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La presente tesis consiste en la planeacién de un
proyecto para viviendas en condominio, 1localizado en 1a calle
cruz valle verde #27, colonia Santa Cruz del Monte Satelite.

E1 conjunto en cuestién se adquirié a principios de
1980, con el fin de conseguir el cambio a régimen en condominio,
y posterjormente realizar una remodelacién a fondo de todo e}
conjunto, de tal manera que al ponerioc a la venta resulte
atractivo para posibles c¢lientes que esten interesados en
adquirir algunos de los departamentos.

Entre Jlos objetivos que se persiguen en la presente
tesis, se encuentra el de fomentar la participacién del Ingeniero
Civil en la negociacidén, adquisicién y financiamiento de
edificios para vivienda poniendoc como ejemplo el conjunto
hébifécioAal Cruz valle verde #27.

Durante el dasarrollo del presente trabajo se busca
integrar en un documento la aplicacién de todos los tramites

necesarios pare )levar acabo un cambio de régimen a condominio.



Los tramites mencionados considerc que deben ser del dominio de un
Ingeniero Civil que se aedica al negocio de los bienes rafces en
México, vYa que &s una actividad indispensable que no debe
quedar al margen del campo del Ingenjero Civil.

El capitulo mas importante en estd tesis es el de la
planeacion - y @jecucidn de todo 21 proceso dea  remodelacién dal
conjunto habitacional, ya que de la buena ejecucién de estos
trabajos dependerd en gran parte el éxito que se tenga tanto en las
ventas, como en las utilidades esperadas., Es durante esta etapa
da un proyecto donde el Ingeniero civil aplica los conocimientos
necesarios para Jlograr la optimizacién de tiempo, calidad,
recursos y costos de los cuales dependen las utilidades
esperadas.

Desde ]Qago, gran parte del éxito de un proyecto de
inversién depende de uns buena planeacién del proceso de venta,
porque es en este punto donde se rescupera ¢l dinero invertido mas
las utilidades esperadas. E1 Ingeniero civil que se dedica a los
bienes inmuebles debe dominar a fondo 1la comercializacion

incluyendo el financiamiento para sus clientes, de tal manera



que 21 comprador cuente con amplias facilidades para conseguir su
vivienda, lograndose con esto, vender al mejor precio y en corto
tiempo.

Finalmente esta tesis incluye un capitulo sobre el
andlisis del proyecto de inversién que nos permite determinar 1la
rentabilidad del mismo, andlisis que el Ingeniero Ci;i] debe

dominar y no ignorar o dejarselo a otras especialidades.



CAPITULO I

PROCEDIMIENTO LEGAL NECESARIO PARA OBTENER UNA LICENCIA

DE CAMBIO DE REGIMEN A CONDOMINIO

Todo Ingeniero Civil que se dedique principalmente a
los bienes inmuebles para vivienda, oficina, comercio industrias
-ete., debe conocer parfectaments todos los tramites oficiales que
son necesarios hacer para obtener alineamiento y nidmero oficial,
cambio de uso de suelo, Jicencia de construccién, rdégimen d=
condominio, . cambio de régimen a condominio, licencia de

demolicidn, ampliacién, y/o modificacién.

En ast& tesis describiré y documentaré los tramites
oficiales para hacer un cambio a Régim2n a Condominio para

vivienda.

Cuando se tiene 1a necesidad de hacer un trémite para
cambio de régimeﬁ se presentan dos casos:
A) El Cambio de régimen normal de un edificio que ha

estado dedicado a la vivienda.



8) El1 cambio d= régimen para los edificios que quedan
dantro del acuerdo publicado en el diario oficial de la federacién
21! 10 de octubre de 1990, (Var acuerdo Documento 1).

E1 tramite para 21 cambio de régimen de un edificio que
no .s2 encuentra beneficiado por 21 acuerdo del 10 de Octubre de

1090 .25 el siguiente:
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E1l cambio de régimen para los 'edificios que quedan

cual 'se describe a
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A. CARACTERISTICAS GENERALES DE LA OBRA
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B, CARACTURISTICAS PARTICULARES DE LA OBRA
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EN ZONA URBANA

" " DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL
DELEGACION YENUSTIANO CARRANZA

LICENCIA UNICA DE CONSTRUCCION

FECHA: México, D.F. a

DQOCUMENTOS QUE SE ANEXAN:

ANEXO *C”

1. Pars Obra Nueva
1.1 Constancia de uso def Suelo, Alincamiento y Nimero Oficial
1.2 Dos tantos del Proyecto Arquitecténico:
Levantamiento del estado actual del predio
_ Planta de Conjunto
Plantas Arquitectonicas
Cortes
Fachadas
Cortes por Fachada
Detalles Arquitectonicos
Instalaciones hidrosanitarias
Instalaciones eléctricas
Otras instalaciones
1.3 Memoria Descriptiva del Proyecto a ejecutar
1.4 Dos tantos del Proyecto Estructural
1.5 Memoria de Chleulo
1.6
1.7,

.6 Licencia de Uso del Suelo, en su caso
.7, Visto Bucno del INAH o del INBA, cn su caso

2, Ampliacion y/o Modificacion

2.1 Constancia de Uso del Suelo, Alincamiento y Namero Oficial

2.2 Dos tantos del Proyecto Arquitecténico X

2.3 Dos tantos del Proyecto Estructural y la Memoria de Célculo

2.4 Autorizacion de Uso y Ocupacidn anterior o Licencia de planos
registrados anteriormente T 7 T

2.5 Licencia de Uso del Suclo, en su caso - -

2.6 Visto Bueno del INAH o dcl INBA, en su caso

3. Cambio de Uso e

.1 Planos motivo de la solicitud

.2 Licencia y Planos autorizados con anterioridad
3 Licencia de uso del Suclo, en su caso
4

3
3
3..
3.4 Visto Bueno del INAH o del INBA en su caso

4. Reparacion .

4.1 Proyecto Estructural de reparacion

4.2 Mcemoria de Calculo

4.3 Licencia de Uso dcl Suelo, en su caso

4.4 Vislo Bueno Jdel INAH o del INBA, en su caso

PARA LA DELEGACION



5. Demolicion . '

5.1 Memoria Descriptiva del Pmccdlmxenlo técnico a :mplcar
5.2 Programa de Demolicion

5.3 Visto Bueno del INAH o del INBA en su caso

O Oe

r4
&

6. Repistro de Obra Ejecutada

6.1 Constancia de Uso dei Suelo, Alincamiente y Nimero Oficial
6.2 Cenrtificado de Instalacion de toma dc agua y conexidn de albafial
6.3 Dos tantos de los Planos Arqui yde

6.4 Memoria Descriptiva del Proyecto

6.5 Dos tantos del Proyecto Estructural

6.6 Do. tantos de la Memoria de Calculo

6.7 Responsiva de un Director Responsable de Obra

6.8 _ Licencia de Uso del Suelo, en su caso

6.9 Avalio del i

Z
]

7. Cambio a Régimen de Condominio

7.1 Carta del Director Responsable de Obra

7.2. Cuatro tantos dcl proyecto Arquitecténico

7.3 Dos tantos del Proyecto de Instalaciones (hidriulica, cléctrica,
sanitaria, otras)

7.4 Constancia de Uso del Suclo, Alineamiento y Nameto Oficial

7.5 Boleta de Pago del Impuesto Predial del ultimo bimestre

7.6 Boleta de Pago de Agua del altimo bimestre

7.7 Copia de Ja Licencia y los planos autorizados anteriormente

7.8 Manifestacion de terminacién de obra

7.9 Autorizacién de ocupacion

7.10 Visto Bueno de la SECOFI, relativo a las instalaciones de gas

711 A ia de inquil Yy

O TIT] (O

[T COZ

DESCRIPCION DEL PROYECTO:

FOLIO.




ACUERDO POR EL QUE SE ESTABLECEN FACILIDADES

ADMINISTRATIVAS Y FISCALES PARA EL CAMBIO DE REGIMEN A CONDOMINIO.

ARTICULO t.~ Este acuardo tiene por objeto establecer facilidadas
para la mejor aplicacién de la ley sobre el régimen de propiedad
an condominio de inmuebles para el Distrito Federal, en relacisén
con la constitucidn de dicho régimen en los inmuebles de wuso
preponderandemente habitacional que se ubiquen dentro del area
urbana del Distrito Federal y que se encuentran en Jlos puntos a
que se refiere este acuerdo, asf como establecer ;st{mulos
fiscales en beneficio de los inquilinos que deseen adquirir en
propiedad la vivienda que arriendan.

ARTICULO 2.- Las facilidades administrativas que
establecen este Acuerdo s&lo serdn aplicables a los inmuebles vya
edificados, siempre qua se den los siguientes supuestos:

I.- Que sean inmueblas destinados a vivienda en su

totalidad o en forma preponderantemente, es decir, que 1la

superficie destinada a vivienda no sea inferior @l 80% de 1la



superficie total, el 20% restante que, en 'su' gaso.‘ estuviera
destinada a locales comerciales, estos deﬁerén ubic;rse en -la
‘ planta vy con frente ala via_ ptblica.

IT.- Que el inmueble admita cdomoda divisién

III.- Que esten de acuerdo en el cambio de régimen de
propiedad a condominio la mayoria de los inyuilinous, para la cual
se acompafiarédn a la solicitud respuctiva las condicones de
régiman por pafte de los inquilinos, debidamente firmadas;

IV,~- Tratandose de inmuebles en copropiadad habitados
poi* los mismos copropietarios, que la totalidad de éstos estén de
acuerdo, y

V.- Los interesados, en un plazo no mayor de un afio,
contando .a partir de la autorizacién del cambio de régimen,
deberdn elevar a escritura publica dicho régimen.

ARTICULO 3.- Las solicitudes de cambio de régimen de
propiedad en condominio, deberdn contener y acompafar, en su
caso, 1o siguiente:

I.- E1 nombre del propistario o propietarios del

ifmueble;



1XI.- Oomocitio para air notificaciones;
‘IIT.- Ubicacion del inmuebla cuyo cambio de régimen de
propiedad.se. solicita vy ndmero de departamentos que lo integran vy

de los que'ésfén,habitados;

IV ~Firmas del. propietario o copropietarios del

.inmueble.

V.- Cépia certificada del testimonio de las escrituras

que acféﬂitan ia pfopiedad del inmueblej

VI.- Testimonio de la escritura que contenga el poder
que acredite la facultad del promevente, en su caso.

VII.~ Original y copia de la licencia de construcciédn y
planos autorizados conforme a los cuales se llevd a cabo 1la
edificacién en su situacidn actual. Se podrd reprimir este
requisito solamente cuando =1 solicitante acredite estar en 1los
supugstos y haya cumplido con los requisitos que seffalan Yos
articuloz FPrimero vy Ss2qundo desl Acuerdo que establece 1a
regularizacién de las construcciones de inmuebles dedicados a

vivienda, pablicada an el Diario Oficial de la Federacién =1 dia



6 -de marzo de 1990, prorrogado por acuerdo de fecha 28 de
septiembre de 1990 paré 1a cual se presentaran las declaraciones
de valor catastral e impuesto predial correspondiente. a los
bimestres . 1 al 6 de 1990, debidamente pagados. En este caso Jla

Delegacidn | correspondiente verificard que los superficies de

plancs . coin

s.con la correspondiznte 2n la declaracién del
valor‘baféstfé1 y.del impuesto predial.

Planos del estado actual del edificio, v

én- caéo qus la edificacién tenga mas de dos
ﬁive]es{ djctémen de saguridad estructural suscritﬁ por
correspoﬁséb]e de S=guridad Estructural con registro vigente.

Correcponderd a las delegaciones del departamento del
Distrito Federal conocer y resolver sobre 1las solicitudes de
cambio de régimen de propiedad en condominio.

ARTICULO &,- Tratandose de viviendas de interés social
el dictamen de seguridad estructural a quz se refiere la fraccién
IX del articulo 3 de este Acuerdo, podrd sur expedido por las

entidades del Departamento del Distrito Faderal que realicen



programas de vivienda.

ARTICULO 5.- Por lo que: se refiere a los cajones . de
estacionamiento las delegaciones cuidaran 1l1a  no aplicacidn
retroactiva del reglamento de construcciones para el Oistrito
Fedéra]. respecto de los inmuebles construidos con anterioridad a
su 2xpediciény pero deberd&n igualmente cuidar que dichas
edificaciones cuenten con los cajones que les hayan autorizado en
la licencia de construccién respectiva.

