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UNIDAD HABITACIONAL TORRE NAUTILUS ACAPULCO

INTRODUCCION

El presente trabajo representa un avance importante en la metodologia de
administrar proyectos de construccién no Unicamente para la vivienda sino la
construccién en general, indudablemente el trabajo se enfoca en este caso a la
construccion de vivienda clase residencial, basandome en una gran medida en la
experiencia propia que he desarrollado a lo largo de 12 afios de estar ejerciendo la
profesion.

El trabajo contempla cuatro capitulos, en el uno se muestran los antecedentes
generales de la vivienda ubicando los principales problemas que ha traido el
crecimiento de la poblacion y ubicando las posibles medicas correctivas que se
han tomado y puesto en practica para la solucién de problemas, en este capitulo
también se podra observar la participacion de sociedades de inversion,
participacion de inversionistas y manejo y otorgamiento de créditos a diferentes
sectores y niveles socioeconémicos.

En el capitulo dos se realizo un estudio de mercado mostrando un ejemplo
practico y real del proyecto de referencia, explicando como se realiza la estimacion
de los costos de construccion los cuales sirven de base principal para determinar
si la inversiéon en un proyecto es factible o no para realizar nuevos negocios como
empresarios, en este capitulo se da a conocer la forma de planeacién y la logistica
para realizar estudios de inversion.

En el capitulo tres del presente trabajo podremos encontrar los aspectos técnicos
de nuestro proyecto desde la seleccion del terreno, desarrollo de estudios previos
de desarrollo urbano, ecologia, topografia, mecanica de suelos hasta llegar a
determinar el proyecto ejecutivo de la obra, ademas se puede observar como se
determinan o seleccionan las especificaciones de proyecto.

Finalmente en el capitulo cuatro del presente trabajo forma sin duda la parte
principal de la investigaciéon ya que es aqui donde esta mi interés principal de que
las nuevas generaciones de ingenieros tomen en consideracién dentro de su
formaciéon personal ya que en la actualidad los ingenieros no sélo debemos
enfocarnos en calculos matematicos o sistematizados; no debemos convertirnos
en ingenieros de gabinete, debemos tomar conciencia inteligentemente de que
nuestra labor sera no uUnicamente trabajar para una empresa si no debemos
mentalizarnos en desarrollar nuevas compafias y ser por si mismos nuestra
propia empresa, es por esta razén que en este capitulo se pretende que al
terminar de estudiarlo se tenga una vision clara de lo que significa la
administracién de proyectos y en consecuente la administracién de la calidad en
proyectos de construccién de unidades habitacionales.
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OBJETIVO GENERAL

Comunicar a través de este trabajo la importancia de la aplicacién de un sistema
de administracion y control de proyectos integrales para construccion de
desarrollos habitacionales, utilizando planes y sistemas de calidad, desarrollando
y presentando un ejemplo practico y real aplicado a una unidad habitacional clase
residencial en la Cd. de Acapulco Guerrero. Asimismo identificar la rentabilidad y
justificacion econémica para seguir desarrollando este tipo de construcciones en
el futuro esta Ultima parte se dara a conocer en el apartado de las conclusiones.

Los limites y alcances que el objetivo general contempla son mostrados en el
capitulo cuatro.

CAPITULO I. ANTECEDENTES HITORICOS

Objetivo particular:
Dar a conocer en forma general algunos aspectos historicos del plan de desarrolio

y crecimiento de la vivienda en México y en particular en la Cd. Acapulco,
Guerrero.

1.1. Antecedentes Historicos
1.2. Histoéricos de la vivienda en Acapulco, Guerrero

CAPITULO I I. PLANEACION Y LOGISTICA

Objetivo particular:

En este capitulo se podra entender como se realiza la planeacién y determinacion
del estimado de costo para nuestro proyecto en mencion, asimismo podra
entender como obtener el valor de venta de una vivienda.

2.1. Estimado de costo del proyecto

2.2. Adquisicion del terreno

2.3. Planeacion de proyecto y construccion

2.4. Determinacion del valor de venta de la vivienda

CAPITULO | | I. DESCRIPCION DEL PROYECTO

Objetivo particular:
Este capitulo tiene como objetivo mostrar, identificar y explicar el porque son
importantes los estudios técnicos y cual es la finalidad de cada uno de ellos.

3.1. Estudios técnicos del suelo
3.2. Determinacion de especificaciones generales
3.3. Descripcion general del proyecto ejecutivo
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CAPITULO I V. ADMINISTRACION Y CONTROL DE LA CONSTRUCCION

Obijetivo particular:

Finalmente este capitulo es la parte principal del trabajo donde pondremos en
practica un ejemplo real de nuestro proyecto, de tal forma que al finalizar, se
tendra el conocimiento y se pondra en practica el control y administracién de la
calidad en proyectos de construccién para cualquier unidad habitacional.

