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PROYECTO.

1.1.-La Gerencia de Proyecto, ;Qué es un proyecto?.
Un proyecto es un esfuerzo temporal multidisciplinario que se lleva a cabo para crear un producto, servicio o resultado Unico, la naturaleza
temporal de los proyectos implica que un proyecto tiene un principio y un final definidos.

El final de un proyecto se alcanza cuando suceden estos casos:

= Se logran los objetivos del proyecto.

= Cuando se termina el proyecto porque sus objetivos no se cumpliran o no pueden ser cumplidos.

= Cuando ya no existe la necesidad que dio origen al proyecto.

= Se puede poner fin a un proyecto si el cliente (cliente, patrocinador o lider) desea terminar el proyecto.

Por otra parte, los proyectos pueden tener impactos sociales, econédmicos y ambientales susceptibles de perdurar mucho mas que los
propios proyectos y cada proyecto genera un producto, servicio o resultado uUnico. El resultado del proyecto puede ser tangible o
intangible. Aunque puede haber elementos repetitivos en actividades del proyecto, esta repeticion no altera las caracteristicas
fundamentales y uUnicas del trabajo del proyecto. Por ejemplo, los edificios de oficinas se pueden construir con materiales idénticos o
similares, y por el mismo equipo o por equipos diferentes. Sin embargo, cada proyecto de construccién es Unico, posee una localizacidn
diferente, un disefio diferente, circunstancias y situaciones diferentes, diferentes interesados, etc.

Debido a la naturaleza unica de los proyectos, pueden existir incertidumbres o diferencias en los productos, servicios o resultados que el
proyecto genera. Las actividades del proyecto pueden ser nuevas para los miembros del equipo del proyecto, lo cual puede requerir una
planificacién con mayor dedicacidén que si se tratara de un trabajo de rutina. Ademas, los proyectos se llevan a cabo en todos los niveles de
una organizacion y pueden involucrar a una Unica persona o a varias personas, a una Unica unidad de la organizacion, o a multiples
unidades de organizaciones.



Por lo tanto un proyecto puede generar:

= Un producto, que puede ser un componente de otro elemento, una mejora de un elemento o un elemento final en si mismo.
= Un servicio o la capacidad de realizar un servicio (p.ej., una funciéon de negocio que brinda apoyo a la produccién o distribucidn).

= Una mejora de las lineas de productos o servicios existentes.

= Un resultado, tal como una conclusién o un documento (p.ej., un proyecto de investigacién que desarrolla conocimientos que se
pueden emplear para determinar si existe una tendencia o si un nuevo proceso beneficiara a la sociedad).

1.2. Concepto de Gerencia de Proyectos.

La direccién de proyectos es la aplicacion de conocimientos, habilidades, herramientas y técnicas a las actividades del proyecto para
cumplir con los requisitos del mismo. Se logra mediante la aplicacién e integracién adecuada de los procesos de la direccidn de proyectos,
gue se encuentran agrupados de manera légica, de tal manera que estan categorizados en cinco Grupos de Procesos, los cuales son:

l. Inicio.

Il. Planificacion.

l1l. Ejecucion.

IV. Monitoreo y Control.
V. Cierre.

Dirigir un proyecto por lo general incluye, entre otros aspectos:

= Viabilidad del proyecto.

= |dentificacion e Incorporacidn al proyecto del suelo necesario.

= |dentificar Requisitos.

= Abordar las diversas necesidades, inquietudes y expectativas de los interesados en la planificacion y la ejecucidn del proyecto.
= Establecer, mantener y realizar comunicaciones activas, eficaces y de naturaleza colaborativa entre los interesados.

= Gestionar a los interesados para cumplir los requisitos del proyecto y generar los entregables del mismo.

= Equilibrar las restricciones del proyecto que incluyen, entre otras:



= Elalcance.

= Lacalidad.

= Elcronograma.
= El presupuesto.
= Losrecursos.

=  Losriesgos.

Las caracteristicas especificas del proyecto y las circunstancias pueden influir sobre las restricciones en las que el equipo de direccién del
proyecto necesita concentrarse.

La relacidn entre estos factores es tal que si alguno de ellos cambia, es probable que al menos otro de ellos se vea afectado.

Por ejemplo, si el cronograma es acortado, a menudo el presupuesto necesita ser incrementado a fin de afiadir recursos adicionales para
completar la misma cantidad de trabajo en menos tiempo. Si no fuera posible aumentar el presupuesto, se podria reducir el alcance o los
objetivos de calidad para entregar el resultado final del proyecto en menos tiempo y por el mismo presupuesto.

Los interesados en el proyecto pueden tener opiniones diferentes sobre cudles son los factores mds importantes, creando un desafio adn
mayor se debe de tomar muy en cuenta que la modificaciéon de los requisitos o de los objetivos del proyecto también puede generar
riesgos adicionales. El equipo del proyecto necesita ser capaz de evaluar la situacidn, equilibrar las demandas y mantener una
comunicacion proactiva con los interesados a fin de entregar un proyecto exitoso.

1.3. Oficina de Gestién de Proyectos.

Una oficina de direccién de proyectos (PMO), por sus siglas en ingles Project Management Office es una estructura de gestidon que
estandariza los procesos de gobierno relacionados con el proyecto y hace mas facil compartir recursos, metodologias, herramientas y
técnicas. Las responsabilidades de una PMO pueden abarcar desde el suministro de funciones de soporte para la direccién de proyectos
hasta la responsabilidad de la propia direccion de uno o mas proyectos. Existen diferentes tipos de estructuras de PMOs en las
organizaciones, en funcion del grado de control e influencia que ejercen sobre los proyectos en el ambito de la organizacion. Por ejemplo:

= De apoyo. Las PMOs de apoyo desempefian un rol consultivo para los proyectos, suministrando plantillas, mejores practicas,
capacitacidn, acceso a la informacién y lecciones aprendidas de otros proyectos. Este tipo de PMO sirve como un repositorio de
proyectos. Esta PMO ejerce un grado de control reducido.