Cuando no se cuente con 13 correspondiente licencia ds
construccién, procederd al otorgamiento de 1a licencia de cambio
de régimen a condominio con el ndamero de cajones de
estacionamiento con los cuales de hecho cuente 1a edificacién,
cuando el interesado haya realizado la regularizacién de 1la
construccidén, acreditando 1los requisitos que sefialan - los
articulos Primero y Segunde del Acuerde que establece la
regularizacién da= las construcciones de inmuebles dedicados a
viviendz, piblicado en 21 Diario Oficial de la Federacién el dia
6§ de marzo de 1390, siempre y cudndo la regularizacidén ' de las
obras rezalizadas no haya tenido como propésito eliminar éreas de

13



estacionamiento para .canvertiPTas a usos habitacionales o a

cualquier otro uso, '
ARTICULO &.- Las Delegaciones del Departamento del

Distrito Federal expediran, en su caso, la licencia de cambio de

rd3imen  2n un plazo no mayor de quince dias habiles contados a

partir de 1a fecha de recepcién de la solicitud, sefialando que la

licencia sufre los afectos de la declaracién a que se refiere e
articulo 3 de la lay sobre Régimen de Propiedad en Condominio de
inmuebles pafa el Distrito Fedesral.

ARTICULO 7.- Los arrendatarios de los inmuebles que
cambien al rdgimen de propiedad 2n condominio al ampari de este
Acuerdo, que adquieran en propiedad el inmueble que venfan
habitando vy cuyo valor para efectos del pago del impuesto sobre
adquisicién de= inmusbles, de conformidad a lo dispuesto por los
articulos 25 al 31 d2 la ley de Hacienda del Departamento del
Distrito Federal, no sea superior a $200,000,000.00 M.N,,
recibirédn un subsidio del 50% de la cantidad qu= corresponda al

page del referido impuesto,



Bicho subsidic debera ser solicitado por conducte del
Notario Fablico ante cuya f¢ se realice la compraventa de 1la
unidad privativa del condominio que 21 arrendatario adquiera.

ARTICULO €.~ Las Secretarias Generales de Gobierno y de
Plapne2acion y Evaluacién y la Courdinacidén General de Reordenacién
Urbano y Protececion [colougica, en la esfera de sus respectivas
atribuciones vigilardn vy provz2eran lo n=2cesario para el

respactivo cumplimiento de este Acuerdo.



DEPAR‘I‘AMBNTO DEL DISTRITO FEDERAL

DOCUMENTD 2.

CON FUNDAMENTG EN L ARTICULO B89 DEL ACUERDO DEL JEFE DEL DEPARTAMENTO DEL DiSTRITO
FEDERAL QUE A CONTINUACION SE MENCIONA, LOS SECRETARIOS GENERALES DE GOBiERN® Y RE
PLANEACION Y EVALUACION, Y EL COORDINADOR GENERAL DE REORDENACION URBANA Y-
PROTECCION ECOLOGICA, HEMOS TENIDO A BIEN EAPEDIR EL SIGUIENTE: .
INSTRUCTIVO PARA LA APLICACION DIL ACUERDO PUBLICADO EN EL DIARIO COFICIAL DE LA
FEDERACION DEL 10 DE OCTUBRE DE 1990, A THAVES DEL CUAL EL JEFE DZL DEPARTAMENTO DEL
DISTRITY FEDIRAL ESTABLECE FACILIDADES ADMINISTRATIVAS Y FISCALES PARA EL CAMBIO DE
RCGIMZN DE PROPIEDAD A CONDOMINIO Y BENEFICIOS FISCALES PARA FAVORECER A LOS
INQUILINOS EN LA ADQUISICION DE VIVIENDA. )

1. OBJETIVO GENERAL.

EL OBJETO DE ESTE INSTRUCTIVO ES FACILITAR Y UNIFORMAR CRITERINS PARA LA
APLICACION DEL REFERIDO ACUERDO Y ES ODLIGATORIO PARA LAS DEZLEGACIONES DFIL
DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL, PARA LAS OFICINAS QUE ESTA DEPENDENCIA TIEME EM
LA SEDZ D& LOS COLEGIOS DE ARQUITECTOS Y DE INGENIZEROS CIVILES, ASI COMO PARA SUS
DEMAS UNIDADES ADMINISTRATIVAS QUE INTERVENGAN EN LA APLICACION DE DICHO ACUEZRDO.

2. DEFINICIONES.
PARA EFECTOS DEL MENCIONADO ACUERDO SZ ENTIENDE POR: .

2.1, AREA URBANA: LA ESTABLECIDA EN EL PLANO DE USOS DEL SUELO DE LOS PROGRAMAS
PARCIALES DE DESARROLLO URBANO DELEGACIONALES. NG SE CONSIDERAN AREAS
URBANAS LAS ZONAS CON USOS AGRICOLA, PECUARIO, FORESTAL, DE PASTOREQ
CONTROLADO Y AREAS RECREATIVAS Y CULTURALES.

2.2, CoMODA DIVISION: CUANDO LOS DEPARTAMENTOS, VIVIENDAS, CASAS O LOCALES E
Ui INMUEBLE, CONSTRUIDOS EN FORMA VERTICAL, HORIZONTAL O MIXTA. SON .
SUSCEPTIBLES DE APROVECHAMIENTO INDEPENDIENTE POR TENER SALIDA PROPIA A VN
ELEMENTO COMUN DE AQUEL O A LA VIA PUBLICA. -

2.3 INQUILINO: LA PEASONA GQUE COMO ARRENDATARIO CUENTE CON UN CONTRATN DE
ARRENDAMIENTO VIGENTZ, SEA DE UN LOCAL PARA VIVIENDA O DE USO COMERCIAL.

2.4, LOCALES COMERCIALES: LOS DESTINADOS A USOS NO HABITACIONALES. AL EFECTO,
SE OBSERVARAN LOS SIGUIENTES CRITERIOS:

1V TRaTAIDOSE DE LOS USOS QUE A CONTTNUACION SE_INDICAN, ! Gileo
CORMETPCHDIENTES QUEDARAN REGULARIZADOY POR LA SOLA EXPEDIC:0H DE LA
LICE 4 DE CAMDIO DE REGIMEN A COMDAMINIO:




2.5.

A} TIENDAS DE PRODUCTOS BASICOS Y DE fGPECTALIDADES; "

B) TEENDAS LE SERVICION, EACEPTO BANLS ¥ “~NITARIQS PUBLIM.;
C) ASISTENCIA ANIMAL, EXCEPTO CENTRO ANTIRRABICO DE CUARENTEMA Y
HOSPITALES VETERINARIOS;

D) ALIMENTOS Y BEBIDAS: SOLO CAFES, FUFNTES DE SODAS, FOULAS Y LANCHTRIFS,
JUGOS Y LICUADOS, TAQUERIAS, ESTANQUILLOS, COCINAS ECONOMICAS, TORTERIAS Y
ANTOJERIAS, ROSTICERIAS, PALETERIAS , REFRESQUERIAS, NEVERI?S, .
DULCERIAS Y CONFITERIAS, Y

€} OFICINAS PRIVADAS, AGENCIAS DE VIAJES, CONSULTORIOS, TLAPALERIAS, VEHTA
DE PINTURAS Y CASAS DE CAMBIOQ HASTA 100 #2.

2) TRATAI'O0SE DE GIROS COMERCIALES DISTINTOS A LOS WENCIONANOS EN LOS
INRCISQS ANTERIORES, LA EXPEDICION DE LA LICENCIA DE CAMBIN DE RESIMEN A
CONDOMINIO NO PREJUZGA SOBRE LA AUTORIZACION DEL.USO DEL “WELO DE DICHUS
GIROS,

USO PREPONDERANTEMENTE HABITACIONAL: CUANDO LA SUPERFICIE TOTal AONSTHLLDA
ESTE DESTINADA A VIVIENDA EN POR LO MEHOS, KL 80% Y EL 20% ESTE DESTINADA
A LOCALES COMERCIALES.

PARA EFECTOS DE ESTA DEFINICION, EN LA GUPERFICIE TOTAL CONSTHUINA HO 51
CONTABILIZARAN LAS CONSTRUCCIONES PARA ESTACIONAMIENTOS NI LAS QUE ALRTR-
GUEN BOMBAS DE AGUA 0 PLANTAS DE ENERGIA ELECTRICA.

VIVIENDA DE INTERES SOCIAL: AQUELLA CUYO VALOR, AL TERMINO DE 35U
EDIFICACION, NO EXCEDA DE LA SUMA QUE RESULTE DE MULTIPLICAR POR DIEZ EL
SALARIO MINIMO GENERAL ELEVADO AL Afio, VIGENTE EN EL DISTRITO FEDERAL.

a. INTERPRETACION DE LOS SUPUESTOS Y RFOUINITOS PARA CAMBIMAR EL REGIMEN
DE PROPIEDAD AL DE CONDOMINIO.

EN EL CASO DE LOS SUPUESTOS A QUE SE REFTEREN LAS FRACCIONES I Y 11 el
ARTICULO 2¢ DEL ACUERDO, SE ESTARA A LO MENCIONADO EN LAS DEFINICIDNEN 2.5
Y 2.2. DE ESTE INSTRUCTIVO.

LA MAYORIA A QUE SE REFIERE LA FRACCION (11 DEl, CITABO ARTICULO . %
ENTENDERA MAS DE LA MITAD DE LO5 IRQUILINOS DEL INMUEBLE DE QUE SE Ti
EN EL CASO DE QUE AL MOMENTOQ DE PRESENTAR LA SOLICITUD CORREPONDIENTE 1E1.
INMUEBLE ESTE PARCIALMENTE OCUPADO, S$OLO SE TOMARA EN CUENTA, PARA
COMPUTAR LA MAYORIA, A LOS INQUILINOS QUE HABITEN EL INMUEBLE.

E]l. CAuBlC DE REGIMEN TAMBIEN PODRA AUTORIZARSE CUANDO FEL INMMEELE ESTE
TOTALMENTE DESOCUPADO. EN ESTE CASO, EL PROPIETARIO O COPRDPLETARIO
DEBHRAN DEMOSTRAR QUE CON ANTERIORIDAD LO HA DESTINADO PREPONDERANTEMENTE
AL ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA.

PCY L0 4Ue SE REFIERE AL SUPUESTO QUE SE MENCIONA EN LA FRACCION V DEL
ARTICULO 29 DEL ACUERDO, CUANDO LOS PROPIETARIOS O COPROPTETARING
ELEVEN A &SCRITURA PUBLICA LA AUTORIZACION DE CAMBIO DE RF (IMEM 0E




ANO SIGUIENTE A LA FECHA EN QUE SE MAYA OTORGADO LA AUTORIZACION, ESTA
QUEDARA SIN EFECTO. EN CONSECUENCIA, LA LICENCIA TENDRA UNA VIGENCIA DE
UN Afio, IMPRORROGABLE.

3.4, POR LO QUE TOCA A LA FRACCION V DEL ARTICULO 3%, EL TESTIMONIO DE LA
ESCRITURA PUBLICA QUE ACREDITE !.A PROFIEDAD, DEBERA ESTAR INSCRITA EN EL
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD. EN EL CASO DE LA FRACCION VI DE ESTE
MISMO ARTICULO, TAMBIEN PODRA ACREDITARSE LA PERSONALIDAD DEL PROMOVENTE
CON RESOLUCION JUDICIAL QUE AUTORICE, POR EJEMPLO, AL ALBACEA AL SOLICITAR
EL CAMBIO DE REGIMEN.

ASI MISMO Y PORQUE CONCIERNE A LA FRACCION VII, TAMBIEN PODRA ACE¢TARSE
COPIA CERTIFICADA DE LA LICENCIA DE CONSTRUCCION Y DE LOS PLANOS
AUTORIZADOS .

LOS PLANOS A QUE SE REFIERE LA FRACCION VIII DEL MISMO ARTICULO 3¢ SERAN
Los SXGUIENTES.

. A) PLANOS DE PLANTAS ARQUITECTONICAS, INDICANDO LA DISTRIBUCION PE LAS
VIENDAS Y DE LOS LOCALES COMERCIALES, EN SU CAS0, DEBIDAMENTE ACOTADOS,
DISTINGUIENDO LAS SUPERFICIES Y DESTINOS DE LA AREAS PRIVATIVAS Y DE LAS AREAS
COMUNES, ¥

B} PLANOS DE.LEVANTAH!ENTO DE LA FACHADA O FACHADAS.

HO SE EXIGIRAN LOS PLANOS DE LAS INSTALACIONES, PLANOS ESTRUC'NRALES NI
MEMORIAS DE CALCULO. - —

PARA LOS EFECTOS DE LA FRACCION IX DEL MISMO ARTICULO 3°, FUANDO SE TRATE
DE CONSTITUIR CONDOMINIOS HORIZONTALES COMPUESTOS DE VARIAS VIVIEMDAS UNIFAMILIARES
Y QUE TENGAN PLANTA BAJA Y HASTA 2 NIVELES, NO SE REQUERIRA DICTAMEN TECNICO DE
SEGURIDAD ESTRUCTURAL.

3.5 ADEMAS DE LAS DELEGACIONES, TAMBIEN RECIBIRAN Y RESOLVERAN SOBRE LAS
SOLICITUDES DE CAMBIO DE REGIMEN DE CONDOMINIO, LAS OFICINAS ° DEL
DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL INSTALADAS EN LAS SEDES DE LOS COLEGLOS
DE ARQUITECTOS Y DE INGENIEROS CIVILES.

