y
la tecnologia de punta permiten dar respuestas agiles y flexibles a contextos exigentes y
cambiantes ya que la competitividad es relativa a la velocidad de cambio y avance de los
competidores nacionales y extranjeros.

De manera indicativa y resumida se incluyen en la siguiente figura algunas iniciativas de
adopcion de recursos tecnoldgicos.

Las principales tecnologias del proceso se pueden La tecnificacion aplicable al producto se puede desglosar
clasificar de la siguiente manera: como sigue:
Productica —
Organizacion Funcionales
Mecanizacién Medic-ambientales
Soluciones ..

' Productivo |- Prefabricacion Formales Econdmicas

Capacitacion Duratles

Calidad
Tecnificacion e

E ient
qpaTen s Dipcluctom Mejoramienio de suelos
= ~
de Procesos Nuevos maleriales y
Informatizacion procedimientos de
estructura y de obra
T ruesa.
Comunicacion g 9
itacié Constructivas Nuevos maleriales y
Administrativo —— Eapediaddn procedimientos de obra
e Gestion segunda,
Nuevos materiales y
Ao procedimientos de
T obras exteriores.
Cerlificacion
Figura 3.49a - TECNIFICACION APLICABLE A LOS Figura 3.49b - TECNIFICACION APLICABLE AL
PROCESOS PRODUCTO

Figura 3.49 — TECNIFICACION APLICABLE A PROCESOS Y PRODUCTOS

Fuente: Sistema de optimizacion de procesos y productos para desarrollos de vivienda, Tesis Doctoral, Dr. Roberto Cruz y
Serrano, 2014. Pp. 159

Pag.79 de 98



Considerando lo anterior se plantara un que el desarrollo del Oyamel tenga los principios de
la arquitectura sustentable, también denominada arquitectura sostenible, arquitectura verde,
eco-arquitectura y arquitectura ambientalmente consciente, es un modo de concebir el
disefo arquitecténico de manera sostenible, buscando optimizar recursos naturales y
sistemas de la edificacion de tal modo que minimicen el impacto ambiental de los edificios
sobre el medio ambiente y sus habitantes.

Los principios de la arquitectura sustentable® incluyen:

4 La consideracién de las condiciones climaticas, la hidrografia y los ecosistemas del
entorno en que se construyen los edificios, para obtener el maximo rendimiento con el
menor impacto.

v La eficacia y moderacion en el uso de materiales de construccion, destacando los de
bajo contenido energético frente a los de alto contenido energético

v' Lareduccion del consumo de energia para calefaccion, refrigeracion, iluminacién y
otros equipamientos, cubriendo el resto de la demanda con fuentes de energia renovables
v La minimizacion del balance energético global de la edificacion, abarcando las fases

de disefio, construccion, utilizacion y final de su vida util.

En el caso que nos compete, el Desarrollo el Oyamel se aplicara lo que de manera genérica
podemos denominar “enotécnicas” en el planeamiento fisico y la construccion. Estas
enotécnicas incluyen el uso de energia solar, captaciéon y reutilizacion de agua pluvial ,
reciclaje de todo tipo de desechos y basuras, ventilacion natural cruzada en lugar de aire
acondicionado, un alto nivel de autosuficiencia alimentaria, el uso de materiales de
construccion locales, para el caso de las casa prefabricadas se plantea el uso de Maderas
de la zona, la adaptacion de las formas arquitectonicas al entorno natural, Las Cabanas no
deben dominar al paisaje y la vegetacion circundantes sino, al revés, supeditarse a ellos, ya
que éstos constituyen el atractivo principal, junto con la fauna silvestre, por lo anterior se
considero el desarrollo de un Reglamento de construcciones para el desarrollo.

Entre las ecotécnicas que se desarrollaran en el Oyamel son:

a) Energia solar. La ubicaciéon geografica de nuestro pais hace totalmente factible el uso
generalizado de un recurso energético abundante y econdémico: la energia del sol. Por
lo cual se usaran para: calefaccion de agua mediante colectores solares vy
termotanques para almacenamiento del agua calentada por el sol; celdillas fotovoltaicas
para conversion de energia solar en energia eléctrica de 12 voltios para luminarias con
Led.

b) Captacion y utilizacion del agua pluvial. De manera muy sencilla se captara la lluvia en
los techos de las cabafias y sera conducidas a cisternas, para su uso posterior en el
sistema de riego.

i http://www.planeta.com/ecotravel/mexico/strategy/ecoturismo12.html
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c) Tratamiento y reciclaje de desperdicios. La primera norma importante a aplicar es la
separacion de basura organica de la inorganica, pudiendo convertirse facilmente la
primera en composta. El proyecto arquitectonico debe contemplar la provision de
espacios e instalaciones para la recoleccion y separacion de la basura y la provisiéon de
camaras generadoras de composta. En relacion a los desechos inorganicos de mayor
envergadura.

d) Tratamiento sanitario de aguas negras y grises. Se incluiran fosas sépticas (las de tipo
biodigestor anaerdbico, conectadas a pozos de absorcion para no contaminar la capa
freatica y/o los rios.

e) Otras enotécnicas diversas. Sefalaremos las siguientes:

v

v

Criterios bioclimaticos de disefio arquitectonico, que consideren los aspectos de
orientacion, vientos dominantes, insolacién natural y otros, utilizando estos criterios
para la generacion de celosias, aleros, fresqueras naturales, invernaderos,
movimientos convectivos de aire dentro de las edificaciones, muros "Trombe", etc.
Utilizacion de la vegetacion y de accidentes topograficos como elementos de
regulacion climatica y de arquitectura del paisaje.