= De control. Las PMOs de control proporcionan soporte y exigen cumplimiento por diferentes medios. Este cumplimiento puede
implicar la adopcidon de marcos o metodologias de direccién de proyectos a través de plantillas, formularios y herramientas
especificos, o conformidad en términos de gobierno. Esta PMO ejerce un grado de control moderado.

= Directiva. Las PMOs directivas ejercen el control de los proyectos asumiendo la propia direccién de los mismos. Estas PMOs
ejercen un grado de control elevado.

La PMO integra los datos y la informacién de los proyectos estratégicos, corporativos y evalla hasta qué punto se cumplen los objetivos
estratégicos de alto nivel. La PMO constituye el vinculo natural entre los portafolios, programas y proyectos de la organizacién y los
sistemas de medida corporativos (p.ej., cuadro de mando integral).

Una PMO puede tener la autoridad para actuar como un interesado integral y tomar decisiones clave a lo largo de la vida de cada
proyecto, hacer recomendaciones, poner fin a proyectos o tomar otras medidas, segun sea necesario, a fin de mantenerlos alineados con
los objetivos de negocio. Asimismo, “Desarrollo de un Conjunto Habitacional y su Gerencia de Proyecto” la PMO puede participar en la
seleccion, gestidn e utilizacion de recursos de proyectos compartidos o dedicados.

Una funcién fundamental de una PMO es brindar apoyo a los Gerentes del proyecto de diferentes formas, que pueden incluir, entre otras:

= Gestionar recursos compartidos a través de todos los proyectos dirigidos por la PMO.

= |dentificar y desarrollar una metodologia, mejores practicas y estandares para la direcciéon de proyectos.

= Entrenar, orientar, capacitar y supervisar.

= Monitorear el cumplimiento de los estandares, politicas, procedimientos y plantillas de la direccion de proyectos mediante
auditorias de proyectos.

= Desarrollar y gestionar politicas, procedimientos, plantillas y otra documentacién compartida de los proyectos (activos de los
procesos de la organizacidn).

= Coordinar la comunicacion entre proyectos.

Los Gerentes de proyecto y las PMOs persiguen objetivos diferentes y, por lo tanto, responden a necesidades diferentes. Todos estos
esfuerzos estan alineados con las necesidades estratégicas de la organizacién. A continuacién se relacionan algunas de las diferencias entre
los roles de Gerentees de proyecto y PMO:



El Gerente del proyecto se concentra en los objetivos especificos generalmente de un proyecto, mientras que la PMO gestiona los cambios
significativos relativos al alcance del programa, que pueden considerarse como oportunidades potenciales para alcanzar mejor los
objetivos de negocio; estos objetivos pueden referirse tanto a los de un negocio de una empresa de Gerencia de Proyectos, asi como a los
del propietario o patrocinador en relacidn al proyecto.

El Gerente del proyecto controla los recursos asignados al proyecto a fin de cumplir mejor con los objetivos del mismo, mientras que la
PMO optimiza el uso de los recursos de la organizacién compartidos entre todos los proyectos, ademas de vigilar y controlar a cada
Gerente de Proyecto los recursos del proyecto asignado.

El Gerente del proyecto gestiona las restricciones (alcance, cronograma, costo, calidad, etc.) de los proyectos individuales, mientras que la
PMO gestiona las metodologias, estandares, riesgos/ oportunidades globales, métricas e interdependencias entre proyectos a nivel de
empresa.

1.4. Rol del Gerente del Proyecto.

El Gerente del proyecto es la persona asignada por la organizacién ejecutora para liderar al equipo responsable de alcanzar los objetivos
del proyecto. El rol del Gerente del proyecto es diferente del de un gerente funcional o del de un gerente de operaciones. Por lo general, el
gerente funcional se dedica a la supervisién gerencial de una unidad funcional o de negocio y la responsabilidad de los gerentes de
operaciones consiste en asegurar que las operaciones de negocio se llevan a cabo de manera eficiente. Un Gerente de proyecto
normalmente es una persona o una empresa independiente a la organizacién que llevara a cabo la obra y como tal tendra una relacion
directa con la estructura de dicha organizacidn a través del Gerente de Construccion o del Residente que éste designe.

Esta “organizacidon” estd compuesta por un numero indefinido de proveedores de bienes y servicios a los que el GP vigila y coordina en el
proceso de construccion.

En algunos casos puede formar parte de un grupo de Gerentes de proyecto que dependen de un Gerente de programa o de portafolio
dénde se concentran los proyectos de toda la empresa. En este tipo de estructura, el Gerente de proyecto trabaja estrechamente con el
Gerente del programa o del portafolio para cumplir con los objetivos del proyecto y para asegurar que el plan para la direccién del
proyecto esté alineado con el plan global del programa. El Gerente del proyecto también trabaja estrechamente y en colaboracion con
otros roles, como los de analista de negocio, Gerente de aseguramiento de la calidad y expertos en materias especificas.



1.5.- Responsabilidades y Competencias del Gerente de Proyecto.

Por regla general, los Gerentes de proyecto tienen la responsabilidad de satisfacer necesidades: las necesidades de las tareas, las
necesidades del equipo y las necesidades individuales. Dado que la Gerencia de proyectos es una disciplina estratégica critica, el director
del proyecto se convierte en el nexo de unidn entre la estrategia y el equipo.

Los proyectos son imprescindibles para el crecimiento y la supervivencia de las organizaciones. Los proyectos crean valor en forma de
procesos de negocio mejorados, son indispensables para el desarrollo de nuevos productos y servicios y facilitan a las compaiiias la
respuesta ante los cambios del entorno, la competencia y el mercado.

El rol del Gerente del proyecto, por tanto, se torna cada vez mas estratégico. Sin embargo, la comprensién y aplicacién de conocimientos,
herramientas y técnicas que se reconocen como buenas practicas no son suficientes para gestionar los proyectos de manera eficaz.
Ademas de las habilidades especificas a un area y de las competencias generales en materia de gestion requeridas para el proyecto, una
direccion de proyectos eficaz requiere que el gerente del proyecto cuente con las siguientes competencias:

= Conocimiento: sabe sobre la direcciéon de proyectos.

= Desempefio: es capaz de hacer o lograr cuando aplica sus conocimientos sobre la direccidon de proyectos.