4. DICTAMEN DE SEGURIDAD ESTRUCTURAL.

LAS ENTIDADES A QUE SE REFIERE EL ARTICULO 4% DEL ACUERDO, SERAN
FIDEICOMISO DE VIVIENDA, DESARROLLO SOCIAL Y URBANO (FIVIDESU) Y EL FIDEICOMISC CASA
PROPIA (FICAPRO}.

5. APLICACION DEL REGLAMENTO DE CONSTRUCCION EN LO RELATIVO A CAJONES DE
ESTACIONAMIENTO.

PARA LOS INMUEBLES CONSTRUIDOS CON LICENCIA EXPEDIDA ANTES DEL 3 DE JULIO
DE 1987, ND SE EXIGIRA EL NUMERO DE CAJONES DE ESTACIONAMIENTO QUE ESTABLECE EL
'ARTICULD 80 DEL REGLAMENTO DE CONSTRUCCION. EN ESTOS CASOS, SOLO SE REQUERIRA EL
NUMERO DE CAJOMES QUE SE HAYAN SENALADO EN LA CORRESPONDIENTE LICENCTA DE
ConsSTRUCCION. CUANDO NO SE CUENTE CON LICENCIA DE CONSTRUCCION, SE ESTAKA A LO
PREVISTO EN EL SEGUNDO PARRAFO DEL ARTICULO 5° DEL ACUERDO.




6. BLAZO PARA EXPEDIR LAS LICENCIAS.

EL PLAZO DE 15 DIAS HABILES A QUE SE REFIERE EL ARTICULO G® VEI ACUFRDO,
SE COMPUTARA A PARTIR DE LA FECHA EN QUE SE PRESENTE LA SOLICITUD O EN QUY ESTA
QUEDE DEBIDAMENTE PRESENTADA, EN EL CASO DE QUE LA SOLICITUD ESTE INCORRECTAMENTE
PRESENTADA O LE FALTE ALGUNO O ALGUNOS DE LOS ELEMENTOS A QUE SE REFIZRE EL ARTICULO
3? DEL ACUERDO, SE PREVENDRA AL INTERESADO PARA QUE SUBSANE LA DEFICIENCIA,

7.  PUBLICACION.
EL PRESENTE INSTRUCTIVO SE PUBLICARA EN LA GACETA OFICIAL DEL DEPARTAMENTOQ

DEL DISTRITO FEDERAL Y SE PROPORCIONARA A LOS INWTERESADOS JUNTOS CON EL FURMATO DE
LA SOLICITUD CORRESPONDIENTE.




cAPITULO II

CAMBIO DE REGIMEN A CONDOMINIO 0OE LA UNIDAD

HABITACIONAL SANTA CRUZ DEL MONTE

El tramite d21 -cambio de régimen ~a condominio del

conjunto hébitacional ubicado an la calle da cruz valle vard= #27,

se ;ﬁpezé é'ggq]izar/e1 28 de febrero de 1987 por la cra. Maria

D&’ Ramos, ~propistaria’en esa fecha d21 inmueble en .cu2stion,

solicite Tant ;‘ayuntamicnto d:  Haucalpan de Juaréz la

Ticencia’ de

ambio’ ‘de-régimsn a condominic. La cual 1: ftué

concedida Taiiiz2 de ‘febrero de 1990 con o1 oficio numero
pLc/037/8a.

e .anexan l1os documentos 1 y 2 que raspaldan 2] cambio

de .régimen.
E1l 6 de febrero de 1990 un grupo de iaversionistas de
los  cualas formo parts comprd el inmueble mencivnada, dicha

compra quedo protocoliczada mediante la ascriturs piblica No. 462105



de las notarias No, 45 y 75, del D.f. (documento 3).

‘E] 18- de mayo de 1990 solicité a la  jefatura de
licencias ‘de construccién del H. Ayuntamiento de Naucalpan de
Juaréz, una nueva distribucidn de los lugares de estacionamiento
ele;ando de 31 a 52 lugares, nuestra solicitud fué aceptada vy
autorizada lograndose resolver en gran parte el problema de
estacionamiento de los 62 departamentos.( Documento &4, y planc de
distribucién de estacionamiento.)

Con - 1a documentacién anterior procedi a elaborar los
siguientes documentos con el fin de 1levar a escritura pdblica el
régimen de condominio:

-Descripcidn general del conjunto { documento 5)

-Tabla de valores e indivisos (documento 6)

-Descripcidn de cada departamento (documento 7)

-Reglamento de condominos (documento 8)
NOTA: Solo se pondrd 1a primera pagina como
muestra.
E1 régimen de condominio quedé protocolizado mediante
la escritura pioblica No. 42212 de las notarias 45 y 75 del D.F.

con fecha 7 de diciembre de 1980 (documento 9).



HOJA

DOCUMENTO 1

GOCIERND DEL'_ 2TATD DE MEXICO.

H. A&"NTAM!ENTD DE NAUCALFAN LE
JUAREZ .

DIRECCION DE DESARRCLLO  UREAND
QZRAS PUBLICAS ¥ ECOLLGIA,

ROSARID, MARIA MERIND DE RAMUS, eropiataria dal irmusble. abajgo
dascrits . ante Ustedes. viens 8 prasentar una d2scrvipeion de 1os edificics
qu? son 42 su oropiedad. .

Esto 25 con abjsto dr cbilener la licencia de " Cambio a R2aimen de
condominin® . d2l aditicio de acartamentos ubicadd 2n 13 calls da Crux Del
Yalle Verdz No 27, Sta, Cruz D2l Monte , Satelite, Edc. De Mexies, por L:
aud parmitd> has2r unai :

SESCRIFCION PEL FROYECTD Y SUPERFICIES DE LAS VIVIENDAZ.,

No 2
-’. uz CCL VALLE VERDE
oN CRUZI DEL MONTE.
s ~:Al.n A\LPHN ESTADO DE MENICO.

- LICENCIA CONSTRLCOILH 1 Ny 257

e
T2y 2570:3/71/’{-/#11‘5:1'.

WIvIZHDS tig - SUFERFICIE TITACTONAMTONT D GAHINL M .“EC LA Bk
! W7
e m—— - AL -

a, - 45,0 ml

1.- - S0.29

2. 31,43

3. 41,42

ED LR

< :

3

e o7 et
wo “ga\. -




S THOJAL 2

"Total Dapartansntos @
cEasillas v areas comunes: ‘
1. Total Construida en 4 niveless

2‘-32.

57

namientos:

763,00 4
ardinss v Fatios: S'J" 00 EEN‘
snstruida =n Planta Baja: 22,00 wu\').‘}

. EL - Lajon d2 Estasionamiznto: 23 B35 Wa
f‘la de Zajones d2 Estacioramientse: 2

E L1

concta dy suatro edif 25 . 2n tatal, 2l erimare; tisn:”
. 21 segundo tiane auince amartamentos . 2l t2rodre tiens
Y s= s apav tamantas v 21 ouarto tiens dies v s2is apartaminios, .
2n total d2 de apartamentos. cada uno d2 los 2uales s2
tanti1a . ©2 una 21n2ta , d2 un bano , y d2 una recamara
v 331 misre 2n las teas de lgs 2dificics, cada seartaments tign2 .
uAa il v tindedarsz,

NP
£y

-t

Sl elal




HOJA 3

Wantanaria de fiarro angulo,
Muzbles de2 bado en c2lor blance.

Erimientds 2n zona humeda dz banos: Cintilla de barre
La cocineta incluve barra dz madera. fregadero y estufa J2 4

quzmadares.
Instalagien d2 agua 2n P.V.C.y Cobre .

Los apartam?nias cuentan con agua caliznt? qu2 s2 surte da2 2
salentadoras de 200 litros cru
Azi mismo cuzntan con gas oara 2l uso de las cocinelas, el cual a2
sirva de dos tanaues 2stacinnarios dz 1000, 00 Lts C/U.
mi

Atzntaments prasento esta descripcion de los edificies de
propizdad . Para au2 s inelcya 2n la autorizazion de CAMBIO A REGIMEN DE
CONDUMIMIG, 2n la forma que ustzdas estimen pertinente.

de Fzbrero de 1937,

@

Nausslpan D2 Juarez a 2

La Propistaria,
Rosaric Maria Marino De Ramcs.




AT CONTEETAR RSTE Uriuiu Clienas 105 vacud S..o

N EL CUADAQ DEL ANOULD SUPERIOR DEREZCHO,

DOCUMENTO 2.

SUBDIRECCION DE DESARLOLLO
URBANO .

otpartamenro  LICENCI A5 DE CONSTRUCCION

22 de fetrero de 1989, . NUMERO DEL OFICIO LG/ 7 /89
EXPEDIENTE

SUNTD: SE AUTONIZA LA VENTA DE
ASUNTD oecrime v nos DEPTOS.

A QU EL CORRESPONDA

Con fundamento en el Capitulo,VI y sus articules 36, 37, 28 y ~
39 del REGLAMENTG DE INMUEBLES EN CONDUMINIO en vigor, éstas oficinas a mi corgo -
autorizan la venta de SESENTA Y DOS DEPTOS. EN CONDUMINIO correspondrentes a la w-
Licencia de Construccién Obra Nueva Ho. 25708/71 con fecha de expedicién del dia -
12 de julio de 1971. B |

‘ La Licencia de Construccién mencicnada se otorgd & norbre de -
C. ROSARIO MA. MERINO DE RAMUS, propietaria del predio’ ubicado en CALLE SANTA -
CRUZ DEL VALLE VERDE No. 27 COL. SANTA CRUZ LEIL MONTE de este Municipie. Con Li
cencie Ampliacién 25708/71/72 con fechi delexpedicién del dia 4 de octubre de - -
1972; los Aviscs de Terminacién de Obra se ‘expidieron con fechas del 22 de febre-
ro y 24 de mayo de 1973, Pagé derechos con el x‘e::xt\c:lox'l cial No. 462048 de fecha
lo. de febrero del afo en curso.

)
° Habiendo cubierto lox requisitos 1FBL:er. se extiende o).presen-
te para los fires legales que al interesado COnvengan.“
I
ATENTAMENTE
SUFRAGIO UFECTIVO. NO REELECCION
EL C. JEFE DEL DKP10.

ING. JOS

c.c.p.- Expédiente/Minutario.
* JBB'mer.

HAUCALPAN
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DOCUMENTO 4
Naucalpan Edo, de Mfxico, a 17 de mayo do 1990.

GOBIERNQ BEL ESTADO DG MEXICO
- Ho AVUNTAMIENTO DE NAUCALPAN
DE JUAREZ
DIRECCICON DE DESARROLLO URBANO
OBRAS PUBLICAS ¥V ECOLOGIA
JEFATURA DE LICENCIAS DE CONSTRUCCION REF.DCLZ037/89
PRESENTE.

Distinguidas Autonidades:

Con gecha 22 de febaero de 19589 de conjormidad con el oficie ———
No DCL/037/8% autoadizaron La venta en condominio de cada uno de (o3
62 depantamentos del conjunto habitacional ubicado en CALLE SANTA -
CRUZ DEL VALLE VERDE No 27 COL. SANTA CRUZ DEL MONTE MUNICIPIC OE -
NAUCALPAN DE JUAREZ ESTADVD DE MEXICO, conjunto que adzuiaimos en su
totalidad en fecha reciente.

Con el objeto de poder proporcionar mds Luganes de estaciouamicnto - .
y Lograr una mefor convivencia entre £os futunos condominics, nos -~
peamitimos elaborara un nueve plano de distaibucidn de estacionamicn-
Zo( el cual fue previamente comentado con el Axq. Mance Niido wcgsmau)
¢y un nueve reglamento de condomindio.

Pox Lo antes expuesto Le solicitames muy atentamente nos autoricen -
- nuevamente ef plano A-1 que contiene fa nueva distaibucddn de esta -
cionamiente y el cuadeanc que contiene:

-~ Descaipeibn general def conjunta.
- Tabfa de valoaes e indivisos.

=~ Cofindancia de cada uno de Los depantamentos.
- Reglamento de condomindo.

Documentacidn gque va anexa con fa presente solicitud.

Espcaando veanos favorecidos en nuestaa peticdidn, nos ponemos a us -
6ndenes paza comentan con USTEDES Los puntos gque fuzguen convenicn-
ztes . . .

ATENT/!/ENTE/
2 .

|
isx €.P. Josg. LﬁLx Jiménez 042///y Coapaeps.
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CONDOMINIO VALLE VERDE No. 27
DOCUMENTO 5

DESCRIPCION GENERAL DEL CONJUNTO

El. conjunto en condominio se encuentra ubicado en <1
nﬁmgro 27 de la calle Cruz del valle varde, poblacidén de Santa
Cruz del Monte, Naucalpdn Esztado de México.

Esta asentado en un terreno que tiene una superficie de
2,001.00 m2. y los linderos siguientes :

Al Norte en veintisiete metros, setznta vy cinco
cantimetros, con el resto de 1a fraccién B del qu= fue segregado

‘propiedad de la sefiora Carolina Perrusquia de Margarit.