4.1. Junta de arranque

4.2. Logistica de construccion

4.3. Seleccioén de proveedores, Materiales, equipo y mano de obra

4.4. Procedimientos aplicables de control de calidad

4.5. Seqguridad en obra

4.6. Aplicacion de 1ISO 9001:2000 en proyectos de vivienda. Cultura de calidad
4.7. Procedimiento constructivo
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ANTECEDENTES HISTORICOS

Objetivo:

Dar a conocer en forma general algunos aspectos
historicos del plan de desarrollo y crecimiento de la
vivienda en México y en particular en la Cd.
Acapulco, Guerrero.
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CAPITULO I. ANTECEDENTES HISTORICOS
1.1. Antecedentes Historicos

Comenzaremos este capitulo mencionando los antecedentes histéricos relevantes
en materia de vivienda. Desde el inicio de la humanidad, los grupos humanos eran
némadas, buena parte construian los refugios en cuevas, formas de proteccion
contra la intemperie y la accién de los depredadores; es posible que fueran
"construcciones" efimeras de las que no han quedado vestigios.

Ya en la actual Turquia, (10,000-6,000 afios antes de Cristo) se encuentran restos
de viviendas estables; el material de construccion era la arcilla (piezas secadas al
sol). Las sucesivas construcciones sobre los restos neoliticos (correspondientes al
segundo periodo de la edad de piedra) hacen dificil conocer cémo era esa primera
arquitectura. Nada subsiste, de las mas antiguas viviendas chinas. Contrastando
en forma sorprendente con las primeras grandes civilizaciones de la historia, los
chinos no empleaban para la construccién sino materiales muy fragiles, como, la
madera, el bambu y la porcelana, y mostraban ademas una marcada predileccion
por los tabiques delgados. Sin embargo, no es imposible imaginar la forma de sus
casas y la manera en que éstas estaban arregladas‘.

En las casas aztecas, amplios bancos servian de cama. Si a estos se agrega una
serie de cofres, mesas y taburetes, daban el arregio y una imagen completa del
mobiliario. Las paredes estaban cubiertas de esculturas y jeroglificos; el mismo
gusto decorativo se manifestaba en el exterior, de los goterones y en los relieves
que adornaban el techo. Las casas de los incas se asemejaban a las que
acabamos de describir. Las viviendas de los mayas pertenecientes a la clase rica
tenfan amplias terrazas, terraplenes y cisternas.

La vivienda de la clase media, durante los siglos XVI a XIX, consistian en un
departamento con piezas menos amplias que las de las mansiones aristocraticas,
pero igualmente bien decoradas. Cada una de ellas tiene un destino preciso: la
recamara, la estancia, la sala, el comedor, la cocina, las piezas de servicio. Los
arquitectos y urbanistas modernos opinan que estas habitaciones estaban
insuficientemente iluminadas, mal concebidas y desprovistas de higiene. Sin
embargo, hay que admitir que, si bien menos lujosas, son en cambio mas
confortables que las viviendas de las clases privilegiadas de los siglos anteriores.
Con menos gasto, la casa del siglo XVi consigue ademas ser igualmente elegante.
En las viviendas burguesas el papel pintado corresponde a lo que eran los tapices
y los frescos en las moradas aristocraticas, y el parquet ocupa el lugar que alli
tenian las losas de marmol o de mosaico.

En la mayoria de los departamentos no existian drenajes para el agua, y sélo se
disponia de un cuarto de bafio en el patio y una sola entrada para todo el

! http://www.profesorenlinea.cl/mediosocial/Viviendal.htm 2003
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inmueble. La distribucidn arquitecténica tenia muchas deficiencias de espacio y
orientacion sélo algunas de las habitaciones recibian fa luz del sol. La clase obrera
vivia en condiciones aun mas precarias. El problema del alojamiento se agudizé
en la segunda mitad del siglo XIX en Inglaterra y en Francia, adonde la aparicidon
frecuente de enfermedades contagiosas atrajo, por fin, la atenciéon de los poderes
publicos hacia las condiciones de vida del pueblo.

Sin profundizar las teorias de los disenadores contemporaneos, se puede resumir
diciendo que la casa de departamento o muitifamiliar debe ser ante todo
agradable, es decir, que debe satisfacer el gusto de los individuos por una casa
hermosa, ha de ofrecerles las mas amplias garantias de confort, seguridad, de
sencillez y de higiene. Y puesto que la familia pasa en ella la mayor parte de su
tiempo, debe ademas ser alegre. Esta finalidad se debe cumplir con el adecuado
diseno arquitecténico de las casas.