= Personal: Se refiere a cuando ejecuta el proyecto o actividades relacionadas con el mismo. La eficacia personal abarca actitudes,
caracteristicas basicas de la personalidad y liderazgo, lo cual proporciona la capacidad de guiar al equipo del proyecto mientras se
cumplen los objetivos del proyecto y se equilibran las restricciones del mismo.

1.6.- Habilidades Interpersonales de un Gerente de Proyecto.

Llevan a cabo el trabajo a través del equipo del proyecto y de otros interesados, hacen efectivos y necesitan tener un equilibrio entre sus
habilidades éticas, interpersonales y conceptuales que los ayude a analizar situaciones y a interactuar de manera apropiada, algunas
habilidades interpersonales importantes son:

a) Liderazgo.

b) Desarrollo del espiritu de equipo.
¢) Motivacion.

d) Comunicacion.

e) Influencia.

f) Toma de decisiones.
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g) Conocimientos politicos y culturales.
h) Negociacion.

i) Generar confianza.

j) Gestion de conflictos.

k) Capacitacion.

Aunque los Gerentes de proyecto utilizan habilidades interpersonales adicionales, el uso adecuado de estas habilidades los ayuda a dirigir
el proyecto de manera eficaz.

2.- MONITOREO, CONTROL DE OBRA Y RESULTADO FINANCIERO.

Esta metodologia inicia considerando la aceptacién del proyecto inmobiliario en los diferentes procesos que vive previo a su inicio de
construccion los cuales describo a continuacion:

= Estudios de Factibilidad.

= Estudios de Mercado.

=  Apalancamiento financiero.

= Uso de suelo.

= Terreno.

= Estudios de mecdnica de suelos.
= Estudios de Topografia.

=  Andlisis de Factibilidad (Ambiental, Social y Econémico)
= Disefios de Proyecto.

=  Programacién de Tiempo y Costo.
=  Prondsticos en ventas.

El objetivo de esta metodologia es generar a través de un formato digital el monitoreo, control y resultado financiero de las actividades del
proceso constructivo de un condominio de 115 departamentos ubicados en la calle de chicle 262 Col. Granjas México, Alcaldia de Iztacalco

en la CDMX.

Dicho formato puede ser aplicable a otro u otros proyectos, los requisitos de esta metodologia son los siguientes:
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2.1-Resumen de Proyecto.

= Informacién del desarrollador o duefio del proyecto.
=  (Caracteristicas del uso de suelo.

=  Descripcidn del proyecto arquitecténico.

= Superficies de construccion del proyecto.

= Planos e imdgenes en 3d.

2.2.-Resumen de partidas de trabajo. (Catalogo de conceptos)

= |Integracién de todas las actividades de trabajo que intervendran en la vida del proyecto.

2.3- Programa de Obra. (Avance de Obra Financiero)

= Programa de ejecucion: Se precisa la linea base (Valor Planeado PV), mencionando su techo financiero por partida de trabajo.
= Avance Fisico: Se precisa el (Valor Ganado EV), mencionando su avance de forma quincenal y por partida de trabajo.
= Avance Financiero: Se precisa el (Costo Real AC), mencionando su avance de forma quincenal y por partida de trabajo.

La informacién vaciada en este cronograma determinara el estado de resultados financiero de los trabajos de construccidn, lo cual le
permitird el Gerente de Proyecto detectar oportunamente desviaciones en costos, tiempos y/o excedentes de voliumenes de trabajo.

2.4.- Grafica.

La informacidn del numeral anterior, permitird graficar los tres rubros importantes en el monitoreo y control de obra:
= Valor Planeado PV.
= Valor Ganado EV.
= Costo Real AC.

Generando un cdlculo de variaciones y estimaciones diversas como las que se describen a continuacion.
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= Costo.

= Tiempo.

= Desempefio.

= Estimaciones de costo final.

=  Estimaciones de costo para terminar la construccion.

= Estimaciones en tiempo para terminar la construccion.

2.5.-Control por Partida.

Cada actividad de trabajo reconocida tiene un control de contrato que es el resumen de las condiciones contractuales entre el
desarrollador y el proveedor, se describen las siguientes caracteristicas:

= Informacidn del contrato.- fecha, monto del contrato, empresa contratada, fecha de inicio y terminacion de los trabajos.

= Informacidn Financiera del contrato.- Importe del contrato., porcentaje de anticipo, No. De fianza de anticipo, Cumplimiento,
Vicios Ocultos, No. De convenio modificatorio contractual en su caso.

= |nforme de estado financiero.-Se describe el No. De estimaciones autorizadas, Periodo, si las estimaciones son Ordinarias,
Excedentes o Extraordinarias, Fondo de Garantia, Reintegros, Importes liquidos pagados, Fechas de pago, Saldos y el
monitoreo de las amortizaciones realizadas al anticipo.

2.6.- Reporte Quincenal.

Este indicador se alimenta del numeral 2.3 considerando la linea base del proyecto en tiempo y costo, considerando nuevamente los
siguientes aspectos:
= Valor Planeado PV.
= Valor Ganado EV.
= Costo Real AC.

Se obtiene como conclusién el indicador duro en porcentaje en Valor Planeado y el Valor Ganado., que le permitird al Gerente de
Proyectos tomar decisiones dependiendo del resultado de ambos valores.
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2.7 -Proforma.

Considerando que es un proyecto factible en todos los aspectos que rodean es trascendental comparar el origen de todas las solicitudes
en costos a efecto de poder someter dichas consideraciones en toda la vida del proyecto.

2.8.-Control de Cambios.

En todas las organizaciones siempre se busca el mejorar dia con dia los procedimientos a los que nos sometemos para ofrecer productos o
servicios de calidad, durante la vida del proyecto no serd la excepcién, por tal motivo los cambios y decisiones deberan de documentarse
para medir el impacto en tiempo y costo al proyecto en tiempo real, y se debera de considerar los siguientes aspectos.

=  Fecha de Solicitud.
= Quien lo Revisa.
= Quien lo Autoriza.
=  Motivo de la solicitud.
= Importe Autorizado. (Unidad, Cantidad e Importe).
El importe autorizado debera de impactarse en el numeral 2.3- Programa de Obra. (Avance de Obra Financiero).