Al  sur en veinticuatro metros diecinueve centimetros
con predio que es o fué del Seflor Ignacio Sanchez, hoy calle
Santa Cruz del valle verde.

Al oriente en setenta y siete metros con propiedad de

los Gzfiores Rk

sondo Valles y Antonio Cervantes .

Al poniente también en setenta y sizte metros con

18



Vpropiedad de'los sefiores Rafael Roman y Salvador Gonzalez.

NOTA : Fisicamente el terrenc tiene una profundidad de
70 metros en lugar de los 7?7 m2tros que sefialan los linderos, lo
que reduce la superficie a 1810 metros cuadrados.

Las construcciones qua se encuentran en el conjunto en
condominio fueron hechas de conformiad con las Jlicencias de
construccidn Nos. 25708/71/72 y 25708/71/72 ampliacidn,

El conjunto NGmero uno se desplanta apartir de una
distancia de 2 mts. De la banqueta de la calle Cruz Valle Verde
y'termina a8 9.50 mts de 1a misma banqueta.

El adificio numero dos inisia su desplante a 15 mts. de
1a banqueta terminado a 22.50 mts. de la misma banqueta.

E1 edificio nimero cuatro inicia su construccién a una
distancia de 65.15 mts. de la banqueta terminado en los 1linderos
de la parte norte del terrano.

Cada adificio consta de planta baja y tres pisos,
teniendo el primero quince departamentos, el segundo gquince

departamentos, el tercero y cuarto dieciseis departamentos, con



un total de 62 departamentos, cada uho de los <uales se compone
de una estancia, cociné. un bafio y de‘una recdmara, asi mismo

>en las azoteas de los edificios, cada dapartamznto tiene u;a jaula
para tendido de ropa con su lavadero,

En el &rea frontal del edificio ndmero uno se localiza
el acceso general para automoviles y peatones, en 1la parte
derecha de este acceso se encuentran los tableros para el control
del suministro de energia eléctrica, de este mismo 1lado se
encuentra wuna cisterna, sobre el mismo acceso entre 21 edificio
uno y dos se encuzntra la primera &rea de estacionamiento con
capacidad para ocho automoviles y peatones, el cual conduce al
estacionamiento principal con capacidad para 44 automoviles; Asi
mismo entrando a 13 derecha sobre el acceso del edificio nidmero
dos s2 encuentra la oficina para la administracién del edificio
nimero tres se encuentra el acceso para peatones, el cual conduce
ademds hacia el patio para jueqgos que se encuentra ubicado entre
los edificios tres y cuatro ; en el extremo derecho al final del

estacionamiento principal existe otro acceso hacia el interior

20



del condominio y sobre el lado derecho del acceso peatonal de
este edificio tres se encuentra otra cisterna. Al terminar el patio
de jurgos y sobre la parte frontal del edificio nimero cuatro se
encuantra el acceso peatonal a este edificio.

Para efectos del Régimen de Condominio, se considaran
las siquientes areas y conceptos:
I.~ AREA COMUN GENERAL
a) £l terreno, la cimentacidn y las sstructuras.
b} Las instalaciones hidréulicas, sanitarias, cisternas B

eléctricas y gas de servicio general.

c) Las azoteas, patios no destinados a estacionamiento vy

jardinerias que colindan con la calle.

d) La  oficina para la administracién del condominio y la
conserjeria

e) Las circulaciones generales y escaleras en cada nivel.

) Los medios muros (contando del eje hacia afuera) de linderos
y fachadas, y 1los que colindan con las circulaciones

generales.,



II.- AREAS COMUNES DE USO EXCLUSIVO
€1 é&rea que bcupan los 52 lugarés qe ;gstacionamiento
! de conformidad con los plahosrapréba§uéréé d?Ftinéﬁén';p;;a uso
exclu;ivo gnicament2 de los o;upanteé_zqe"caAév uno “de  ‘los
departamentos que en esta misma escrituré}sg ééﬁa{an.ipbf lo,fAue
195 10 departamantos que no tisnen dérecgo a Qsar el ;rea de
estacionamisnto conocen este impedimento, razén por la cual el
pracio en que lo compren serd inferior al del departamento que si
tiene derscho & usar estacionamianto, tomando como referencia 1la
fecha en que hacsen su reservacién estos departamentos son : A,
4, 5, 9, t0 ,12 19, 28, 35.

Cada uno d= los ocupantes de los cajones de
estacionamiento tienen obligacién de servidumbre con respecto a
los cajon2s de estacionamiento que le sean colindantes.

Los cajones de estacionamiento se destinarén Gnicamente
para ser usados por autos pequefics,

$61o por acusrdo Unanime de todos los condominios podré

modificarse la asignacién de los lugares de estacionamiento, vy
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previa indenmizacién del condominic afectado.
I.- AREAS PRIVATIVAS O DE APROPIACION PARTICULAR
Son A4reas privativas o de apropiacién particular Jlas
areas construidas para cada uno de los 62 departamentos, junto
con su jaula de tendido.
Los departamaentos 48 y 49 tienen derecho de apropiacién
particular de los patios que las circundan de conformidad con su
1rdes?fipci6n. el departamento 46 tiene derecho de apropiacidn
- p§r{icu1ar sobre los patios que dan a sus habitaciones. E1
derecho que tienen los depairtamentos 46,48,49, de apropiacidn de
los patios, es Unicamente para usarlos, mas no para hacer ningdn
tipo de construccidén sobre estas &reas.

E1l departamento 33 tiene derecho de apropiacién
particularmente de el &rea que se encuentra construida abajo de
cu .72, hasta donde colinda con la cisterna.

IV.- ESPECIFICACIONES DE CONSTRUCCION

CIMIENTOS .- 2apatas corridas, trabes y Contratrabes de
Concrato armado.

ESTRUCTURA .- Muros de carga, Dalas, Cadenas, Trabes vy
Castillos de Concreto armado.
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Muros ..- Tabique de barro rscocido de 14 cms. v Block
Hueco,

ENTREPISOS .- Losas de concrito armado en claras
cortos. -

TECHOS .- losas de concrato armado en clsros cortos,

AZOTEAS .- Entadrillado, lachareada de cem2nto con
chaflianes y pratiles.

BARDAS .- Tabiqus de barro recocido de 14 cms.

APLANADOS ,- Departamantos : ycso; &r2as comunes : y<¢so
) aplanados de czmento.

CPLAFONES .- Yeso, tirol.

MUROS .- Dapartamentos : Tirél, tap

iz, azulejo 2n zonas
humedas j areas comunns : tird

y pintura.

PISOS - .- Dapartamentos: C=mento Pulido, Loseta d=
Barro,alfombra congoleum, Arzas comunes
Cemento escobillado y losata de barro

PINTURA .- Vinilica, esmalte , barniz, en puartas de
acceso de los departam=2ntos.

ESCALERAS = Alfardas de fierro con zscalones
pracolados, <con &ngulc astructural
cubiertos con lossta de barro,

INSTALACIONES ELECTRICAS .- Ocultas con salidas
normales, timbres , dos braker de 1b
ampares por departamanto.
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INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS .- Departamentos:
Ocultas, calentador de gas automatico,
instalaciones para lavadora, tuberfa de
cobre y P.V.C. muebles de bafio. Ar=as
comunes: Dos Cisternas con sus bombas,
cada edificio tiene su tanque de
almacenamiento de agua.

HERRERIA .- Pérfiles estructurales sencillos.
VIDRIERIA .- Medio dobla.

CERRAJERIA .- D=2partamentos : Puerta principal, baffio vy
recémaras. Areas en acceso general y en
acceso a edificio.

FACHADA .~ Aplanado de cemento y pintura.

INSTALACIONES ESPECIALES .- Tanque estacionario de gas
para cada edificio.
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CONDOMINIO VALLE VERDE No. 27

DOCUMENTO &

TABLA DE VALORES E INDIVISOS

Relacidn de Departamentos, Superficies Privativas,
Asignaciones de Estacionamientos, Valores e Indivisos del
Edificio en Tondominic ubicado 2n Calle de valle verde to.27 Col.

Santa Cruz del Monte, Municipio de Naucalpan Estado de México.

DEPARTAMENTO SUPERFICIE SUPERFICIE ESTACIONAMIENTO VALOR INDIVISO

CUBIERTA DESCUBIERTA MILESS %
No. m2 m2 Ho.
A 41,06 8,10 ) -0 - 14,000 1.4
1 50,25 8.55 -0 - 17,000 1.7
2 41.43 8.10 3 16,000 1.6
3 41.43 8.10 1 16,000 1.6
4 44,06 8.10 - o - 14,000 1.4
S 44,06 8.10 - o - 14,000 1.4
8 41.43 8.10 5 16,000 1.8
7 41.43 8.10 2 16,000 1.6
8 44,06 8.10 4 16,900 1.6
9 44,06 8.10 -0 - 14,000 1.4
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CAPITULO III

PROCESO DE REMODELACION Y RECONSTRUCCION

Habiendo obtenido 1a unidad habitacional de 1a calle
CRUZ VALLE VERDE No. 27 y realizado los trdmites para e] cambio a
régimen de condominio se procederé a describir cada uno de 1los
puntos a tratar en el siguiente orden:

Situacién Actual, Soluciones Propuestas y Ejecucidn de
las soluciones propuestas.

I-A TERRENO , CIMENTACION Y ESTRUCTURA.

El primer punto a tratar serd el del terreno,

cimentacidén y estructura.
Situacién Actual

Ests asentado en un terreno que tiene una superficie de
1810 m2. Con las siguientes dimensiones que son 70 por 26 Mts..

El terreno es de Tepetate.

tos cimientos son : 2apatas corridas, trabes Yy
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cuntra{abes<de eohcretc armads,

yé esfructura .~ 'Muros de carga, dalas, cadznas vy
trabeas Jei;oncrefo armado.

(4] Entrepiso.- tosas de concretoc armado,

- fzutgas v+ En ladrille, lechareada de concreto, coﬁ

chaflanes y petrilas.

Bardas .- Tabigues ds barro recocido dé 14 Cms.

SOLUCION PROPUESTA

Como no se piensa modificar =zstructuralmante al
inmueble no hay propussta algunz, por tanto tampoco ejecucidn vy

resultadu =sperado.

I-B INSTALACION HIDRAULICA Y SANITARIA

SITUACION ACTUAL :
El adificio consta de una toma de 3/4", esta toma

corresponds & la de una casa residencisl por lo cual tiene

muchos - problemas de abastecimisnto d2 agua.
E! adificio 1 consta de una cist2rna de 12000 Lts.,

2sta cist2rna surtes a un depcsito d=2 5700 Lts. En el edificio 1 y

o to e 5760 Lis. ftn 21 ed ficio 2. (fig., 1]
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otro de 5700 Lts. En el =dificio 2. [Fig. 1]

b

FIG.1

El si’stema de 1lenado de estos depdsitos es por mediq de: .

con 'una dotac
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., DOCUMENTO 8

MONTE:RAUCALIAN, L&

% DEZ. €2, CONDD
EXCLUSIVAMENTE .

Ente r-‘-u)nnen\.”u se ‘f‘ornulu de conformidad con lo disvueslo vor
1os orticulos Cinco, Veiutisiele, y dends velativos .del Regla-
rento, del Articule ‘!Iove:iento‘s cvarenta u siete del Cédigo
Civil Jdel Estodo de N(::r..ilco. sobre Inmuebles en Condouinio, de
fecha veintitres de ovtulre de Hil novecientes sesenta vy u}.o.
piilicede en lo Gaceta cel Gelierno del Estodo el dlo ocho d+
novienbre de wil novecientes sesenta Y udo.

CAPITULDO PRINERD
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17510, SANTA CRuZ pE

7.0
“DOCUMEMTO 7

dzl COndD!N."-l.O'llbLCﬂnO en calle Sant.a. Cruz det vaéle Veade No.27
o Col. Santu Cnuz del Menie Naucalpan Eatado de Méx{co, &4e& encuen-
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de ura necaraia, sala, comec. t, éocinn, baio, ]au(a de tewlido

en ta azetea,

COLINTALCIAS:
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Lts. tambiénfpéré el 1lenado de estos,tandues del edificio 4 se
hace ‘‘por . diferencia de niveles,  adems de ‘que estos tanques
astan podridos. como se ve”en la-fbtogrqfia 2, no da

la capacidad necesaria para surtir é_los departamentos ya que tan

solo 2n cada edificio cuando mends habra.32 personas y esto  nos

tanques de
;atisfant;ria
En cuanto a la #i;fﬁibuéién de agua a los deparfamentos
se 1leva acabo de la siguiente forma:Dividiremos al edificio en 2
secciones, izquierda y derecha, y a c¢ada seccidén con 8
departamentos., Ahora, de los depdsitos que se encuentran en Jla
azotea por cada seécién baja un tubo de 1", este tubo corre por
la azotea vy en el ér;a del bafio, que €3 por donde surte alos
departamentos, l1a tuberia se disminuye a un tubo de 3/4". Ahora
le 1lamaremos "ALA" a cada seccién con cuatro departamentos.
Hay un tubo de 3/4" por cada "ALA: este tubo se divide en 2

pariss una hacia ] calentador y otro que seria agua fria hacia
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el departamento, este tubo es uno por VYALAY y surte a los &
departamentos y va por }a parte interior de cada d2partamento,
careciendo de llave de pas; en los departamentos, por lo cual
para cualquier problema hay una sola 1lave de paso en la azotea y
esta al cerrarla o abrirla afectan a toda la seccién, osea que
Z. suministio ds ajgus o cady dspartamento no es  indepandientka.
El suministro de agua caliente as de 1a siguiente manera: Por
cada saccién hay un caientador con una capacidad de 220 LTS,
-zste surte a4 cada "ALA" atraves de una tubo de 3/4%, este tubo
tambizn va éor el interior del departamento.
En cuanto a la instalacién sanitaria lo quz es el
) desague va por dentro del departamento, quitande espacio al drea
d2 regadera, lo <que causa grandes problemas para cualquier
reparacion. Tambien se investigo que hay malas conexiones en el
sistema sanitario uno de ellos es por ejemplo, 13 conexion de PVC
con el tubo galvanizado, esto origina grandes problemss de
f{]tracién de agua. En el &rea de ragadera carece de  algun

azulejo tan solo se encusntra pintado ocasicnando esto problzmas
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de humedad. (fig.3).