Utilizacion de materiales y procedimientos de construccién locales, a fin de minimizar
los costos energéticos (modernizando ciertos aspectos, cuando ello proceda, en aras
de una mayor eficiencia). Se debera prohibir y vigilar la extraccion de arboles
grandes dentro de las areas protegidas para aplicarlos a construcciones.

Uso de métodos sencillos para purificar el agua (cribado, sedimentacion, filtracion,
hervido, etc.).

f)  Aspectos generales de planeacion fisica del conjunto

v

v

v
v

Ubicar edificios y demas estructuras de manera de evitar el corte de arboles
significativos y minimizar la disrupcién de otros rasgos naturales.

Utilizar siempre que sea posible arboles que hayan caido por causas naturales (por
viento, erosion fluvial, etc.)

Los senderos deberan siempre respetar los patrones de movimiento y los habitats de
la fauna silvestre.

Deberan proporcionarse controles de la erosion para todos los edificios y senderos.
Desviar el flujo de agua fuera de caminos y senderos antes de que tome demasiada
intensidad y velocidad y genere problemas de erosion.

Minimizar los cruces de senderos y caminos con rios y arroyos.

Mantener areas de vegetacion adyacentes a lagunas, rios y arroyos continuos o
intermitentes como elementos de filtro para minimizar escurrimiento de sedimentos y
desechos.

El uso de automoéviles y otros vehiculos debera ser estrictamente limitado.

El disefio arquitectonico y de conjunto debera tomar en cuenta las variaciones
estacionales (lluvias, angulo solar, etc.).

g) Diseno arquitectonico y construccion

v

v

Se creara una arquitectura que siempre sea consistente con una filosofia ambiental y
propésitos cientificos, evitando contradicciones e indefiniciones en el disefo.

Se exhibira en lugares visibles codigos de conducta ambiental para turistas y
personal empleado.
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v' El equipamiento y amueblado interior se propondra ser a base de recursos locales,
excepto donde se requieren ciertos equipos y accesorios no disponibles localmente.

v La construccion y el decorado aprovecharan los materiales y la mano de obra locales
(incluyendo artistas y artesanos del lugar).

v' Las especificaciones de construccion reflejaran los intereses ambientales y de
conservacion respecto a los productos maderables y otros materiales de
construccion.

v' Se incluira un centro de interpretacion para visitantes, aunque sea pequefio vy
modesto, pero atractivo y didactico, que incluya maquetas, diagramas, exposicion de
fotos de la fauna y flora silvestres, muestras de artesanias, etc.

h) Aspectos de instalaciones y fuentes de energia

v' Considerar el uso de fuentes activas o pasivas de energia solar (ya sea para calentar
agua o, en sitios de dificil acceso, para generar electricidad) y energia edlica (si
procede).

v Las tuberias de agua deberan ubicarse de manera de requerir el menor movimiento
de tierra posible, adyacentes a caminos y senderos cuando ello es posible.

v Evitar o minimizar el uso de aire acondicionado (sélo es recomendable en espacios
donde pueda haber computadoras o equipos especiales de investigacién). El disefio
debera utilizar técnicas naturales de ventilacion cruzada para producir comfort
humano (cuando mucho, si es inevitable, recurrir a ventiladores eléctricos de plafon).

4.6 Procesos de Monitoreo y Control

Esta compuesto por aquellos procesos requeridos para rastrear, analizar y dirigir el progreso
y el desempeno del proyecto, para identificar areas en las que el plan requiera cambios y
para iniciar los cambios correspondientes. El beneficio clave de este Grupo de Procesos
radica en que el desempefio del proyecto se mide y se analiza a intervalos regulares, y
también como consecuencia de eventos adecuados o de determinadas condiciones de
excepcion, a fin de identificar variaciones respecto del plan para la direccion del proyecto. El
Grupo de Procesos de Monitoreo y Control*® también implica:

» Controlar los cambios y recomendar acciones correctivas o preventivas para anticipar
posibles problemas,

» Monitorear las actividades del proyecto, comparandolas con el plan para la direccion del
proyecto y con la linea base para la medicion del desempefio del proyecto, e

* Influir en los factores que podrian eludir el control integrado de cambios o la gestion de la
configuracion, de modo que unicamente se implementen cambios aprobados.