2.9.-Estado de Resultados.

El monitorear el proceso constructivo no es suficiente, es trascendental considerar el desplazamiento de ventas de cada departamento,
tomar las consideraciones del crédito puente y conjugar todos los aspectos que dieron origen al proyecto en sus etapas de planeacién.

El estado de resultados amalgama estos tres grandes rubros para determinar la utilidad en tiempo real, y darle herramientas al gerente de
proyectos para tomar las mejores decisiones en beneficio del proyecto mismo
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3.-Proyecto Ubicado en la calle de Chicle 262 Col. Granjas México, Alcaldia Iztacalco Ciudad de México.

3.1-Descripcion del Proyecto.

REPORTE DE SUPERVISION

PROYECTO CANELA Y CHICLE

CONSTRUCCION

ENTHATISTA:
INICIO:

YARIOS

No. DE REPORTE:

15 de julio de 2018

15 de julio de 2018

$

80,225,000

TEAMINACION:

15 de octubre de 2019

Superficie del Terreno.

w'

CANE L4

0€'SS

[T chicle 262 Col. Granjas Mexico Delegacion Iztacalco en la CDMX.

CALLE CHICLE No 262, GOLOMM
BARMIAS A RICE, OO TGATON
IETACALCE,

AR

C.P. 06400 CIUDAD

lResumen de Proyecto.
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PROYECTO CANELA ¥ CHICLE

. : CONSTRUCCION ENTHATlSTA: WARIDS No. DE REPORTE:
REPORTE DE SUPERVISION : 15 de julio de 2018 INICIO: 15 de julio de 2018
H 80,225,000 TERMINACION: 15 de octubre de 2019
MANIFESTACION TIPO C PARA OBRA NUEVA.
TIPO: HABITACIONAL PLURIFAMILIAR.

PROPIETARIO O POSEEDOR:
HIRJAV S.A. DE C.V.

REPRESENTANTE LEGAL.
ARQ. EDUARDO LUIS BONILLA PERLEY

DIRECTOR RESPONSABLE DE OBRA
ING. GERARDO JOSE TRINIDAD ROJAS ESPINOSA.
DRO-1045

En un predio sensiblemente horizontal y de forma irregular ubicado dentro del programa Delegacional de

Desarrollo Urbano Vigente para la Delegacion |ztacalco, aprobado por la H. Asamblea legislativa del Distrito

Federal y publicado en la Gaceta Oficial Del Distrito Federal el dia 26 de septiembre del 2008, en la cual le

aplica el uso de suelo HM/5/20/Z (Habitacional Mixto, 5 niveles maximo de construccion, 20% minimo de area

libre y densidad "Z"; donde se pretende la construccion de un desarrollo plurifamiliar de cinco niveles mas un

sé6tano, se consideran 131 cajones de estacionamiento y 115 departamentos, para lo cual se tiene el Certificado Unico de Zonificacion de Uso
emitido por SEDUVI, con folio 52787-151LOER17, indicando que el uso de suelo es:

DESCRIPCION AREA PORCENTAJE
AREA DEL PREDIO. 2254 71 100%
AREA DE DESPLANTE. 1729.41 77%
AREA LIBRE. 525.3 23%

lResumen de Proyecto.
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PROYECTO CANELA Y CHICLE
CONSTRUCCION CONTRATISTA:  |VARIOS No. DE REPORTE:

REPORTE DE SUPERWSION : - 15 de julio de 2018 INICIO: 15 de julio de 2018

H 80,225,000 |TEHMNAC|6NZ 15 de octubre de 2019

HM5/20/2 HM5/20/2 |

QUE SE PERMITE: LO QUE HICIMOS:

USO DEL SUELO HABITACIONAL PLURIFAMILIAR. USO DEL SUELO HABITACIONAL PLURIFAMILIAR.
ALTURA MAXIMA 5 NIVELES ALTURA MAXIMA 5 NIVELES

% DE AREA LIBRE 0.2 % DE AREA LIBRE 0.2

m? MiNIMOS DE VIVIEND 65 / SIN INDIVISOS. m? MINIMOS DE VIVIEND; 65 / SIN INDIVISOS.

SUP. HAB. MAXIMA. 9,018m2 MANIFESTACION TIPO B SUPERFICIE MAXIMA DE 8,605

CONSTRUCCION SNB CONSTRUCCION B Y SNI 10,790 MANIFESTACION TIPO B
DENSIDAD Z DENSIDAD Z

LA SUPERFICIE MiNIMA LIBRE DEBE SER: 450.942 LA SUPERFICIE MiNIMA LIBRE DEBE SER: 450.942

El proyecto se desarrollé en un cuerpo integrado de 5 niveles sobre nivel de banqueta y un sétano.

En el sotano se ubica parte del estacionamiento y cuartos de basura; en Planta Baja se localiza parte del
estacionamiento, 3 salones de usos multiples exclusivos para los habitantes del desarrollo y 11 departamentos,
en los niveles superiores se localizan 26 departamento por nivel; para las circulaciones verticales se cuenta con
3 elevadores; 3 cubo de escaleras que van de la planta de sotano a Planta Baja, y 3 cubos de escaleras
independientes a las anteriores que van de planta Baja a los niveles superiores.

La fachada del inmueble fue resuelta mediante la combinacion de el claro de las ventanas y los solidos del muro

dando un equilibrio entre vanos y macizos.
El sitema constructivo a utilizar es el siguiente: Cajon de cimentacion en sotano y a partir de planta muros de carga y losas
de vigueta y bovedilla, considerando la losa tapa de concreto armado.

SUPERFICIE MAXIMA DE CONSTRUCCION.