Como pudimos darnos cuenta la vivienda en la historia se ha desarroilado
basicamente tratando de satisfacer las necesidades de los individuos, en la
actualidad existe un gran problema de la escasez de la vivienda, veamos ahora
como se desarrolla la vivienda popular.

La vivienda popular

Vivienda se define como el hogar que brinda al individuo seguridad, calidad de
vida, higiene, y es un patrimonio para la familia donde los integrantes de ella
pueden sentir armonia, tranquilidad y confortabilidad dentro de ella.

La vivienda es el lugar donde la familia consolida su patrimonio, establece mejores
condiciones de vida dentro de la sociedad, genera bases para una liberacion
individual y colectiva e inicia el desarrollo social sano de los miembros que la
integran. Es por ello que la vivienda es un indicador basico del bienestar de la
poblacién, constituye el crecimiento del patrimonio familiar y es, al mismo tiempo,
condicién primordial para alcanzar niveles adicionales de desarrollo.?

Durante la época del porfiriato la vivienda para las clases populares era casi
imposible, mucha gente dormia en las plazas, algunos acudian a algun refugio a
protegerse de la intemperie, otros llegaban a los barrios con escasez de servicios
pero que desafortunadamente para ellos era Unica renta que podian pagar vivian
en condiciones desagradables, dormian en petates de tule el cual les servia como
cama.

Ante este grave problema en 1889 se construyeron dormitorios publicos algunos
de ellos con capacidad de 50 catres. Para tener una idea aproximada de la
poblaciéon que recurria a las alternativas de refugio citados arriba se publicé lo
siguiente: unas 100,000 personas dormian en campo, mientras que otras 25,000
pasaban la noche en mesones pagando tres centavos diarios, esto es 125,000

2 Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006, Primera edicién. www.sedesol.gob.mx
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habitantes de aproximadamente los 344,721 que tenia la ciudad de México en
1900 equivale a 36.26% de la poblacién total.®

Para los grupos con mayores ingresos existian las opciones del Jacal, vecindades,
casonas, vecindades porfirianas y un conjunto de vivienda en las colonias
industriales. El jacal se caracteriza por tener piso de tierra y muros de adobe era la
habitacién mas pobre de los obreros. La choza una sola pieza se ubicaba en los
suburbios de la ciudad, las vecindades se ubicaron en la zona intermedia de la
ciudad inmediata al nucleo central en el que se ubicaba la catedral y el poder
politico econdmico, en la zona centro se ubicaban las grandes familias que
contaban con las conocidas casonas donde predominaba el poder.

Con la agudizacién y crecimiento desmedido de la poblacién las grandes casonas
fueron invadidas por las vecindades durante el porfiriato.
Las vecindades pueden clasificarse de acuerdo con:

a) Caracteristicas arquitecténicas
a) Localizacién en area urbana
b) Estrato social al que se destina*

La primera se caracteriza por respetar el alineamiento de la calle delimitando el
acceso con lo que se conoce como un zaguan.

De esta manera se puede decir que en México asi como en muchos otros paises,
extste un grave problema de escasez de vivienda, esto en gran medida se debe a
la inequitativa distribucién del ingreso, y a las dificultades de acceder a los
financiamientos por falta del estimulo de inversién de las areas privadas lo que a
lo largo de los anos a provocado crecimiento descontrolado y no planeado de la
poblacién y por ende esto refleja una fuerte demanda por la vivienda. Esto provoca
asentamientos irregulares alrededor de las ciudades formando fuertes cinturones
de pobreza.

En los Ultimos afios este estrés social ha adquirido fuertes criticas a la politica
social del pais y cuestionamientos fuertes hacia el presidente de la Republica
(Vicente Fox Quezada), amenazando la estabilidad de su posicién en el gobierno
federal. En el D.F en particular esto desencadend grandes consecuencias debido
a los desafortunados y devastadores sismos de 1985 con lo cual los pobladores
mexicanos tanto afectados como no afectados se dieron cuenta de que el no tener
vivienda es digno de reclamo nacional.

¥ Valdez Vargas Celso, Ortega Cedillo Alejandro. La vivienda popular en la Ciudad de México.
(1876-1929) UAM. (2003)

‘ Valdez Vargas Celso, Ortega Cedillo Alejandro. La vivienda popular en la Ciudad de México.
(1876-1929) UAM. (2003)
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El problema de la vivienda es sumamente complejo un problema en el gue
intervienen factores sociales, politicos, juridicos y financieros, en el mismo se
refleja las crisis por las cuales nuestro pais ha pasado no muy gratos recuerdos.
La causa mas profunda del problema de la vivienda en México radica en el hecho
de que la mayor parte de la poblacién se ve imposibilitada para tener una vivienda
digna en virtud de no contar con el ingreso para ello. Esto, a su vez, es
consecuencia tanto del monto insuficiente del producto nacional como de su
deficiente distribucién.®

El estudio del problema habitacional en México exige la adopcién de alguna
definicién convencional de las caracteristicas que debera reunir una vivienda para
ser considerada digna. Esta es concebida como aquella capaz de cubrir en forma
satisfactoria las necesidades basicas no suntuarias (no lujosas) en materia de
proteccidn, higiene, privacia, comodidad, funcionabilidad, ubicacién y seguridad en
la tenencia.®

La anterior definicién que dan los investigadores nos ratifica lo dicho al inicio de
este tema y con lo que se analizé en el seminario del Taller extracurricular de
proyecto y construccidn de unidades Habitacionales Médulos | y IV en el afio
2003.