Las herramientas que se usaran para la el control del desarrollo EI Oyamel seran:

%> Guia PMBOK edicion 5. Pp. 57
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4.6.1 Programa del Proyecto

El programa del proyecto se definié todo el trabajo a desarrollar, desgrasado en la EDT en
tareas asi como su inicio, término y duracion basados en el método de la Ruta critica.

|36

Por lo cual el ciclo del control™ sera el siguiente:

a)Revisar el avance a la fecha de corte

b)Comparar los logros actuales contra el programa base.

c)Analizar las actividades en la Ruta Critica y con poca holgura.

d)Centrarse en el corto plazo sin perder la vision global.

e)Proponer estrategias en equipo.

f) Implementar cambios que aceleren las actividades para poner al dia el programa de
proyecto.

El programa Base no se debera cambiar y solo se podra modificar al obtener la autorizacion
por parte del patrocinador, dichos cambios son autorizados siguiendo el procedimiento de
6rdenes de cambios que afectan la duracién del proyecto.

4.6.2 Control Presupuestal

El control presupuestal es la herramienta mas importante para monitorear el desempeno del
presupuesto en el proyecto.

Una de las herramientas mas utiles es el valor Ganado o Devengado, el cual sirve para
medir integralmente el desempefio del proyecto, tanto en tiempo como en costo, para utilizar
esta técnica requerimos desarrollar un plan de medicion de desempeno del proyecto
llamado valor planeado (presupuesto Base). El valor Ganado es el porcentaje del
presupuesto equivalente al avance del trabajo actualmente terminado y al compararlo con el
valos planeado identificamos si el proyecto se encuentra adelantado o atrasado respecto al
programa. Asi mismo al hacer esta comparacién podremos saber si el proyecto se encuentra
dentro o fuera del presupuesto. Este analisis nos servird para tomar acciones correctivas o
preventivas durante la ejecucion del proyecto.

A continuacion se realizd un informe semanal con la herramienta de valor devengado,
suponiendo un avance fisico en la semana 5 en un periodo de tiempo de 8 semanas.

%% Administracion Profesional de Proyectos, La guia, Yamal Chamoun, Pp. 194
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INFORME SEMANAL Contrato:
Clave Tiempo y costo
Proyecto; Area: Coordinacidén Fecha:
Periodo Inicio: Fin Semana
Alcances del Diseio

Costo Directo

Concepto semana 1 semana 2 semana 3 EERER semana 5 semana 6 semana 7 semana 8
Coordinacion $ 607639 | $ 607639 | $ 6,076.39 | $ 6,076.39 | $ 6,076.39 | $ 607639 | $ 607639 | S 6,076.39
Estructural $ 38,828.13 | $ 38,828.13 | $38,828.13 | $38,828.13 | $38,828.13 | $ 38,828.13 | $ 38,828.13 | $ 38,828.13
Hidrosanitaria y Gas $ 35,121.53 | $ 35,121.53 | $35,121.53 | $35,121.53 | $ - s - s - s -
Electrica y Especiales $ - |'$ 35486.11 | $35,486.11 | $35,486.11 | $ 35,486.11 | $ 35,486.11 | $ - |3 -

Corte ala semana 5

Presupuestado al

Costo actual Presupuestado Valor Ganado
corte
Concepto Avance AC BAC PV EV
Coordinacion 65%| S 25,000.00 | $ 48,611.11 | S 30,381.94 | $ 31,597.22
Estructural 60%| S 200,000.00 | S 310,625.00 | S 194,140.63 | S 186,375.00
Hidrosanitaria y Gas 100%| S 200,000.00 | $ 140,486.11 | S 140,486.11 | S 140,486.11
Electrica y Especiales 50%| S 160,000.00 | S 177,430.56 | S 141,944.44 | S 88,715.28
Total S 585,000.00 | $ 677,152.78 | $ 506,953.13 | $ 447,173.61

CV=EV-AC -$ 137,826.39
indice de Variacién de Costo
CPI=EV/AC 0.76
Variacion de Programa
SV=EV-PV -S 59,779.51
indice programado
SV=EV/PV 0.88

Estimado final de seguir con la tendencia

EAC=BAC/CPI S 885,862.59

Estimado de costo para terminar el disefio con la tendencia

ETC=EAC-AC S 300,862.59
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INDICE DE COSTO PARA TERMINAR

|TCP/c= (BAC-AC) / (BAC-EV) IB 92,152.78 | $229,979.17 | 0.40]

|TCP/s= (EAC-AC) / (BAC-EV) IB 300,862.59 | $229,979.17 | 1.31]
ESTIMADO DE TIEMPO

SV x TOTAL DE TIEMPO 7.06 |Semanas

SEMANAS AL CORTE 8|Semanas

RETRASO - 0.94 |Semanas

Elaboracion propia

Grafica de resultados

800000

700000

/ $677,152.78

600000 / <555 QO
500000 $506,953.13
/// $447,173.61 ——COSTO ACTUAL
400000

/// ——PRESUPUESTADO
300000 /// VALOR GANADO
200000

100000

0 5]

INICIO CORTE SEMANA 5 FIN

Elaboracion propia

Resumen de Resultados

| Unidad Presupuestado Diferencia Acciones
Mejorar la eficiencia de la gerencia
Costo $ $506,953 + $59,779 de estructuras
. v' Solicitar tiempo adicional para el
Tiempo Semanas 5 +0.97 rea de estructuras
Elaboré VoBo.
Oscar Tovar Vilchis Direccion General

Elaboracion propia
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4.6.3 Control de Cambios

Durante la etapa de planeacion se definié el control de cambios, los formatos de cambios
deben contener por lo menos:

a) Numero de orden de cambio

b) Referencia ala EDT

¢) Indicar a que pertenece el cambio al costo o al presupuesto
d) Estatus de autorizacion

e) Breve descripcion del cambio

f) Importe

g) Impacto en el presupuesto, en costo y tiempo.