Fuera de Costo M2 g
NIVEL uso AREA predio Terreno $ 14,233 8
SOTANO. Estacionamiento. 2010.68 Construccion §$ 7,434.82 g‘
Se cumple sin PLANTA BAJA. Habitacional, 11 departamentos. 1729.41 o
;:::‘r:’c:: 1er.NIVEL  Habitacional, 26 departamentos. 1719.04 43.55 %
Maxima de 2 er. NIVEL Habitacional, 26 departamentos. 1719.04 43.55 c
construccion 3 er. NIVEL Habitacional, 26 departamentos. 1719.04 43.55 E
9,018.84 4er. NIVEL  Habitacional, 26 departamentos. 1719.04 43.55 =
Sub TOTAL 10,616 174.2 8,779 m2 Construccion Total g
Gran Total. 10,790 Sobre Nivel de Banqueta V'

De construccion BySNB -
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REPORTE DE SUPERVISION

PROYECTO CANELA Y CHICLE

CONSTRUCCION

CONTRATISTA:

VARIOS

15 de julio de 2018

INICIO:

15 de julio de 2018

80,225,000

|mmm

15 de octubre de 2019

No. DE REPORTE:
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PROYECTO CANELA Y CHICLE
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3.2. Reporte de Supervision.

REPORTE DE SUPERVISION

AVANCE DE OBRA POR PARTIDA
M,
i

723,268

128.266 728,266

v
:m m - o 0 0
- -
SR s nuctuna be concneto 22,990,853 o | 2250053 s 23,000,000
e r
:m il m = e
- , .
FXCeD] T A S
. . .
i i
- - -
PLANTA DE EMERGENCIA 584,000 . s64.000 %
-
B 1. iokosaTARA. EsPECIALY  7.019.000 m on2 vz0000 4
- -
ACCESORIOS DE BARD 00 1.000,000 %
g - -
a3 .62 e asz6az %
-
o 2000000 3
y v
W e 3200000 %
r v
243 w4 2000000 #
. . .
R m =t e ~

excen [ 000,000 w s vemoon s

- .
:w 400000 o . e
o bl

- , ,
* bl ©

80431074 "% 80.452.42

79,361,785 " 88.29%

PV VALOR PLANEADO.

EV.VALORGANADD '§ 79,630,074~ 88.21%

accostorea  "§ 79.591421" B5.31%

80,225,000
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PROYECTO CANELA Y CHICLE

REPORTE DE SUPERVISION ; TONSTRICEION TONTRATISTA:  [VARIOS N BEREPORIE 1
75 de Julio de 2018 TNICTO: 75 de julio de 2018
§ 50,225,000 00 | TERMINACION. |15 de octubre de 2018 1 AL 15 SEPTIEMBRE 19

$90,000,000

$80,000,000

$70,000,000

$60,000,000

50,000,000

$40,000,000 === =Programado PV
—— Avance Fisico EV

$30,000,000

—— Avance Financiero AC

$20,000,000

$10,000,000

Grafica

Se determina que el avance fisico tuvo una recuperacion importante en el ultimo trimestre con respeto a lo proyectado programado, por tal motivo se garantiza la terminacion
de los trabajos de construccion en tiempo y forma.

P.V. =Valor planeado.
E.V.=Valor Ganado.
AC. Costo Actual.

Periodos Mensuales 18 RESUMEN
Periodos Quincenales 36 Valor Ganado. Costo Actual. Valor Planeado.

Importe % Avance
Preliminares H) 728,266.00 91% S 728,266.00 5 728,266.00 $ 728,266.00
Excavacion S 1,565,513.00 100% $ 1,565,513.00 § 1,565,513.00 § 1,565,513.00
Estructura § 2298865300 100% § 2298865300 § 23000000000 § 2298865300
Albafiileria $  15965,671.00 95% § 15,100,000.00 § 15,100,000.00 § 15,965,671.00
Acabados 3 10,000,000.00 105% $ 10,450,000.00 § 10,450,000.00 § 10,000,000.00
10004804 Inst_ Electrica - 6,989,656 00 100% $  6,980,00000 $§ 6,980,00000 $ 6,989,656 00
Planta de Emergencia § 584,000.00 100% $ 584.000.00 $ £84,00000 $ 584,000.00
Inst. Hidro. Esp. 5 7.019,000.00 100% s 7,120,00000 § 7,020,00000 $ 7.019,000.00
ESTIMACIONES . . Accesorios de Bafio  § 1.000,000.00 100% §  1,000,000.00 § 1,000.000.00 § 1,000.000.00
Estimacion Final. EAC CiC 80,186.475.01 Automatizacion s 493,642.00 100% s 49364200 3 49364200 S 493,642 00
Estimado Para Terminar ETC=EAC-AC - 265,945.99 Herreria 5 2,000,000.00 100% §  2,000,000.00 § 2,100,000.00 § 2,000,000.00
Dife Real Final. VAC=BAC-EAC 3852523 Canceleria H 3,000,000.00 107% §  3.200,00000 § 3,200,00000 § 3,000,000.00
TIEMPO (Meses) Pel s!$ Carpinteria 1 2,000,000.00 100% §  2,000,000.00 § 2,000,000.00 § 2,000.000.00
Elevadores 5 3,000,000.00 100% §  3.000,00000 $§ 2,950,00000 § 3,000,000.00
Impermeabilizante $  1,000,000.00 140% $ 140000000 § 1,400,000.00 § 1,000,000.00
Sefializacion H 400.000.00 100% s 400.000.00 $ 400.00000 $ 400.000.00
EV*100/PV| 1.138 Limpieza 1 490,599.24 98% H 481,000.00 $ 481,000.00 5 490,599.24
PV AL CORTE| § 70,827,109.54 Postventa 5 1,000,000.00 100% $ 1,000,000.00 § 1,000,000.00 $ 1,000,000.00
% DIFERENCIA|- 0.14 TOTAL. $  80,225,000.24 § 8049107400 $§  B80,452,421.00 $  80,225,000.24
PV Tiempo (dias) al corte 365 $ 8049107400 § 80.452,421.00 § 80,225,000.24
Variacion (dias)|- 49.80




3.3. Reporte por Partida.

PROYECTO CAMELA Y CHICLE.