FIG.3

€n cuanto al desague de agua piuvial se encuentra
gue es suficiente ya que son cuatro bajadas de 100mm.para 150 m2,
y esta dentro del rango permitido segun los rangos de la tabla de
instalaciones.

En , cuanto. ai- drenaje ganaral se enzuentra =2n_ buen

s



" estado y con buenas pendientes.

Soluciones propuestas :

Lo primero ser&n los trdmites en el Ayuntamiento de
Naucalpédn de Juarez Edo. México,Para la autorizaciédn de una toma
mas* grande u otra toma aparte de 1a ya existente, En cuanto a
los depésitos ubicados en los edificios | y 2, resanar e
impermeabilizar para evitar las filtraciones existentes, cambiar
el sistema de llenado de cada tanque para que cada tanque se
1lene por separado sin depender uno del otro.

En el edificio 3 hacer una cisterna lo mas grande
posible, cambiar los tanques ubicados en las azoteas 3 y &4 por
unos ae mayor capacidad, cambiar el sistema de llenado como se

hard en los edificios t y 2 [Fig. 4]
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“departamento. Este tubo irs por el exterior:

departamento
“ﬁdmo se puede apreciar en la fotografia siguiente. [Fig., 5,6]
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Eliminar el sistema de calentamiento de agua de un
calentador por seccién.a un calentador por departamento.

. En el departamen;o cambiar la distribucion de ‘bafio y
cocina para un mejor aprovechamienio dal espacic. En el bado
propongo reducir el area de regadera, racorrer el W.C. hacia la

»regadera. en el 4rea ganada por la regadera poner €l lavabo y en
@] espacio que se obtuvo, colocar una instalaciédn para lavadora.
{ver plano Sanitario e Hidrdulico]

En la cocina hacer una instalacién para lograr colocar
una cocina integral, cambiando asi 21 fragadero & una posicién
mas. optima. Colocar la instalacién del voiler va cque =aste
tendra que ir en la parte interior de la cocina.

Eﬂ el &rea de 1a cocina integral colocar azulejo, al

igual que en el &rea de regadera colocar azulejo y sardinel,

“0
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I1-C  INSTALACION DE GAS
SITUACION ACTUAL

(] coAjunto habitacional cuenta con un tanque de gas de
1000 -1ts que.se encuentra en el edificio 1, este tanque surfe al
edificio 1 y 2, cuenta con otro tanque de gas de la misma
capacidad, ubicado en &1 &rza de estacionamiente vy surte a los

edificios 3 y 4.

El Sistema de distribucién de gas a los departament;s es
de ‘'un tubo por ALA, carece de llaves de paso a los departamentos
y soto tiene una 1lave de paso en la azotea, lo cual causa
muchos problemas a los departamantos debido a que para cualquier
problema toda ese ALA se ve afectada.

SOLUCION PROPUESTA

Colocar un tanqus de gas de 1000 Lts. por edificio
buscando un Jugar en =1 cual sz2a f&cil 21 surtido de gas, al
igual qu2 el suministro de gas alos departamentos. La
distribucién de gas a los departamentos serd por un solo tubo por

ALA, pero con sus respectivas llaves de pasc para cada departamento.



I-D INSTALACION ELECTRICA

SITUACION ACTUAL

AEn el 4rea de estacionamiento s2 carwce de iluminacidn. Er
lo corfeépondiente a las &reas comunes en los edificios consta
gon #ium%ﬂ;cién en cada area de descanso de escaleras, el
encendiao y apagado de 1a iluminacién es totalmente
indgpendienfe una ce otra, esto quiere di:cir que 35§ una 23td an
el primer piso y enciende la luz al llegar &l segundo piso pueds
pr;nder la lyz de ese pizo, pero no pueds apagar la d21 primar
piso ni puede prender la del tercero.

La instalacidn en el departamanto es de la siguiente

‘maneras

Consta de un 3witch de porcelana de 2 x 30 Ampers. El
ca§!eado de apagadorss y contactos no estan independientes y el
cable se encuentra podrido en algunas partes, esto se debe a qus
con el tiempo y uso del cable su revestimiento 352 ha ido
deteriorando haciendo que cause falsos :ontactos.

Consta con timbres desde =21 acceso al conjunto, para
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los  Edificios 1y 2, pero-carece debtihbrés desde el. “acceso al :
conjunto 10s edificios 3.y L. . Los cuatro eédificios tienen timbre

en el acceso a los departamentos.

SOLUCION PROPUESTA

Instalar alumbrado en ‘el é&rea de estacionamiento,
cambiar el sistema de -iluminacién de escaleras de los edificios,
checar ‘que el cable este en buen estado. El sistema - propuesto
podria ser el de escalera, en el cual uno este en el segundo piso

Vy pueda prender o apagar la luz del segundoe piso. Instalar

timbres de accaso en el edificio 3 y 4 ademas checar al cableado

el
7

de los timbres en

edificio 1 y 2 [Fig. 7 vy 8].




En cuanto 2 los dapartamentos, colocar mas contactos en

1a sala comedor, cocina,. bafio v recamara. En 21 alumbrado del

pasillio colocar un sistema d2 escalera, indepzndizar
de. ' contactos -y . apagadores, colocar un centro de

brakers,de:15 Ampérs, Ver plano siauiente.

ut

21 cableado

carga con

2
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Las puertas de acceso a la azotea 2stan en mal estado,
v oxidadus

En los departamentos la herreria de las ventanas es de
perfiles estructurales sencillos, y carece de protecciones =2n

las ‘ventanas. Existen muchas ventanas descuadradas.

SOLUCION PROPUESTA

Arveglar la reja de acceso al conjunto. En 13 azotea
companer toda 21 area de tendido y‘caﬁbiarlla malla de Vgallinero
por otra de mayor calibre.

Colocar. los scportes necesarios en toda 1a tuberfa qus
vaya @ ir en el exterior del edificio. En el departamento
arreglar Jas ventanas que esten descuadradas y colocar

protecciones.

46



I-E ACABADOS

'SITUACION ACTUAL

LQS‘Muros de linderos son de tabigue de barro recocido

y Vcafeéeh e a]gﬁn,écabado. los muros que colindan  con las

u?



encuentran . en las &reas ‘.de

concﬁefo} aplahado entrs el tirol 'y la- lesa

notandose’ as.marcas.del-cimbrado. En 13 escalera, en el

\dél,qsté'mal proporcionado quitandole

pinfada.

1-G AZoTEA

En la ™~ Azotea el impermeabilizado se encuentra
an -malas.. condiciones como se puede apreciar en la siguiente

R B

,fotoéraffatLEf
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Fig.11
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I-H ' EL DEPARTAMENTO

En ’annté alos departaméntosvt}enen'VIaL distrfbuciényw

éq]anédo entre 21 tirol y el tabique, ademds de que el tirol esta

mal aplicado [Fig. 12]

P St

Fig.t12
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4rea‘de relgade’r"a iqare:c"e }deij azulejo,
piso t‘iarnbién es de loseta, .no~.cuenta

Y- p:lafévi se: encuentran ‘jlgt'Ja'l' qué' V‘en‘ el ’

OLUCTON PROPUESTA

"f~En “1os muros de linderos, levantarlos a una altura de
2:20:Mts. y repesllarlos con el acabado 1lamado cerroteado.

[Fig.14}:
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Hanlac 6n:cold£ar yésq‘ y

tirol,en Icsfﬁuﬁo cqi‘c r yeéq’j'y{ Qlfplahghado o é1ghna pasta

en.los muros.::
En la escalera hacer los cortes necesarios para . lograr

&1.‘mayor espacio posible {Fig. 15]

Fig.15
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En las fachadas principales como son la entrada y érea

de ‘estacionamiento poner grano flex, el resto de las fachadas

pintarlas [Fig. 16}




<En-todos los muros colocar pasta de

diferentes colores vy texturas, Fig{17,18,y 19]

L4



i8 y 19

Fig.

SR



En e] . érea- de . -la. - .cocina ‘iﬁtégfal y colocar

~azulejo.[Fig.20]"

Fig.20

En el bafio colocar azulejo vy colocar su respectivo

&7



muroc, que no lleva azulejo tirolear.

parte del

En la

sardinel,

[fig. 21,22,23,y 24)

o~

o
-
w
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Fig.22

s9



Fig.23 y 24




cocina

encima

cocina

marque

Y

de

ya

€n

Las ventanas, solamznte serdn pintadas.

En los Edificios t y 2 levantar el piso del 4&rea da

colocar su firme correspondiente para pod2r colocar

este un piso de congoleum.

En el Edif. 3 y & no sera necesario levantar el piso de

que se puede colocar el congoleum sin que la loseta se

el mismo.
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3y lavantar todo el piso del
bafio § volver.:a cpchar,elrfirﬁe para-que encima de este se

cologue el congoleum.

Fig.25

R?



I-H CARPINTERIA

SITUACION ACTUAL

Area general. No hay nada de carpinter{a A
En el departamento, la puerta de enfrada consta de una

Factl

chambrana  de . madera, 1la -cual e ~abrir con

cualquier cufia-o desarmador,

En “los “edificios 17y 2; “son “de’ tambor,

algunas estan  en mal estado,-el triplay-se- -esta -pudriendoy-

levantando. [Fig.26]

Fig.26
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Eh los: iéids;é yi4, las-puertas . estén entableradas
y exageradamente mal’ acabadas, como “se puede ver en la siguiente

[Fig.27]

E1 4&rea de closet, tan solo consta de un petaquero y

entrepafios, careciendo de puertas.

" Las cerraduras de las puertas ya no sirven.,



SOLUCION PROPUESTA

Colocar - en’ -la -entrada:.una’ qbéﬁbrana' metélica para

evitar . los problemas antes mencjonados 5[Fi§;281. .colocar “una

. : .
‘Puerta de tambor de caoba nueva en: el acceso al departamento vy

barnizarla. (Fig. 28].

Fig.28

AR5



Fig.28
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kLas"pdefté§"iﬁferfofés'déulés‘ deﬁartamentos en los

edificios 3 ¥ 4 forrarlas con conglomerado para que se vean como

puertas. de tambor.({Fig. 30).

cambiar 1a ubicacién de la puerta de entrada a la

recédmara, recorriendola hasta después de la entrada al bafio,

dejando asfi totalmente independiente 1a recdmara del bafio.:

La puerta que estaba de .entrada, . colocarla ahoré;eni la-

nueva entrada .que se creard.por el muro.divisor a.cocina en




1a sala;comedor:como: precia‘en’el ‘planoc anterior.

Pintar’ todas las puertas, excepto 1a puerta de aceso.

Fig.31
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CAPITULD IV

PLANEACION DE LAS SOLUCIONES PROPUESTAS

Con el fin d2 1levar a cabo la r=modziacidén d2 acuerdo

al dfagnostico y soluciones factibles detalladas anteriormante en

) eute capitulo, el 16 de mayo de 1998 se solicitu aate lu Jefatura

de licencias de construccion del H., Ayuntamiznto de Naucalpédn <de

Suaréz, la 1§cencia de ramodelacién, documentos iU .y 11. L3 cual

fué concedida mediante 1a licencia No. 1350/90 de fecha 24 de
septiembre de 1990.(documento 12).

Se anexan los planos autorizados para la remodelacion.
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DOCUMENTO 10

Naucalpan titado de NExico a 18 de mayo de 1990,

DIRECCION DE DESARROLLO URBANO

OBRAS PUBLICAS Y ECOLOGTA

JEFATURA DE LICENCIAS DE CONSTRUCCION AT'N ARQ. M. NINO WEISHAN
PRESENTE

Distinguido Arquitecto:

L Jos€ Luis JimEnez Ontdz ¢ coopropietanios Le solicditan a USTED muy aten-
tamente éu autorizacidn para desarnollar Los trabajos que a cont:inuacidn
4e Lista en el conjunto habitacdional de 62 departamentos ubicados en fa-
calle de SANTA CRUZ DEL VALLE VERDE No.27 COL. SANTA CRUZ DEL MONTE MUNI
CIPIO DE NAUCALPAN ESTADO DE MEX1CO. -

Cambio de instalacioncs hidaaulicas y sanitarias.