4.6.4 Lecciones Aprendidas

Durante el proceso de control, al acontecer cambios y condiciones inesperadas, surge la
oportunidad de aprender de nuestras experiencias y compartirlas con los miembros de
nuestro equipo y equipos de otros proyectos. Estas lecciones nos serviran para fases
posteriores del proyecto y para futuros proyectos, facilitando el proceso de mejora continua.

Estas lecciones se deberan documentar en cuanto sucedan, de otra manera se correra el
riesgo de perder el valor de su oportunidad. Para que los integrantes del equipo realmente
utilicen esta herramienta, es recomendable apoyarnos en una cultura que no castigue al
cometer errores, es mejor que los problemas sean solucionados y compartidos para
capitalizar la experiencia. es necesario desarrollar una base de datos para integrar las
lecciones aprendidas y asi tengan acceso los integrantes del equipo.

4.6.5 Reporte Mensual

Dentro del plan del proyecto se establece como herramienta el Reporte Mensual, a
continuacion se describe las secciones minimas que debera tener para el control de
desarrollo el Oyamel.

|. Estatus de proyecto:
Se presentara la noticia buena y la mala: los avances y las desviaciones. Todos los
proyectos tienen desviaciones y debemos generar la cultura que permita expresarlas, para
solucionarlas a tiempo. Siendo una de las funciones del gerente el identificarlas y
solucionarlas a tiempo.

II. Recomendaciones:
Adicional al informe del estatus, se requiere de recomendaciones sobre las acciones
correctivas, las prioridades, las areas de oportunidad y la proyeccion hacia el futuro.

lll. Reporte
Aqui se presentara la informacién sobre el desempefio de cada una de las areas, segun
detalle solicitado por los involucrados clave; informacion que se presentara como anexos a
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la pagina de Estatus Ejecutivo y Recomendaciones. Algunos involucrados requeriran de
informacién adicional como:

a)Estados de cuenta de cada contrato

b)Valor ganado

c)Control de pruebas de calidad

d)Programa del proyecto a detalle

e)Reporte de riesgos

f) Reporte de procura

g)Reporte fotografico secuencial

h)Reporte de control de cambios con érdenes de cambio

IV. Porcentaje de Avance
Se deberan incluir el avance global con base en los avances individuales de cada elemento
de la EDT, con esta grafica nos permite ponderar el avance con base en el monto
presupuestal de las partidas.

4.6.6 Control de Pruebas

Durante este proceso se llevara el control de Calidad siguiendo las listas de Verificacion que
se elaboraran a partir de los diagramas de Causa-Efecto al desarrollar el plan del proyecto,
en general las herramientas que se usaran durante el desarrollo del Oymel son:

a) Pruebas de Laboratorio
b) Inspeccién visual

c) Pruebas piloto

d) Evaluaciones

e) Encuestas

f)  Controles estadisticos
g) Pruebas de destruccion

El control de calidad apoyara el proceso de Aseguramiento de Calidad establecido en el plan
del proyecto, permitiéndonos actuar oportunamente.

4.7 Proceso de Cierre del Proyecto

El Grupo de Procesos de Cierre esta compuesto por aquellos procesos realizados para
finalizar todas las actividades a través de todos los Grupos de Procesos de la Direccion de
Proyectos, a fin de completar formalmente el proyecto, una fase del mismo u otras
obligaciones contractuales. Este Grupo de Procesos, una vez completado, verifica que los
procesos definidos se han completado dentro de todos los Grupos de Procesos a fin de
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cerrar el proyecto o una fase del mismo, segun corresponda, y establece formalmente que el
proyecto o fase del mismo ha finalizado®’.

En el cierre del proyecto o fase, puede ocurrir lo siguiente:

a)
b)
c)
d)

e)

f)

)

h)

Que se obtenga la aceptacion del cliente o del patrocinador para cerrar formalmente
el proyecto o fase.

Que se realice una revision tras el cierre del proyecto o la finalizacién de una fase.
Que se registren los impactos de la adaptacion a un proceso.

Que se documenten las lecciones aprendidas.

Que se apliquen las actualizaciones adecuadas a los activos de los procesos de la
organizacion.

Que se archiven todos los documentos relevantes del proyecto en el sistema de
informacion para la direcciéon de proyectos (PMIS) para utilizarlos como datos
histéricos.

Que se cierren todas las actividades de adquisicién y se asegure la finalizacion de
todos los acuerdos relevantes y

Que se realicen las evaluaciones de los miembros del equipo y se liberen los
recursos del proyecto.

Las actividades que se desarrollaran en esta etapa son:

Cierre

Contractual, al acercarnos a las etapas finales del proyecto, asegurando la

conclusion profesional de los acuerdos.