REPORTE DE SUPERVISION : CONSTROCCION VAFOS ROEEREERE

15 de pulio de 2018

15 de julic da 2018

15 de octubre de 2019 1AL 15 SEPTIEMBRE 19

CONTROL DE CONTRATO

No CONTRATO : PRELIMINARES TIFO DE OBRA

OBRA: CANELA ¥ CHICLE. $ 728,266.00

FECHA INICIO - 01ul-17 FECHA DE TERMIND 30-ago-17 VIDTEMP

ANTICIPO No. 1 0% MPORTE $ 218,479.80 ENTREGADO FECHA DE CONTRATO
No Y AFIANZADORA - AFIANZADORA

ANTICIPO Ne. 2 IMPORTE: $ - ENTREGADO ENTREGADO
No ¥ AFIANZADORA - AFIANZADORA

FIANZAS ANTICIPO. IMPORTE $ - ENTREGADO ENTREGADO
No Y AFIANZADORA - AFIANZADORA

FIANZAS CUMPLIMIENTO MPORTE: $ . ENTREGADO
No Y AFIANZADORA - AFIANZADORA

FIANZAS VICIOS OCULTOS. IMPORTE $ - ENTREGADO
No Y AFIANZADORA - AFIANZADORA

CONVENIO No. MONTO: FECHA DE CONVENIO:

Mo Y AFIANZADORA

CORTE A LA
INFORME DE'ESTADO FI
ESTIMACION 1
CONTRATO 3 .
T. No. PERIODO Reintegros [FTIDUITD MONTO ACUMU
dentro de catalogo m Pagado.
EST.
1 1AL 15 JuLD 5 120,000.00 § 84,000.00 $ 608,266.00 $ 36,000.00 182,479.80 .
2 16 AL 30 JULIO $ 200,000.00 $ 140,000.00 $ 408 266.00 5 60,000.00 122 479.80) (1]
3 1al 15 AGOSTO 5 362.000.00 $ 253.400.00 $ 46,266 00 $ 108 600.00 13,879.80| -c
4 16 AL 30 AGOSTO $ 46.266.00 $ 32,386 20 $ - $ 13.879.80 0.00) " -
]
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3.4. Reporte General de avance de Obra.

15-ul-20
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g
H

=k ANALISIS DE PRE FACTIBILIDAD

CHICLE

HIGAL
Concepto Cantidad ‘Unidld‘ P.U. ‘ Importe |
3 5 Proforma A |Ventas Deptos Vivienda. [ 115 [ Depto | $ 27200000 | § 253,000,000 |

GRAN TOTAL INGRESOS.  § 253,000,000

Concepto Cantidad Unidad P.U. Parcial Importe I % Egresos "%Ingruns.
0 |[Inversién del Terreno
Compra Terreno 2178 M2 | $ 14233 | § 30,999,474 | § 30,999,474 17.9% { 12.3%
1 |Disefios Ejecutivos. % |S 80,225,000 $ 1,291,622.50 1%
Ingeniaria Basica. 0.05% % S 80,225,000 | § 40,113
Anteproyecto para Licencias. 0.63% % S 80,225,000 | $ 505,418
Disefio Arquitectonico. 0.38% % |S 80,225,000 | $ 304,855
Disefio Estructural. 0.25% % S 80,225,000 | § 200,563
Disefio Instalaciones. 0.25% % S 80,225,000 | § 200,563
Presupuestos 0.05% % |S 80,225,000 | $ 40,113
= Produccion y imi $ 738,647.78 0.43% ‘ 0.29%
DRO y Corresponsables. 1 lote | $ 738,648 | § 738,648
3 Costos Notariales. $ 2,727,953.71 1.57% [ 1.08%
Gastos Notariales 5.80% % S 30,999,474 | § 1,797,969
Regimen en Condominio 2 50% % S 30,999,474 | 774,987
Aspectos Legales 0.50% % |S 30,999,474 | $ 154,997
4  |Tramites y Li i % S 13,951,236 $  11,212,608.37 6% 4.43%
Gestion Tramites. 0.020% % | S 13,951,236 | $ 2,790.25
Estudio de bi | 1% % S 13,951,236 | § 69,756.18
Uso de Suelo y Factibilidad Serv. 4.16% % S 13,951,236 | § 580,371.42
Alin. Y Num,ero Oficial. 3% % |S 13,951,236 | $ 418,537.08
Derechos Conex. Agua y Drenaje. 14% % S 13,951,236 | § 1,953,173.04
Derechos Conex. Red Electrica 5% % | S 13,951,236 | $ 738,020.38
Manifestacion Construccion. 43% % S 13,951,236 | S 6,054,836.42
Contingencias Delegacionales. 10% % |S 13,951,236 | $ 1,395,123.60
5 Costo Directo e Indirecto $  80,225,000.00 46% 31.71%
Demoliciones 1500 M2 | $ 360.00 | § 540,000
Excavacion. 5000 M3 | $ 31200 | § 1,560,000
Vivienda
Edificacién Departamentos 7500 M2 |S 7,500 | S 56,250,000
Indivisos (10% de Edificacion) 1014 M2 | $ 7,500 | $ 7,605,000
Estacio i Vivienda 2254 M2 | $ 5,000 | $ 11,270,000
Elevadores 3 PZA | $ 1,000,000 | $ 3,000,000
6 [nd $  37,876,455.00 2% 14.97%
Seguros y Fianzas 0.18% % S 80,225,000 | § 144,405
Direccion y Supervision de Obra. 3.00% % S 80,225,000 | $ 2,406,750
Inflacion 5.0% % |S 80,225,000 | $ 4,011,250
Imprevistos. 1.0% % S 80,225,000 | $ 802,250
Apertura Credito Bancario. 0.90% % S 253,000,000 | § 2,277,000
Intereses del Banco, 6.16% % S 253,000,000 | $ 15,584,800
icidad, Disefio y Medios. 1.00% % |$ 253,000,000 | $ 2,530,000
iminsitracion 4% % |$ 253,000,000 | $ 10,120,000
7 |Ventas: $ 8,392,250 5% 3.32%
Comisiones Ventas 3% % | S 253,000,000 | $ 7,590,000
Postventa 1% % S 80,225,000 | $ 802,250
TOTAL INVERSION. [ $ 173,464,011 100% r 68%
m2 Construc. Total 10,790
Inversion m2 $ 16,076
UTILIDAD PROBABLE VIVIENDA
Vivienda Utilidad Bruta (Antes de $ 79,535,989 31%