Colocacidn de azulejos en zona fumeda de baio y cocina.

Enyesado de murod para posterioamente tapizarlo o £inoleanlfo.
Instalacién de alfombras,

Trabajos de canpma:alda en closets, puertas.

Colocacidn de cocinas integaales.

Rzpan.au.o'n de Los desperfectos que hayan sugrido Los depantamentos y =~
Las, dreas de uso comidn, en Losmasd de 15 afos de habitarse que ticnen --
L0s inmuebles.

Pintura en genexral,

~ Colocacién de fardineras.

Lod thabajos de remodefacdidn que pretendemos hacer, don con el objeto de
meforar las condiciones acfuales delf conjunto, y queden Cos departamentos
L0 mas independiente posible en sus instalaciones, evitande asl problemas
de convivencia entre condéminos.

Estimo que Los trabajos se nealizardn en un Lapso de scis meses, a partin
del 15 de junio def presente aito, tomando en consideracddn el nimero de--
. departamentos y que muchos auau ocupados.

Agradeciendole de antemano, &u aprobacidn a &a AUTOR!ZACION que 2es s0li-
citamos, guedamos a dus oadenes.




- . DOCUMENTT 12 -

Goblemo del Estado de México Fabo Numera- 1393] )35 ]3¢
Sncmlu{a de Desarrollo Urbano y Obras Pablicas Fecha oe Ingresc | 234
ién General de D ito Urbana y Vivi Oficna que recice ” )
~0 My

( -souicITup DE LICENCIA ESTATAL DE USO DEL SUELO

Antes de lienar esta sohcitud, sirvase leer las abservaciones que sparecen en el recusdro numero 7

)} ((O Ubicacisn y estado actual del predio:

D Tipo de autorizacion que soticitay [ .Cs* Seq, rruz dcl l'aun Vorde Nom. Ohersl 5+
s Colonia Sta. Caug del Houte

Centro de Poblacion 4/, .10,

i =
e B M‘Mu TR ST
73

Uso sctusd det Suwio 62 Depaatamentos en

| Prérioga et Licencra ] Superfici
(@Uso o usos del suelo que se soficitan: _gewode butcidn

Superhicie del preca 7 001, 00 ‘M2, Suparic (o1al de construccidn prevista -3 ~
@c.aqui: de localizacidn de! predia: -
Con mencin de los nombres de las calles que bmitan 1o manzans: medidas de sus colindancias v de las NORTE
distancias da sus exiremos o lag ¢squinas, o elemantos [ijos de referencia,
T
| =
ANTLEVR. CAMNQ AN CHIEIER [
. i
FI 25 MES ~ .
Iy Uy !
N = - ‘—‘_‘ %1
3 SEReas s m— i
§ €R2: e mjen = . i
¥ oA TE %R at
AS —— N tn!
=N |
N l-—— .
l{.‘ t,'\‘ .-r;j‘_ - 248,70 _ . g
L . i
[EASTATY . 1
':5‘ COLLE CRUT Z&E Ui wined &
N !
. o . !
N ? N
‘ ~ "l
i s A
'L\ i .
i 3 :
H . =
E s .
5)Datos del salicitants: R
Mombia  Jos & Luis Jiménez Qatls
Domiciio _Valle Vexde 27 Taldlono 5-36-62-65
(_sfa. Cruz del Mpnte de Nauealpgn

@ Observaciones:
— 118 tolkctiud 3¢ Henaia Dor Inpicado; o miu de moide B nta ¥ ce 1103 an €itewlo. Un 12010 de ¢
cancia serd pare ¢l 1OHCITALS ¥ 10w DtrOR pars la Oficne U SXDKIS. " .
~ Exta 104citG 48 10ndrl DOt no Preseniadl 3 It InfONMACON PIOOIEIGNSTa #§ NCOMAIEIS O prrdnea.
kN

wnvendes. aulss. consutran

o, comunasles. custi, butacas, poestos; perficn rentabie; S0 de eapoteitn v vents, previtos,
Estaal aevers vanwe
v para

Tanita ¥ sancitanis
— Eara wamaa s Priaoga da Licencs Estatal de Uss del Suelo, s presentaes fa Licencis E1atal onginal ¢ ¢ COMEIObantE 84 234" tu -08 Core
| coremmonaenes.




uso aficisi: AUTORIZACION Df'LICENCIA ESTATAL DE USODELC SUEL
8 o pradio v solicitante sahatados en o anveran, Nim. de Licencia _098/1345/90
A Croquis de ubicacién y rastricciones: 'NORTE

E$ VALIDO EL CROQUIS D& LOCALIZACION RRESENTADO Y MO BIENE RESTRICCION ESTATAL.
& DE AGOSTO DL 19%90.

PLAN CEL CENTRO LE POBLACION ESTRATEGICO CE NAUCALPAN, PUBLICADO EN LA GACETA
TE GOBIERNO DE FECHA 1l de febrero de 1987,

:Uso General del Suslo: = HABITACIONAL = v — = = = = = = =« o = =
1Cilntensidad de Utilizacidn: Numero de viviendas SESEMTA L 2 930 00a2- 3.
Suptriicie misima de construcen 1us0 no habtacionall . . Z o o o m2
DBiEstacionamiento: 82 Caones oo RA-VIV: 5 HAS 1O PARA-VESITAS -

(E'Otras disposiciones:

- CEBERA CEJAR COMO MINIMO El, 25% DE LA SUPERFICIE DEL PREDIO, LIBNS LE CONSTRUCCICN, MAS - =
| 12.00m2 TOR VIVIENCK PREVISTA PARM USO tOMUd.

QS DE_BAJO CONSUMO. CE AGUA. CCRLCLSCARGAS UE.6 LTS, _NORMA -
. A FIIi DE CAR CUMPLIMIENTO A _LO SERALADG POR_EL DIARIO OFL
|__CIAt CE LA FECERACION DE_FECHA 6_DE DICIEMARE E 1984

= FCRESTAR 2 ARBOLES POR CADA 50.00m2 DE CONSTRUCCICM.. -
[~ 52" TIDNE COMO ANTECEDDNTE LA LICENCIA ESTATAL DE USO DEL SUELD 58 EXPECIEA EL m-wm %G =

|87 Y EL_CFICIO CEL H. AMAHMQMLMM[ZQW]JEM HAYD-B87 ¥ LAS_LICIN =
|__CIAS CE CONSTRUCCIGH 25708/70 Y 25708/71/72 AMPL, EXPEDIDAS EL 12-JUL,-T71 3o

.ﬂkmm
L ING. PAULQ SOTQ CBNC
|goSUBCIRECTOR TE CPERACICH URBANA.

n e dutonz:

ﬁ 1 ( -—\
PE usd otcial

FROAROGA _




ena

NOYA E5TA LCEACIA DEJA A SE(VG DEBECHOS DE TERCERDS
Lsta lren.a y v Doy delien Putar

Blencer
70 €3 LErTeAIGS 1h Obra ter 3ot OF MrADENZO U QULEAEE DY OrTOrje OF o MYartia €0 31 430

DOCUMEN U 12

H. AYL SUB-DIRECCION N
DE CE ] -
NAUCALPAN OESARROLLOD DESARNOLLO -
13 URBANO URBANO
JUAREZ
ESTADO PUBLICAS
DE
MEXICO £COLOGIA

LICENCIA DE CONSTRUCCION No, __1350/90._ _  _

pc._JOSE LUIS JIMENEZ ORTIZ Y COOPS, canfleg Fed Ctes

INSURGENTES SUR Ho. 569 COL. NAPQLES D,F

para gir en

cane_ SANTA CRUZ VALLE VERDE vamero—_ 27 Lo Mangana

F Colonia SANTA_CRUZ DEL MONTE ciavecatasteat 0980721222
| sunertice get Terreno 2001 12 Vatoe E 88'765,654,00.
=

PLRITO RESPONSABLE ) — REGISTRO —————— it s bt

COMICILID PERITO —— v —
A -
( SE AUTORIZA LICENCIA DE CONSTRUCCION POR. 62 DEPARTAMENTOS TN COMDOMTITO,

SUNRFICIE PORCONSTRURON . . M2 VALDF ESTIMAOD $

SUPLANICIE POR AMPLIAR ———— M2 VALORESTIMADOD S e
SUFLRFICIE POR PRORROGAR _________ M2 VALOR ESTIMADOS .
SUP CAMBIO DE REGIMEN PU— - VALORESTIMADO S o e

SUPERFICIC POR MODIFICAR M2 VALOREShMADOS . L

SUPERFICIE POR DEMOLER —_—_— M2 VALOR ESTIMADO $ e

SUPERFICIE POR REGULARIZAR . M2 VALOR ESTIMADO $

SUPERFICIE CONST. aNTERIOR . __2930,00 M2, vaorestmapos 870,000.00
0tros REMODELACION 2930.00 M2 VALORESTIMADO § ?___85”‘15_7“0 00 _

NOTA: DEBERA PREEVER SANITARIO DENTRO
DEL PREDIO PARA LOS TRABAJADORES,
DURANTE EL PROCESO DE LA OBRA. /

s £961205,700.00 _

ECHA DE vswcummvo s ?" SLPTTEMURE 199

DEAECHOS s 16u5,488,00
5% EQUCACION § . 246,823,00
/sAN/cmn =

/ 1'892,311,00

;.AUCALP/% OE JUANE?, Més_

AL AT
JAARCO A% "I"/'o

C SUY DIRFCTOR v L.

cen e B T PN CE e
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Después de haber descrito la situacidén actual y las
solucion2s propusstas llevaré acabo la planeacién y programacién

del: ‘proyecto de remodzlacion. Aplicaré las técnicas CPM y PERT
pard lograr la mejor planeacidn y programacién de la ejecucién

del proyecto,

-Primero enumeraré las actividades.
-Segundo indicaré ¢l orden de su realjzacién.
~Tercearo asignar: los tiempos de ejecucidn.

-Cuarto calcularé el costo de ejecucién de cada
actividad.

-Quinto calcularé la ruta critica, diagrama de barras y
flujo de caja.

.
El desarrollo de los pasos anteriores s2 presentan en

Tas paginas usiguientes:
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ESTABLECIMIENTO DE LA SECUENCIA DE ACTIVIDADES
DEL PROCESO DE REMODELACION DEL CONDOMINIO
" VALLE VERDE "

“ANTECESOR

INMEDIATO =
TRAMITES Y PERMISOS ~
QUITAR ACCESQORIOS A
QUITAR TIROL Y LEVANTAR CHAROLAS A

- LEVANTAR MURO Y ACABADO DE BARDAS A

HERRERIA A
IMPERMEABILIZACION A
INSTALACION ELECTRICA A -
INSTALACION HIDRAULICA Y SANITARIA [
PiSOS [
COLOCACION DE AZULEJOS c
YESERIA Y TIROL B,G
PINTURA INTERIOR K
ACABADO EN MURGS EFHILLNO
CARPINTERIA A
ACABADO DE LA FACHADA H




TIEMPOS NECESARIOS PARA EL

PROCESO

DE REMODELACION DEL CONDOMINIO

" VALLE VERDE *

ACTIVIDAD:

'ANTECESOR . [TIEMPO DE'

. INMEDIATO - [ESPERADO ( SEMANAS

TRAMITES Y PERMISOS - 2.5
QUITAR ACCESQRIOS A 1.2
QUITAR TIROL Y LEVANTAR CHAROLAS A 15
LEVANTAR MURO Y ACABADQO DE LAS BARDAS A 52
HERRERIA A s
IMPERMEABILIZACION A 5
INSTALACION ELECTRICA A 6.7
INSTALACION HIDRAULICA Y SANITARIA [3] 5.8
PISOS (s} 33 -
COLOCACION DE AZULEIOS C 75
YESERIA Y TIROL B,G 20.7
PINTURA INTERIOR K 33

- ACABADO EN MUROS EFHILILNO E]
CARPINTERIA A 36
ACABADO DE LA FACHADA H s

TOTAL DE SEMANAS *

2 8 g an—E— S — i e~ o i O S i ki A

=




CALCULO DE LA RUTA CRITICA PARA EL PROCESO DE
REMODELACION DEL CONDOMINIO " VALLE VERDE "~

ACTIVIDAD, DESCkI!;CION ' iNICIO TERMINACION |  INICIO . {CONCLUSION .
Coe AR 5 TEMPRANO| TEMPRANO TARDIO TARDIA _JHOLGURA
A TRAMITES Y PERMISOS ] 2.5 0 2.5 0
B QUITAR ACCESORIOS 2.5 3.7 133 14.5 10.8
C QUITAR TIROL Y LEVANTAR CHAROLAS 2.5 17.5 12.6 27.6 10.1
D LEVANTAR MURQ Y ACABADO DE LAS BARDAS 2.5 7.6 303 35.2 22.6
E HERRERIA 2.5 . 7.5 33.5 38.5 31
F IMPERMEABILIZACION 25 1.5 3.5 38.5 3
[+] INSTALACION ELECTRICA 2.5 [¥) 28.5 35.2 26
H INSTALACION HIDRAULICA Y SANITARIA 17.5 233 27.7 335 10.2
1 PISOS 17.5 20.8 30.2 33.5 12.7
] COLOCACION DE AZULEJOS 17.5 25 31 38.5 13.5
K YESERIA Y TIROL 3.7 243 4.5 35.2 0.9
L PINTURA INTERIOR 243 27.6 35.2 38.5 10.9
M ACABADO EN LOS MUROS 20.8 25.8 33.5 38.5 12.7
N CARPINTERIA 25 . 385 25 38.5 []
o ACABADO DE LA FACHADA 233 28 335 38.5 10.5




ASIGNACION DE RECURSOS PARA CADA ACTIVIDAD

. TIEMPO.