Los términos del contrato y sus condiciones determinaran los procedimientos especificos
para el cierre del mismo. Debera incluir los siguientes documentos

a)
b)
c)
d)
e)
)
¢))

Archivos de contrato.

Carta Finiquito — no adeudos.
Manuales, garantias y fianzas

Planos “As-Built”.

Comunicados.

Evaluaciones Cliente-proveedor y Proveedor-Cliente.
Lecciones aprendidas.

Bitacoras.

Cierre de cada contrato.

Aceptacion formal — Acta de recepcion.
Cancelacion de fianzas.

Pruebas y Arranque de los equipos.

%’ Guia PMBOK edicion 5. Pp. 57
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Cierre Administrativo, se debera verificar y documentar los resultados del proyecto para
formalizar la aceptacion de los entregables del proyecto por el cliente. Recolectando de
documentos que aseguren que las especificaciones finales quedan registradas, asi como el
analisis de efectividad y éxito del proyecto, se elaborara un informe Final el cual contendra lo
siguiente:

a) Presupuesto final.

b) Programa final.

c) Lecciones aprendidas mas impactantes.

d) Reporte fotografico, indicando la secuencia del proyecto.

e) Reporte de control de cambios.

f) Directorio de participantes, proveedores, constructor, supervision entre otros.

g) Actualizacién de base de datos de costo y de tiempo de proveedores y lecciones
aprendidas.

5. ESTRATEGIA MERCADOLOGICA

5.2 Contenido innovador

Se propone la realizacion de las cabanas prefabricadas, innovado el concepto de vivienda
fabricando casas de madera maciza. El tipo de construcciones es el denominado log home o
casas de troncos, dando la apariencia de una cabafia pero siendo en realidad una casa
fuerte, resistente y de hermosa apariencia. Los disefios son computarizados, por lo que el
cliente pueden elegir entre mas de 50 modelos: desde pequenas cabafas de recreo hasta
lujosas residencias. Hoy en dia se construye casas de ciudad, de campo, de playa,
ampliaciones, oficinas, escuelas, etc., en cualquier parte del pais. Creado un nuevo sistema
de construccion de casas de madera que nos permite instalarlas en el predio del cliente en
un dia.

Lo anterior nos permitira entregar las cabanas en un periodo de 30 dias, el comprador
realizara dos pagos, uno a la firma del contrato de compra-venta y el segundo a la entrega,
por lo cual no se requerira de un crédito puente ya que el contratista financiara directamente
al comprador final el cual podra pagar de contado o con un crédito de una institucion
financiera.

Esto nos permitira como inversionistas, hacer la inversion principal en la urbanizacion y
amenidades. Haciendo un flujo de efectivo menor y transfiriendo el riesgo de cumplimiento y
calidad a la empresa de cabafias prefabricadas.

T — N N N N S N N N — N N N NN .
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5.3 Publicidad
El enfoque publicitario sera hacia el entorno natural que ofrece el parque nacional el Chico y
el Pueblo magico de Mineral del Chico.

De vez en cuando vale

la pena salirse del Pueblo Magico Mineral del chico . ?&J
amino, sumergirse en

n bosque. Encontrara % . MuNRaL D e
Bais 3ue s habia Parque nacional del Chico PP

isto.
exander Graham Bell

ubierto de inmensos
bosques y
lormaciones rocosas
spectaculares es la
brimer area natural
protegida en México

flecretada en 1898.

Elaboracion propia con imagenes obtenidas de la pagina del municipio de Mineral del Chico

-l Oyamel

Ubicado a la crilla de
Mineral del chico y
dentro de un bosque
de oyameles.

Un lugar ideal para
descansar y

compartir con toda

{ .« 3 v
Mineral ael

la familia. z

- 3 - itey

Sin dejar atris todas las . R
comodidades de una
vida contemporanea
pero dentro de un

bello bosque.

Lotes de 3,000m2

Elaboracion propia con imagenes obtenidas de la pagina del municipio de Mineral del Chico

Pag.90 de 98



/istas desde el desarrollo el Oyamel

El Oyamel cuenta con
una ubicacién
Privilegiada por

tener las mejores

vistas del Pueblo y

las formaciones
rocosas que lo
rodean.

Todos los lotes tienen
orientaciéon Sur, por
lo que disfrutaras de
los primeros y
ultimos rayos del sol

cada dia.

Elaboracion propia con imagenes obtenidas de la pagina del municipio de Mineral del Chico

El eslogan del desarrollo sera:

Danos la Oportunidad de Ayudarte a obtener la calidad de Vida que quieres junto a tu
Familia rodeado de la naturaleza.

DESARROLLO ECOLOGICO

EL OYAMEL
/’

Considerando la estrategia de mercadotecnia antes expuesta, se contratara una empresa
publicitaria que desarrolle la mercadotecnia y publicidad impresa y digital del desarrollo el
Oyamel.
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CONCLUSIONES

El presente trabajo dio los lineamientos para que el proyecto el Oyamel se desarrolle bajo la
metodologia de PMI, con la guia PMBOK, orientada a prever en lugar de improvisar,
permitiendo predecir con exactitud los resultados a través del monitoreo de todos los
factores que involucran al proyecto, dando soluciones a tiempo y en orden. Mismos que
podran aplicarse a diferentes proyectos del mismo tipo.

e Aportacion de la Gerencia de Proyectos.