99.49%



3.5. Control de Cambios.

CONTROL DE CAMBIOS Proyecto: Canela y Chicle

1.- Se genera el primer cambio a solicitud del Director General, en cambios de especificacion de madera de PVC, en
medidas de 0.14 x 2.8 mts con un costo de 5650 pesos + IVA MN, A Madera PVC en medidas de .015 x 2.50 con un
costo de $850 pesos + IVA. esto se vera impactado en la partida de acabados por unincremento del 3.5% en el
presupuesto inical.

| 000 TN ‘i
1 F MM ™ ™ |
= & g
FECHA DE SOLICITUD.
REVISA N
ARQ. ELTHON LOPEZ BENITEZ.
PARTIDA QUE INCIDE
IMPORTE AUTORIZADO. IMPORTE
AUTORIZA. Unidad m2 ACABADOS. 10,000,000
Cantidad 500 IMPORTE AUTORIZADO $ 450,000

ARQ, JESUS LEYVA PATIRIO. FIRMA. GRAN TOTAL. | 10,450,000

Control de Cambios




3.6. Estado de Resultados.

Ventas.

Esgusmia de Pago. Lists

PROYECTO CAMNELA Y CHICLE

ESTADO DE RESULTADOS

1 Uridad Degio.
Cosin Depio. 2 21 0o
Aparisda 28 [0
Manzuplidad 9543
Anticipo. 20% 4 O
Cradits Hi \a, Bl e
Lomprotacon oreino ik 2UEZ A0, K
Lomprotscon. Anbcpo A% Al )
Mexnn
ABSORCION RENSLIAL Vanhes Resles Ventas
Lzhimscig Artizipn Efi: UMb
1 5 ] LFE ] BB T4 | 5 148214 | & 148304 | & 1@ g T4E 114 | & 148204 | & Ha e | 5 148214 | & 148204 | & 1@ % 148204 | & 148214 | & e 8 148314 | & 230000 | § 8,300,008
2 " [ oo | 5 255388 | 5 TEIE 13508 5 255385 | 5 E I 1335 25 | 5 258530 | 5 TEIE I E] IR [TEIE 135345 | 5 255,385 | % 2528000 | § 24,200,000
a n ) § D00 | 5 ITEAET | 5 IThdb? | B ITA4T [ 5 ITHAET [ 5 IThdd? | § AT [ 5 ITEAET | 5 ITh T | & AT | 5 AT | 5 IThdb? | B TTEEET | 5 A RN | § ~d AR D)
& ] ] 3 Fa000 | 4 301 BiE | & A8 818 | 4 FiALE | % 301 B4 | 4 A48 | 4 148 | 4 a0l BiE | & AL | 4 1408 4 301 Bid | 4 314818 | 3 538000 | § LR L]
5 " fi ] 00008 5 333,000 | 5 3000 | 5 123000 | 5 1300 | 5 xap00 | % e 3 3000 | 5 23000 | % 12300 | 5 313000 | % 2528000 | § 14,200,003
b o r |5 20000 | 5 AR (5 ladi pd | § B BET | 5 AR AT | 5 Liapan & BT | B B BEY | 5 Ha gt 5 -hl-..-ll-'?‘:‘i AR | § R LI ]
T ] B | 3 060 | 4 A8 0 | § diE800 | & 415500 | & 415 4 alineh | 4 A05500 | & IR Ah5000 | & 528000 | § 3RO, DX
[ ] ] ] 100 003 | 5 [EME B e e [IEME e [ 2528000 | § 24,200,000
g o L] 1 B 2o | 5 BELIE |5 LD BELAE | B BELIME (5 SENA B BRI 5 AR | § R RLI ]
i0 ] B | ] 20500 | & A0 i 000 | & ek 200 | & e 000§ uqum:$ 3520000 | § 4,380, DO
1 ] ] ] oo a0 | 5 w0 | % 200 5 30000 | 5 1520000 | § £4,280, 000
n2 o ] 1 | B DD | B 1138847 | 5 10k T B 1.108.667 | 5 AR | § R LI ]
i3 B L] | H 200000 | & 1640 003 & | daBa00 | & 3520000 | § 4,380, DO
i ] 11 5 100003 5 2230000 | 5 2520000 | § £4,200, 000
15 & " [s 2400000 |5 2440000 |8 0,560,000
TOTAL, 115 15 | T 303 803,000 |
Parcial. 124 030 I ] [Tl ] T ] L1a28d 1504084 & 1802811 2EIANE & 1S & 3218802 8 w8 882§ T N LA IS 8 TANASE & 13,348, 75 |
ACutiuledo 125,000 413 ¥ 10TEN ¥ 1857009 & ERELRL - ] SEEI2NE & aernm § BEM. ¥ & 100NN & M § JLEFSEE-I ] FAREIR - INMETAE] ¥ ITEIM4E ® 0800000 |
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3.7. Estado de Resultados.

Crédito Puente..

FRLLJO DE EFECTIVO CREDITO PUENTE

Vilse il Prayachs § 351008008
Perceria Cradits Pusnis 0%
Credile Pussile Tolal Olergado, § 151803008

TIE E1%
Fumion Posceniasbes fed ichonale o bs TIE. %
TABA DE MTERES SUPUESTA 11.1%
% Comision de A

Inicic ds Dhra
Lt Temino de Dbra
Credite Pussis. i 2 3 4 5 § T E g 1 b i2 i3 14 i5 b
CONCEP TO IMPORTT Anticipa Total
Minhtraccrma Cradits Pusrie, 19 10T 3 B 1% 1 1'% A% ] i s [+ i 1 ) A 5 l BDIIEAL AL
] i A ' 19% 1% 1% 1 43% B e A T4% 1% ey 2% e S W%
Irveliabed il e vl ) ¥ STAEEEE? & SFALEEET &

Cradiie Sol ctads BAS, D33 445 5 I § 4851523 § 260145 & 43530078 § 1T B0 § IEH0 SN § [ RN ETIA%N & EES32aY & 5,1EE B0 § B0 e § [E KRR EadA T § [ TRITI -
Tasi et & pagar 1.09% tecumale mFrape § T isasan § i Mares & AL 24EEE) 8 EL138083 § ", Festr § |mariE i 04302 & 1MEETT 588 & 12046180 & 1H0ssaE & 1Ma1%.037 & JEFE PR T 18031448 § TA333 44
Intereses a Pagar. "8 FET F T LR FET = TET 1000598 " § 1arnees g Lis8 818 8 1,081 Tk EETET T Laaea70 § 1ap 862 T E 1,880,858 " 8 LEMAE & 1,83 548
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ENTRADAS
CAPITAL PROFID