" macio L

IN[Clo

TOTALDE

RECURSOS

ACﬂVIDAD :DESCRVIP‘CIOEI : . ' _
o " o ESPERADO | TEMPRANO | . TARDIO REQUERIDOS
A TRAMITES ¥ PERMISOS 2.5 [ [ $40,000,000
B GUITAR ACCESORIGS 12 75 133 $1,500,000
c QUITAR TIROL Y LEVANTAR CHAROLAS 15 75 2.6 TTE00.0%]
[} LEVANTAR MURO ¥ ACABADO DE LAS BARDAS 52 75 303 $31,200,000
E HERRERIA 5 2.5 335 sxm
F TMPERMEABILIZACION 5 25 335 35,000,000
G INSTALACION ELECTRICA 6.7 235 28.5 nﬁooo_.ooil
H INSTALACION HIDRAULICA Y SANITARIA 5.8 7.5 277 $55,000,000
T PISOS 33 173 30.2 525,300,000
7 COLOCACION DE AZULEIOS 75 17.5 31 $25,000,000
K YESERIA ¥ TIROL 50.7 3.7 13 $86,000,000
L PINTURA INTERIOR 33 243 352 $5,000,000
M ACABADO EN LOS MUROS H 208 335 ssooo_om
N CARPINTERIA 36 25 25 $160,000,000
) ACAABADO DE LA FACHADA 5 FXE] 335 50,000,000 .
TOTAL $640,000,000




DIAGRAMA DE RED DEL PROCESO  * ,_.raawmesypermisos
DE REMODELACION DEL CONDOMINIO:

B->QUITARACCESORIOS

" VAIE VERDE "

C—>QUITAR TIROL Y LEVANTAR CHARCLAS

D-->LEVANTAR MURO Y ACABADO DE BARDAS

E->HERRERIA

F->IMPERMEABILIZACION
G~>INSTALACION ELECTRICA
H->INSTALACION HIDRAULICA Y SANITARIA
1=>PiSOS

JV—>COLOCACION DE A2ULEJOS
K->YESERIA Y TIROL
L—>PIN;I'URA.IN1V"E‘RIlOR>

M->ACABADO DE LOS MUROS
N—>CARPINTERIA

O~>ACABADO DE LA FACHADA




DIAGRAMA DE RED DE PERT CON TIEMPOS
DE INICIO Y TERMINACION TEMPRANOS DEL
PROCESO DE REMODELACION DEL

CONDOMINIO: " VALLE VERDE "

A~>(0,2.5)
B~> (25,3.7)
C-> (2.5,17.5)
D-> (25,7.6)
E=>(28,7.5)
F-> (2.5,7.8)
G~-> (25,9.2)
H=> (17.5,23.3)
1~> (17.5,20.8)
J=> (17.5,25)

K=> (3.7,24.3)

L-> (24.3,27.6)

M-> (20.8,38.5)
N-> (2.5,38.5)

O~> (235,28)



DIAGRAMA DE RED DE PERT CON TIEMPOS
DE INICIO Y TERMINACION TARDIOS DEL
PROCESO DE REMODELACION DEL

CONDOMINIO: * VALLE VERDE *
' D)

A~> (0,2.5)

B> (13.3,14.5)
C-> (12.8,27.8)
D~> (30, 35.2)
E-~> (33.5,385) -
F-> (22.5,38.5)
G-> (28.5,35.2)
He> (27.7,33.8)
1~> (30.2,32.5)
J-> (31,30.5)

K—> (14.5,35.2)

"> (35.2,38.5)

M=-> (33.5,30.5)
N=-> (2.5,38.8)

O=> (33.5,38.8)



DIAGRAMA DE RED DE PERT CON
TIEMPOS ESPERADOS DEL PROCESO
DE REMODELACION DEL. CONDOMINIO:

"VALLE VERDE "

A-> 2.6 SEMANAS
8-> 1.2 SEMANAS
C-> 15 SEMANAS
D-> 5.2 SEMANAS
E—-> 8 SEMANAS

F~> 8 SEMANAS

G—> 6.7 SEMANAS

H-> 8.8 SEMANAS

1~> 3.3 SEMANAS

J=> 7.5 SEMANAS

K=> 20.7 SEMANAS

L~> 3.3 SEMANAS

M=—> 8 SEMANAS

N—> 38 SEMANAS

O-> § SEMANAS
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GRAFICA DE GANT

DEL PROCESO DE REMODELACION

DEL CONDOMINIO * VALLE VERDE *

i i

1 3 5 7 9 11 13 15 17 19 21 23 25 27 29 31 33 36 37 39 41

[+] 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 33 36 33 40 42 44

43 a5



DEMANDAS PRESUPUESTALES DEL Tll;MPO DE INICIO TEMPRANO
POR SEMANA
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DEMANDAS PRESUPUESTALES DEL TIEMPO DE INICIO TARDIO
POR SEMANA
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DEMANDAS PRESUPUESTALES DEL TIEMPO DE AJUSTADO

POR SEMANA
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DEMANDAS PRESUPUESTALES ACUMULADAS |

CONTRA TIEMPO DEL PROCESO DE REMODELACION
DEL CONDOMINIO * VALLE VERDE *

MILLONES

700
600
500
400
300
-200

100

ROGRAMACION DEL COSTO TOTAL ..
ON TIEMPO DE INICIO TEMPRANO.

PROGRAMACION DEL COSTO TOTAL
.CONTIEMPO DE INICIO TARDIO. _ .

| I ! 1 I 1 i | S| A i

3 5.7 9 11 13 15 17 19 21 23 25 27 29 31 33 35 40



DEMANDAS PRESUPUESTALES ACUMULADAS

CONTRA TIEMPO DEL PROCESO DE REMODELACION
DEL CONDOMINIO * VALLE VERDE *

MILLONES
700
600 —
PROGRAMACION DEL COSTO TOTAL
500 |-« . CON.TIEMPO AJUSTADO
400 ._.AN.,A,....,,.F?RO..GRAMAC_IO.N..DEL.QQ.SIQ.IQ.TAL7<':- /
CON TIEMPO DE INICIO TEMPR;V /
300 i 2.
200 -
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100 e CON TIEMPO DE INICIO TARDIO,
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CAPITULO V

COWERCIALIZACLON

€} grupo de inversionistas, duzfio de este proyecto,

estuvieron ‘andlizando las

facilidades d2 invertir en condominio

para vivienda, en ditercates: punins d€ (& zona metropolituna 'que

cumplierdn con las siguientes restricciones:

-Que no fueran puntos

-Qué’ﬁé fuer;n puntos
-Que nﬁ fuera celonia
~Que no fueran puntos
-Que fueran puntos
acomodada.

~-Que no fueran puntos

viales y circuitos.

de bajo nivel econdmico y social.
afectados por e) temblor de 1985,

de muy alto nivel social.

de mucho comercio y mucha industria.

donde vive gente de clase media

con mucho trafico y sobre todo =2n ejes

~-Que fuera una colonia donde los bienes inmuebles tengan

una alta plusvalia.

-Que fuera una colonia con busnas vias d2 conunicaciadn. vy
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buenos servicios en general.

Tomando en cuenta 1a informacidn anterior y las ofertas
para localizar un condominio grande que Tuera factible de
raemodelar, se tomé 1l1a decisién de adquirir el conjunto
habitacional ubicado en la calle de Cruz Valle Verde No. 27 en
la colonia ’Santa Cruz del Monte Satelite, Naucalpdn Estado de
México.

Este conjunto se encuentra ubicado en 1a zona
residencial de Ciudad Satelite a escasos 800 Mts. del périferico
frente a plaza satélite.

En esta Zona no existen condominios impqrtantes ya que
la mayoria de ellos estan demasiado alejados, vya sea en Atizapén
de 2aragoza, Tlalnepantla , Cuautitldn, & en ta parte Final de
Lomas Verdes.

Como se manciona anteriormente este condominioc tiene
una superficis de terreno de 1810 M2. Una superficie construida
de 2930 M2. Distribuido en cuatro 2dificios con un total de 62
departamentos vy 52 lugares d=2 estacionamientos, mas una amplia
suparficie de areas comunes.
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Este conjunto habitacional estaba dadicado a la tehta, 

~ aproximadamente 7 Meses antes’ de

ramodelacidén.

E1 conjunto se compré en el ;es;d
cantidad de § 1,116,000,000.00 ( Mil Ciento Diéciseis‘ﬁillones de
Pesos), despues de realizar la labor de desocupacién  y tréamites
para el cambio de régimen a condominio, se iniciaron los trabajos
de remodelacién de tal manera, que al final se le ofrezca al
comprador un departamento de primera calidad con todos 1los
servicios, a un precio que como inversionista le fuera atractivo.

€1 precio de los departamentos, se fijé tomando en
cuenta el precio del terreno por metro cuadrado, 21 precio del
m2tro cuadrado de construccién para vivienda de la calidad que se
estd. ofraciendo; Los precios que estd manejando la compatencia,
las facilidades d= financiamiento que se estan ofreciendo, v la

ubicacidn de cada departamz2nto dentro del conjunto.
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Millonzs

estacionamiento,
E1 tipo de financ{aﬁiento:

S¢ dar4 el financiamiento atravéz del sistema Ahorro Vivienda

que ofrece el Banco Nacional de México S. N, C.

Este financiamiento consiste en lo siguiente:

E1 Banco otorga un Crédito de hasta del 80% del valor comercial.
Seglin el avaluo, en nuestro caso solicitaremos el prestamo por
$60,000,000.00 (Sesenta Millones de Pesos ), mismo cque se
amortizard en un plazo de 15 aflos, pagando inicialmente
$15,000.00 (Quince Mil Pesos), por mes por cadé millén prestado,

Todos los tramites necesarjos, serdn realizados por 1la
parte vendedora inciuyendo los tramites notariales con el fin de
asegurar una pronta recuperacién de la inversién y wun buen
sarvicio & nuestros clientes.

Promocidn 3

En este rengldén no- se hard un plan de promocion
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complejo y costoso. Ya que desde que se infc%aroh los- trabajos
de femode}acién en el conjunto los clientes han ‘estado
solicitando en forma insistente 1la adquisicidn de los
departamentos, por lo que considero que el conjunto por su sola
presencia vy nuevo aspecto de acabados y servicios, permite la
promocién del mismo.

No obstante 2n el momento de salir a la venta se hard
la publicidad necesaria en periodicos y anuncios vistosos en el
conjunto, y folletos describiendo la propiedad y facilidades de
compra.

Los vendedores :

Sz Integrard un equipo de 3 vendedores dirigidos por mi
mismo, cuya funcidén serd la de mostrar los departamentos,
explicar las facilidades. de pago, realizar vy 1enar el
requerimiento de los trémites de Crédito.y Notariales, dando asf{
el ma2jor servicio y,faci1idades para 1a compra del bien inmueble.

Programa estimado de Ventas :

Se estima que el conjunto deberd venderse en seis meses
de acuerdo a 1a siguiente programacién :
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PROGRAMA. ESTIMADO DE VENTAS

MES % VTA CANT. PRECIO INGRESCS
19¢1 ESTIMADO A VENDER UNITARIO VENTA MILLONES
MILLONES
AGOSTO 25 16 8S 1360
SEPTIEMBRE 15 10 i1 900
OCTUBRE 15 9 ag 810
NOVIEMBRE 15 9 85 850
DICIEMBRE 20 12 95 1148
1892
ENERO . 10 6 100 600

TOTALES 100 62 5668 MILLONES

Costo de venta . E‘l costo del proceso de venta,
tramites bancarios, 'y “notariales que serd del 5% de 1Jla venta
‘tctal, ez decir $283,000,000.00 (Docientos Ochenta vy tres

Hillones de Pesos).