El incluir la Gerencia de Proyectos desde el inicio del Desarrollo Ecoturistico el Oyamel, nos
permitira administrar de forma mas efectiva y en orden asi como la rendicion de cuentas a
diferencia de una administracién informal con soluciones sobre la marcha. Los beneficios
que se pretenden lograr son:

h) Cumplir con las expectativas de todos los involucrados.

i) Mejor prediccion de resultados y mejor manejo de riesgos.

j) Buenas relaciones en el largo plazo con los involucrados en el proyecto.
k) Informacion veraz y oportuna.

[) Estandarizacion de procedimientos.

m) Capitalizacion de aprendizaje.

n) Menor tiempo de respuesta.

0) Menor tiempo de induccién para los nuevos miembros del equipo.
p) Mejoras en la calidad.

q) Menor burocracia.

r) Mayor integracién dentro de y entre los equipos.

s) Menor tiempo de ejecucion.

t) Ahorros en costo.

u) Mayor compromiso con los resultados.

v) Atencion expedita a clientes y proveedores.

w) Mayor facilidad para solucionar los problemas.

x) Mayor claridad en la rendicion de cuentas.

e Margen de Utilidad

Financieramente el proyecto el Oyamel es viable, ya que se tienen los siguientes resultados
de utilidad.

a) Tiempo para el desarrollo del proyecto 24 meses
b) Importe del negocio $131,267,448.45
c) Importe de Egresos $72,343,312.24
d) Utilidad después de impuestos $39,479,171.26
e) Porcentaje 30.08%
f) Mes de inicio de recuperacion 6
g) Tasa Interna de Retorno TIR 41%
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GLOSARIO

Ahorro. El ahorro es la parte de nuestros ingresos que no nos gastamos y que, por tanto,
acumulamos para el futuro. La diferencia entre ahorrar e invertir, viene determinada por el
riesgo que se asume. Se entiende que ahorrar no implica ningun riesgo para el capital,
mientras que al invertir se asume (en mayor o menor medida) un riesgo con el fin de obtener
una mayor rentabilidad.
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Amortizacion. 1) En los préstamos hace referencia a la devolucion del capital por parte del
prestatario (persona que ha solicitado el préstamo), ya sea mediante el pago periddico de
las cuotas o mediante pagos extraordinarios (amortizacion anticipada). 2) En relacién con
una inversion en valores de renta fija, consiste en la devolucién de la cantidad invertida
inicialmente (en determinados supuestos también pueden amortizarse acciones).

Ampliacion de capital. Operacion por la que se aumenta el capital de una sociedad, bien
emitiendo nuevas acciones, bien por elevacion del valor nominal de las ya existentes. En
ambos casos, la contrapartida de la ampliacion puede materializarse mediante aportaciones
(dinerarias o no dinerarias), o por transformacion de reservas o beneficios que ya formaban
parte de su patrimonio. La ampliacion es una férmula que utiliza la sociedad para obtener
nuevos recursos. Los accionistas suelen tener un derecho preferente a suscribir las
acciones de la ampliacion.

Apalancamiento financiero. En términos generales, se refiere al efecto que el
endeudamiento tiene sobre la rentabilidad. En los mercados de valores, hace referencia al
hecho de que con pequefias cantidades de dinero puede realizarse una inversion que se
comporta como otra de un volumen muy superior. Un ejemplo de este tipo de inversiones
son los contratos por diferencias (CFD’s): depositando una pequefia cantidad, el inversor
tiene la posibilidad de obtener el mismo resultado que si hubiera hecho una inversién mucho
mayor. Con el apalancamiento, el inversor multiplica el resultado de su inversion y por tanto
el riesgo que asume (multiplica tanto las posibles ganancias como las pérdidas).

Aportaciones: Efectivo, valores o cualquier otro bien que aprueben las Autoridades
Financieras, que deban entregar los clientes a los Socios Liquidadores y, en su caso, a los
Socios Operadores, por cada contrato abierto, para procurar el cumplimiento de las
obligaciones derivadas de los contratos de futuros o contratos de opciones
correspondientes.

Arancel: Tarifa de impuesto que grava la importacion o exportacion de bienes y servicios.

Capital:1) En un sentido amplio, conjunto de recursos dinerarios (0 que se pueden convertir
en dinero) de una persona. 2) En una empresa, son las aportaciones realizadas por los
socios para su creacion (ver CAPITAL SOCIAL). 3) También se denomina capital al principal
de una deuda, que genera los correspondientes intereses.

Contado. Invertir en contado es hacerlo directamente en un activo financiero. Esta inversion
es la opuesta a invertir a futuro.