CAPITAL DE LOS S00I05

[ CREDITOFUENTE | 22,770,000 4,588,623 5,360,145 12,530,075 17,890,220 28,610,510 6,542,756 6,731,974 8,853,242 9,168,605 6,018,776 6,961,111 6,045,297 6,961,111

ENGANCHE DE LOS CLIENTES (ANTICIPD) 125,000 348,214 603,599 880,266 1,182,084 1,514,084 1,882,973 2,207,973 2,772,258 3,326,502 3,989,592 4,819,692 6,926,268 7,686,258

CREDITO HPOTECARID O ESCRITURACION 67,466,667 67,466,667 67,466,667

IMPORTE PARCIAL. 50,895,000 4,936,837 5,963,744 13,410,340 18,072,304 30,124,584 8,425,729 9,029,947 11,625,500 12,484,187 10,008,368 11,780,703 11,971,585 14,547,370 67,488,667 67,466,667

ACUMULADO. 50,895,000 55,831,837 61,795,581 75,205,921 94,278,225 124,402,819 132,828,548 141,858,495 153,483,995 165,978,191 175,987,559 187,768,262 199,739,817 214,287,187 295,100,112 362,566,778
3.7. Estado de Resultados. Gral.

PRESUPUESTO

Meses. CORTE AFECHA
del Terreno 28,000,000 1 13
Compra Terreno 28,000,000 28,000,000
Disefios 1,280,000
ia Basica. 50,000 50,000
Anteproyecto para Licencias. 500,000 500,000
Disefio Arquitectonico. 280,000 280,000
Disefio Estructural. 200,000 200,000
Disefio Instalaciones. 200,000 200,000
50,000 50,000
550,000
550,000 200,000 100,000
2,220,000
Gastos Notariales 1,600,000 1,000,000 600,000
Regimen en Condominio 300,000
Aspectos Legales 320,000 120,000
Tramites y Licencias 11,970,000
Gestion Tramites. 25,000 25,000
Estudio de Impacto Ambiental 75,000 75,000
Uso de Suelo y Factibilidad Serv. 620,000 620,000
Alin. ¥ Num,ero Oficial. 250,000 250,000
Derechos Conex. Agua y Drenaje. 2,500,000 2,500,000
Derechos Conex. Red Electrica 500,000
Manifestacion Construccion. 6,000,000 6,000,000
Contingencias Delegacionales. 2,000,000
Costo Directo de Obra 1,700,000
Demoliciones 400,000
Excavacion. 1,300,000 300,000 200,000 400,000 400,000
Vivienda 79,630,074
Edificacion Departamentos 79,630,074 400,000 913,266 495,000 2485513 3,830,000 4,050,000 7,250,000 7,230,000 7,500,000 7,950,000 10,674,000 11,112,653 6,874,000 7,841,642 1,024,000
i 33,069,895
Seguros y Fianzas 500,000 500,000
Direccion y Supervision de Obra. 2,510,000 200,000 200,000 180,000
Inflacion 2,388,902 12,000 114,800 217,500
Imprevistos. 500,000 500,000
Apertura Credito Bancario. 2,277,000 2,277,000
Intereses del Banco. 15,593,993 248,573 357,180 689,268 1,001,589 1,073,025 1,146,515 1,243,183 1,343,254 1,408,970 1,484,962 1,550,956 1,626,948 1,626,948
LIQUIDACION CREDITO PUENTE 49,677,815 49,677,816 49,677,815
Publicidad, Disefio y Medios. 300,000 150,000 150,000
Adminsitracion 9,000,000 500,000 500,000 500,000 500,000 500,000 500,000 500,000 500,000 500,000 500,000 500,000 500,000 500,000
Ventas : 6,430,000
Comisiones Ventas 5,530,000 6,250 59,104 94,149 114,899 138613 166,280 199,480 240,980 298,313 379,313 1,500,000 1,500,000
Postventa 900,000 300,000 300,000

FLUJO PROYECTO EGRESODS
FLUJO NETO 164,849,969 44,643,823 2,256,740 1,797,210 5,398,058 7,063,272 5,908,804 9,314,673 9,358,314 9,776,776 10,548,033 13,252,669 13,821,974 9,577,489 10,733,153 5,398,981 52,577,815 51,977,815 50,477,815
FLUJO ACUMULADD 44,643,823 46,900,562 48,697,772 54,095,830 61,159,102 67,067,906 76,382,579 85,740,893 96,517,669 106,065,703 119,318,372 133,140,346 142,717,835 153,450,988 158,849,969 211,427,784 263,405,599 313,883,414

VARIACION INGRESOS ¥S EGRESDS 6,251,178 2,680,098 4,168,534 8,012,282 12,008,031 24,215,780 -888.944: -328,367 1,848,724 1,946,163 -3,243.302 -2,041,271 2,394,066 3,814,217 7,847,277 14,888 852 15,488,852 16,988,852

8,931,275 | 13,097,808 | 21,110,091 | § 33,119,123 | 57,334,912 | 56,117,601 | 57,966,325 | 59,912,488 | 56,669,187 | § 54,627,916 | 57,021,982 | 50,836,199 | 68,783476 | § 83,672,327 9,161,178 | 116,150,031

Remanente flujo final $ 116,150,031

Utilidad Capital antes ISR $ 88,150,031
Rentabilidad 415%

sa Descuento

Flujo efectivo  Valor Presente

TIE X2
0 -$ 28,000,000 -$28,000,000 16.0%
1 § 54627916 $47,093,030.76
2 § 61522115 $45,720,953 49

Comprobacion PV
$64,813,984 $64,813,984
175%

Valor Presente Neto.
Tasa Interna de Retorno TIR



3.8. GRAFICA Tasa Interna de Retorno.

$30,000,000
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