CAPITULO VI

EVALUACION FINANCIERA DEL PROYECTO

Una de las funciones m&s importarics en o1 area do  las
finanzas es el ana&lisis de los proyschos de inversién, a fin de
.determinar la mejor alternativa de inver:sidn o  calcular 1a
rentabilidad de un provecto determinado y decidir 3i ze realiza o
no el 'proyecto. Existen varios mdtodos de evaluacién de
proysctos que nos permitirdn selecuivaar la altarnativa de
inversidn mas recomendable =ntre varios y ademds rechazar los que
no satisfacen Tlos objetives de rendimiento esperado por los
invarsionistas. En todos los casos sz bace nacesario determinar
previamsnt2 la siguiente infourmacion:
~ ta informacidn inicial requerida.
- La vida util estimada del proyacto.
- E1 valor de salvamento de las inversiones.
- Los flujos de fondos estimadoz para cada periodo.
- E! rendimiento minimo aceptable por el 6 Tos
inversionistas .
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Cabe aclarar, que por si sola, la rentabilidad obtenida
de una evaluaciéon no va a ser el (nico criterio de aceptacidn o
rechazo de un proyecto, sino que ademds habra de considerar las
posibilidades qus existen de mercado, cuestiones técnicas y otras
ventajas cualitativas .

Para decidir que método de 2valuacidén aplicaré en este
proyecto, los c¢lasificaré en dos grandes grupos, y describiré

cada uno de ellos.

- Métodos de evaluacidn simple .

- Métodos de evaluacién complejos .

Los primeros son aquellos que no consideran el valor
del dinero en e} tiempo y normalmente utilizan la dinformacién
adecuada de estados financieros como el balance general y estado
de resultados, ios segundos, por el contrario si toman encuenta
21 valor del dinero a traveé del tiempo y se basan nqrmalmente

en informacién derivada de flujos de efectivo.
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1 ). Métodos dz =valuacidén simple .

Ai T. ?; R. = Tasa promedio de rzntabilidad.

E;te es:ﬁn método ?asado 2n procadimientos contables vy
sa buede defiﬁir'como la relacién que existe entre el promedio
anual de utilidades netas, y la inversién promedio de wun
promadio.

VENTAJAS

- Facil aplicacién, ya que utiliza aplicacién c9ntab1e

" -E1 resultado obtenido se compard con la tasa elegida
para ver su aceptacién o rachazo.

DESVENTAJAS

- No considera 1los ingresoso netos que produce la

inversién, sino 1a utilidad contable.

- HNo toma encuenta 21 valor del dina2ro =2n el tismpo.

- Consid2ra qus los ingresos generados por £1 proyecto

tiz2nen 21 mismo peso, ocza qu2 resulta lc mismo que
Tes ingresos maycres se gensren al principio qus

al final del proyecto.
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B ) R, S. I, = Rentabilidad sobre la inversién total.
Este indice de eficiencia se define como el cociente en
porcentaja de la utilidad neta de un ejercicio entre la inversion
total (Total de Activos).
VENTAJAS @
- Facil aplicacioén y%rque_ utilf?a 1a informacién
contable.

- El résu]tado obtenido se compara con la tasa

elegida para el tipo d= empresa,

DESVENTAJAS

- No considera los ingresos netos que produce Jla

- » -2 . Iy .
inversién, sino la utilidad contable.

- No toma encuenta €l valor del dinero en el tiempo,
considerando en forma indistinta, las yti]idades

que se generan en los prima2ros y Gtimos afios.
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C) R. A, F, = Rentabilida Sobre 21 Activo Fijo .

Se definz como la relacién porcentual que guarda la
utilidad neta del ejercicio vy la suma de los activos fijos.
Se puedsn considerar las mismas ventajas y desventajas

de los dos puntos anteriores.

0 ) R. V. U, = Relacidén Venta Sobre Utilidad .

Es. 1a relacion porcentual entre la utilidad neta y las
ventas netas en un périodo determinado,
_Este indice sirve para medir la eficiencia porcentual
dz las difersntes industrias existentes.

E ) P. R. I. = Periodo de Recuperacién de la Inversién
(Pay Qut).

Sz define comec =1 tiempo necesario para que los
beneficios netos del proyecto amortizen el capital
invartide oseza, 32 utiliza para coneocer =2n cuanto
tiempo una inversién genera los recursos suficientes

para iguatar 2] monto de dicha inversién.



ingresos

VENTAJAS

-+ Cuando el tiempo de recuperacién deseado es corto, se
rechazan proyectos que podrian considerarse aceptables
en otras condiciones.

DESVENTAJAS

- No considera l1a magnitud del flujo de efectivoe que
ocurre después de la amortizacién,

-~ No toma encuenta el valor del dinero en el tiempo.

- Hace caso omiso de la rentabilidad de un proyécto de

inversién.

II) METODOS DE EVALUACION COMPLEJOS

Frecuentemant= los proyectos de inversién suponen

y gastos que tienen lugar en diferentes periodos de

tiempo, cuando esto sucede, =5 conveniente analizar esos ingresos

y 4gasto:

dentro de cada périodo y posteriormante compararlos
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sobre una misma base de tiempo. Esto significa que tendremos
que descontar a un factor "X" esas cantidades para determinar un
valor neto en el momento de tomar la decisidén en el afio cero.

De esta manera estaremos en posibilidad de evaluar
sobre una misma base, los ingresos y gasto que ocurren en périodos
diferentes.

Para aclarar 1o anterior se hace necesario mencionar el
significado que tiene el valor del dinero en 21 tiempo.

Puesto que el dinero puede ganar un cierto interés si
este es invertido por un cierto périodo de tiempo, se puede decir
que un peso recibido dentro de un afio, valdra menos que un  peso
recibido en este momento. Esto se debe como se mencioné a que el
peso recibido actualmente que se invierte, podrd acumular el
interés que se genare dicha inversion.

A) P.R.I.V. = Periodo de recuperacién de 1a inversién
a valor presenta. Este método es andlogo al P.R.I. y °‘se puede
definir de digual forma, pa2ro a diferencia de este, se cdlcula

apartir del flujo de efectivo descontado.
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(FADY N -1

N = Afio en que cambia de signo el flujo acumulado
descontado.
{F AD})N - 1 = Flujo de afectivo acumulado descontado

del afio previo a 'N'.

Este ‘criterio tiene las mismas ventajas y desventajas
del kP. R. I. pero a diferencia de aquel, este si considera el
valor del dinero en el tiempo.

8) V. A, .= Valor Actual Neto.

Se pueds definir como la diferencia entre los ingresos
netos descontados de una tasa 'X' equivalente al rendimiznto
minimo aceptable y el valor actualizado de las inversiones,

V. A, N, = VPINS-VP A, E1 provecto serd
aceptado, simpre y cuando el 'V, A. N, ' sea Mayor & Igual a

Cero.

€1 'Vv. A, N.' cuando se zmplea una tasa de descuento

aceptada ¢35 un criterio de rantabilidad muy confiable para

comparar propusstas de inversioén.
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VENTAJAS

~ Considera el valor del dinero en el tiempo.

- Indica si 1a rentabilidad real de 1a inversidén supera

o né la rentabilidad exigible (V.A.N Mayor & Igual

que Cero ).

- Supone la comparacién de flujo positivo y negativo,

sobre una misma base de tiempo.

DESVENTAJAS :

~ Para muchos inversionistas es dificil de comprender la

mecénica que se utiliza para su cilculo.

- Se necesSita conocer la tasa de descuento para

proceder a evaluar los proyectos por lo que

cualquier error en la determinacién de la tasa de

descuzanto repercute en la evaluacién de 1os proyectos.
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E ) T. I. R. = Tasa Interna de Rendimiento .

Se puede definir la tasa de interés 2s. mediante 1la
cual debemos descontar los flujos netos de afectivos
generados durante la vida Gti}l dei proyecto para que
estos sean iguales a la inversién. osea la T.I.R. serd
aqualla tasa de descuento.queriguéle 21 valor presente

de los jngresos con 21 .valor presente de los egresos.

VENTAJAS :

- No sefiala exactamente 13 rentabilidad del

proyecto.

- No es necesario detzrminar una tasa.

- En general nos conduce a los mismos resultados que el
V.A.N, sin embargo la rentabilida interna considera
como tasa d= reinversidén su valor, a diferencia del

V.A.N. que lo hace &1 costo del capital.
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DESVENTAJAS H

-7 En  algunos proyectos no existe una sola ' tasa
interna.>sino varias, tantos como cambios de signo
tenga el flujo neto de efectivo.

En este proyectio aplicaré dos métodos de aplicacién :

~ V.A.N.

= T.I.R{

Por considerarlos los mas completos, confiables vy

adecuados para este proyecto.
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MES EGRESOS INGRESOS CONCEPTOCS
MILLONES MILLONES
1990
ENERO 1116 COSTO DE COMPRA
ENERO 140 . COSTO DE ESCRITURAS
MAYO 50 DESALOJO DE 30 INQUILINOS
SEPTIEMBRE 40 TRAMITES v LICENCIAS
OCTUBRE 30 ' IMPUESTOS, TEL. , LUZ
T AGUA, E.T.C.
NOVIEMBRE 60 INICIO DE REMODELACION
DICIEMEBRE 64 REMODELACION
1991
ENERO 80 "
FEBRERO 60 "
MAR20 83 © "
ABRIL 88 "
MAYO 91 "
JUNIO :2:] "
JULIO 18 . "
AGOSTO 11 "
AGOSTO 30 IMP. PREDIAL, TEL.,LUZ,
AGUA, E.T.C.
AGOSTO 1360 VENTAS
SEPTIEMBRE 900 "
OCTUBRE 810 "
NOVIEMBRE 350 "
HOVIEMORE 283 COMISION POR VENTAS
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NOVIEMERE

OICIEMBRE

1992

ENERO

TOTALES

283

2616

1148

89

COMISION POR
DE OBRA.

VENTAS

VENTAS

ADMINISTRACION



CALCULO DEL V.A.N. PARA EL:'CONDOMINIO DE: VALLE 'VERDE

(1+1)74 141)218°
VAN = 1526:>0 y:Para’i s 2.5 %
Conctlusién Para una. tasa de descuento de 2,5 % por 'mes,

el proyecto es féactible.
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CALCULO DE LA TASA INTERNA " DE RETORNG PARA EL

CONDOMINIO VALLE VERDE

+ + +
(147212 (1483722 (1+i)723.  (1+i)~2s

A BASE DE ITERACIONES SE ENCONTRO EL VALOR DE 'i!

CONCLUSION : LA T. I. R. IGUAL A 5.5 % MENSUAL QUE ES
UNA TASA MUCHO MAS ALTA QUE LA TASA BANCARIA ACTUAL, POR LO CUAL
EL PROYECTO ES REDITUABLE,
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CONCLUSTIONES

Las conclusiones de este trabajo las formularé en base al
logro d# los objetivos que me propuse con la realizacidén. del
mismo,. los cuales son de dos tipos:

A= Objetivos netamente academicos

. B,~-0Objetivos. de un grupo de inversionistas con

‘' la‘realizacién de este proyecto de inversién.

Vv :Sg }f§§fa ﬂintegrar en un documento los trémites
necesar}osiparé 1l2var a cabo un cambio de régimen a condominio.
;Durante el proceso de remodelacién se aplican Jlas
técnicas constructivas que &1 Ingeniero Civil debe dominar
cuidando siempre los recursos con que cuenta para su realizacién
y optimizacién.
-Se aplican las técnicas de planeacidn e ingenieria de
sistemas para Jllevar acabo =1 proceso de remodelacidn del
conjunto habitacional a fin de optimizar el tiempo, materialaes,

mano de obra, y costos de este proyacto habitacional

~Se demuastra que el Tngeniero Civil puede lograr un

[t}
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buen’ plan de comercializacién para conjuntos habitacionales, vy
ajecutarlos, tomando en éuenta la demanda, la competencia, las
facilidades de fin;nciamiento. ate, logrando cen esto ampliar su
campo de accién en forma efectiva.

se demuestra que el Ingeniere Civil puede realizar
estudios de evaluacién de proyectos de inversidn, de tal manera
que pueda seleccionar la mejor alterpativa de iaversidén, en el
negocio de 1a vivienda.

- L.os inversionistas de este provecto esperan obtener un
rendimiento muy superior al que dan los bancos en estos momentos.

-E1. rendimiento que aceptan los inversionistas de este

proyecto debe ser minimo del 2.5% mensual.

«E1 cdleulo del V.A.N. ( VALOR ACTUAL NETQ) con una tasa
d2 2.5% es de 1524 {mayor gue cero) lo cual garantiza una ganancia

de 1524 MILLONES de pesos.

-ta T.I.R (tasa interna de retorno) es de 5.5% mensual
P
que 25 un valor mucho mas alto guz la tasa bancaria actual lo que

nés confirma qua e) prayacte es radituable.
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il

'que'se:dsdique a los n=2gocios de los

-€1 Ingen}efdei

bisnes famucbles para habitacie ficina  comegrcios etc., no

solamente debe ser un esﬁec\,i;ta‘en &1 proceso constructivo si
no  dominar ampliaments todo'?o relativo a tranites oficiales,

compras,vantas, financiamientos. y saber sobre todo e2valuar sus

proyectos desde el punto de vista econdmico,
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