Contingencias comunes y profesionales. Una contingencia es la situacion que, cuando se
produce, da derecho al cobro de una prestacion de la Seguridad Social. Por ejemplo,
quedarse en paro es una contingencia que, si se cumplen ciertos requisitos, da derecho a
cobrar la prestacion por desempleo. Las contingencias comunes son las que no estan
relacionadas con el trabajo, mientras que las profesionales son las que se derivan, directa o
indirectamente, del trabajo. Asi, la enfermedad comun y el accidente no laboral son
contingencias comunes, ya que aparecen sin relacion alguna con el trabajo.
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Crédito. En general, dinero prestado por una entidad financiera a sus clientes en el marco
de su actividad, y que debera ser devuelto con los intereses y en los plazos convenidos
(mediante pagos peridédicos denominados "cuotas"). Un crédito personal es aquel en que la
entidad no cuenta con una garantia especial que asegure la recuperacién de la cantidad
prestada; la garantia genérica esta constituida por los bienes presentes y futuros del deudor.

Estado de cambios en el capital de trabajo: Este estado explica los cambios que, entre
dos fechas determinadas ha experimentado el capital de trabajo neto de una empresa
considerando las fuentes de usos ajenos al mismo capital de trabajo que originan tales
cambios.

Estado de flujo de caja (cash flow): Trata de establecer las entradas y salidas de efectivo
que ha tenido o puede tener una compania en el futuro.

Estado de resultados: El estado de resultados o de pérdidas o ganancias muestra los
ingresos y los gastos, asi como la utilidad o perdida resultante de las operaciones de la
empresa durante un periodo de tiempo determinado, generalmente un afio. Es un estado
dinamico, ya que refleja una actividad. Es acumulativo, es decir, resume las operaciones de
una compania desde el primero hasta el ultimo dia del periodo.

Estados financieros basicos: Son estados financieros basicos: Balance General, Estado
de Resultados, Estado de Cambios en el Patrimonio, Estado de Cambios en la Situacion
Financiera y Estado de Flujos de Efectivo.

Fluctuacion: Alza y baja de los cambios en los valores, divisas, etc., como consecuencia de
los efectos de la oferta y la demanda. Accion de variar, modificar, alterar el valor de la
moneda cuando se refiere al cambio monetario, fenédmeno econémico que trae consigo el
alza o baja de los precios representativos en los valores contables.

Flujo de caja.: Trata de establecer las entradas y salidas de efectivo que ha tenido o puede
tener una compainia en el futuro.

Financiacion. Operacién que consiste en la dotacién de recursos financieros a una
empresa, sociedad o fondo. Las compafias pueden financiarse de dos formas: a través de
recursos propios (capital y reservas) o externamente con recursos ajenos (préstamos, bonos
u obligaciones).

Ingresos. Partida que refleja, en unidades monetarias, las ventas de una compania. Es la
cifra con la que comienza la cuenta de resultados.

Ingresos extraordinarios. Los generados por una sociedad fuera de su actividad ordinaria.

Ingresos financieros. Los derivados de la inversion en activos financieros por parte de la
compainia.

Pag.95 de 98



Interés. Cantidad que se paga como remuneracion de un crédito o un depdsito. También
puede ser la retribucion que se recibe por una inversion. El interés es mayor cuanto mayor
es el plazo en el que se realiza la inversion.

Interés compuesto. Rendimiento de una inversion cuando los intereses no se pagan solo
sobre el capital invertido en un principio, sino también sobre los intereses que, a lo largo del
tiempo, ha ido generando esa inversién inicial.

Impuesto al valor agregado: Impuesto que grava el valor que se afiade en cada proceso
productivo.

Impuesto sobre la renta: Contribucidon que grava el ingreso de las personas y entidades
economicas. El impuesto sobre la renta incluye el gravamen al trabajo, al capital y la
combinacion de ambos. Es un impuesto directo porque incide en forma especifica sobre el
ingreso de las personas y de las sociedades mercantiles.

Impuestos directos: Impuestos que gravan directamente el ingreso de las personas vy las
empresas. El impuesto a la renta de personas y sociedades, los impuestos al patrimonio vy,
los impuestos a la propiedad hacen parte de los impuesto directos.

Impuestos indirectos: Impuestos que gravan a los bienes y servicios, y por ende afectan
indirectamente el ingreso del consumidor o del productor. Entre éstos impuestos
encontramos los impuestos a las ventas, y los aranceles a las importaciones.

Liquidacién de intereses. Pago de los intereses de acuerdo con el contrato de una cuenta
bancaria.

Liquidar. 1) Con relacion a una deuda (crédito o préstamo), liquidar es poner fin a aquella
mediante el pago de las ultimas cantidades pendientes, atendiendo, si fuera necesario, a la
comisiones de cancelacion. 2) En materia de valores, liquidar es culminar una operacion,
mediante la entrega de los titulos por parte del vendedor y del dinero por parte del
comprador. Si los valores no tienen representacion fisica sino contable (por anotaciones en
cuenta), la entrega de los titulos se sustituye por el apunte correspondiente a favor del
comprador y el ingreso en la cuenta del vendedor.

Liquidez. Es la facilidad con que un activo (divisas, valores, depdsitos, bienes muebles o
inmuebles) puede convertirse en dinero.

Margen bruto: Indicador de rentabilidad que se define como la utilidad bruta sobre las
ventas netas, y nos expresa el porcentaje determinado de utilidad bruta (Ventas Netas-
Costos de Ventas) que se esta generando por cada peso vendido.

Margen de intermediacion: Diferencia entre las tasas de captacion y colocacion del
sistema financiero.

Margen neto: Indicador de rentabilidad que se define como la utilidad neta sobre las ventas
netas. La utilidad neta es igual a las ventas netas menos el costo de ventas, menos los
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gastos operacionales, menos la provisién para impuesto de Renta, mas otros ingresos
menos otros gastos. Esta razén por si sola no refleja la rentabilidad del negocio.

Refinanciacién. Modificacion de las condiciones de la deuda existente (modificacién de los
vencimientos, aplazamiento del pago de los intereses, cancelacién de parte de la deuda). La
finalidad es ayudar al deudor a afrontar un periodo de dificultad financiera.

Rendimiento. Resultado de una inversion, que comprende la suma de los intereses o
dividendos obtenidos, mas la revalorizacion o depreciacion experimentada por el precio en
el mercado. Si la depreciacion es significativa se puede perder dinero, con lo que el
resultado (el rendimiento) en su conjunto habra sido negativo.

Riesgo. Medida de la incertidumbre en el resultado de una inversion. Cuanta mas
certidumbre exista sobre el resultado (por ejemplo, en los bonos del Estado, se sabe
exactamente cuando y cuanto se va a cobrar por los intereses) menos riesgo tiene la
inversion. Cuanto mayor es la incertidumbre sobre el resultado futuro (por ejemplo, en las
acciones de una compafia tecnologica y con escaso historial de negocio) mayor riesgo
existe.

ROE (rentabilidad sobre el patrimonio - indice financiero). Indica el nivel de utilidades (en
pesos) que genera cada peso de propiedad de los accionistas. Se obtiene al dividir la
utilidad neta por el patrimonio.

ROI (rentabilidad sobre la inversion - indice financiero). Relaciona las utilidades con el
rendimiento obtenido en la inversion.

Tasa de cambio. La tasa de cambio mide la cantidad de pesos que se deben pagar por una
unidad de moneda extranjera.

Tasa de cambio fija. Tasa de cambio que se mantiene constante en el tiempo y
generalmente esta ligada al dolar. La autoridad monetaria o el banco central de cada pais es
el encargado de mantener fija esta paridad cambiaria.

Tasa de cambio flotante. Tasa de cambio cuyo comportamiento se deja totalmente al
mercado sin que la autoridad monetaria intervenga para tratar de regular su
comportamiento.

Tasa de cambio nominal. Determina cuantas unidades de una moneda pueden comprarse
con una sola unidad de otra moneda.

Tasa de cambio real. Es la Tasa de Cambio entre dos monedas (pesos por ddlar, por
ejemplo) luego de descontada la inflacién interna y externa. En general, marca la diferencia
entre la devaluacion de una moneda y su pérdida de valor adquisitivo. Sirve como medida
de competitividad de la produccién nacional en comparacion con los productos del resto del
mundo. La tasa de cambio real refleja el verdadero poder de compra de la moneda nacional
frente a una o varias monedas extranjeras.
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Tasa de captacidon: Es el costo que paga un intermediario financiero por los recursos
recibidos en su pasivo; bien sea por ahorros en diferentes modalidades, esto es, ahorro a la
vista y/o ahorro a término.

Tasa de colocacion: Es la tasa de interés a la que colocan los créditos los intermediarios
financieros.

Tasa de interés. Es la expresion porcentual del interés aplicado sobre un capital. Las tasas
de interés pueden estar expresadas en términos nominales o efectivos. Las nominales son
aquellas en que el pago de intereses no se capitaliza, mientras que las efectivas
corresponden a las tasas de intereses anuales equivalentes a la capitalizaciéon de los
intereses perioddicos, bien sea anticipadas o vencidas. La tasa de interés efectiva es el
instrumento apropiado para medir y comparar el rendimiento de distintas alternativas de
inversion. Las tasas nominales pueden

Tasa de interés anticipada. Tasa de interés que una vez acordada se paga o cobra al
iniciar cada periodo.

Tasa de interés nominal. Tasa de interés o rendimiento que el emisor paga al inversionista
por un titulo periddicamente (mensual, trimestral o anual), sin tener en cuenta la reinversion
de intereses.

Tasa interna de retorno (TIR). Herramienta para el andlisis de rentabilidad de flujos de
fondos, que se define como la tasa de descuento de los flujos en la que el valor presente
neto se hace igual a cero. Corresponde a la rentabilidad que obtendria un inversionista de
mantener el instrumento financiero hasta su extincion, bajo el supuesto que reinvierte los
flujos de ingresos a la misma tasa.

Valor nominal. Es el valor sobre el cual un comprador o un vendedor de una operacion con
derivados sobre tasas de interés obtiene cobertura, y sobre el cual se liquida la tasa de
interés fija o variable y que da lugar a aplicar el mecanismo de compensacién. Cuando el
subyacente es un titulo, es el valor del titulo.
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