De acuerdo con los criterios antes sefalados se sabe que una proporcion
importante de la vivienda en México no cumple con los estAndares minimos.

En la década de 1980 a 1990 mas de la mitad de las viviendas no reunian estas
condiciones minimas al inicio de 1980 en efecto el 50.1% % no contaba con
drenaje a la red publica o fosa séptica, el 26.2% no contaba con agua y corriente,
y el 32% usaba la cocina como dormitorio.

Los salarios minimos deberan ser suficientes para satisfacer las necesidades
nomales de un jefe de familia, en orden material, social y cultural y para proveer
de la educacién obligatoria de los hijos.”

Dentro de los objetivos de |la vida econdmica plasmados en la constitucion politica
de los Estados Unidos Mexicanos es importante mencionar el articulo 3 en el que
sefala que la democracia debe ser considerada no so6lo como una estructura
juridica y un régimen politico sino un sistema de vida fundado en el constante
mejoramiento econdmico, social y cultural del pueblo.8 El mejoramiento econémico
implica necesariamente una distribucién més equitativa de la riqueza y un acceso
para mayor numero de habitantes de los bienes producidos por la sociedad asi
como un constante mejoramiento en el nivel de vida, ciertamente en los aspectos

® Cristina Casanueva, Alberto Diaz, Norma Alvarez, Isaac Katz: Vivienda y estabilidad politica,
Reconcebir las politicas sociales México. Egitorial Diana y Centro de Investigacién para el
Desarrollo, A.C. Serie Alternativas para el Futuro marzo de 1991, Autores

® Vivienda, necesidades esenciales en México, México: Siglo XXI, 1982 pp 17-24.

” Constitucion politica de los Estados Unidos Mexicanos, Articulo 123 parrafo fraccion IV Pag. 2.
® |bid, Articufo 3°, fraccion I, inciso a.
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de distribucién se deben tomar en consideracién, rubros como la piramide
poblacional, el crecimiento demogréfico, la composicion social etc. La constitucion
sin embargo tiene una lista de buenas intenciones pero los gobernantes las han
interpretado de forma contrastante lo cual ha traldo consecuencias graves vy
anejas a nuestro pais.

En México existe un déficit de vivienda que rebaso los 4 millones de unidades en
el 2001, saldo negativo que crece ano con ario por problemas de financiamiento y
que se estima que para el afo 2010 habra en el pais alrededor de 30 millones de
hogares que demandaran anualmente un promedio de 731 mil 584 unidades
nuevas para cubrir sus necesidades, en espacio habitacional y rentabilidad para
las empresas constructoras, en opinion de analistas del sector, la vivienda
enfrenta también insuficiente infraestructura urbana y poca planeacién para la
formacién de ciudades medianas que brinden nuevos espacios y detengan la
excesiva centralizacion. Sin embargo también coinciden que en el corto y mediano
plazos el acceso a los créditos que podria aminorar parte del problema en la
satisfaccion de casas habitacién. De acuerdo al censo de poblacion y vivienda del
2002 hay 21.5 millones de viviendas particulares habitadas de las cuales 64%
tiene techos construidos con materiales permanentes como concreto, tabique y
ladrillo, el resto, cerca de 7.7 millones tiene techos de menor resistencia y calidad
construidos con materiales de desecho, lamina metalica, lamina de asbesto (con
gran contenido cancerigeno) y de cartén.’ EI mejoramiento de las condiciones de
vida se ve constantemente disminuido y frecuentemente anulado por la inflaciéon.

En témminos de créditos bancarios los dafios son enormes. De acuerdo con datos
del Banco de México, el ano 2001 el financiamiento de la banca comercial para
vivienda sumé 60 mil 671 millones de pesos. Desde hace 7 afnos no se registra
una recuperacion en los créditos bancarios para la vivienda al cierre de diciembre
del 2001, el crédito cayo 15.9 % en términos reales con relacién al afio pasado y
fue 82.4% inferior al de 1994.

Lo expuesto anteriormente fue ya analizado por expertos en el tema donde
mencionan que a partir de 1995 el sistema financiero mexicano entré en una
franca crisis que dejé6 de manifiesto serios problemas estructurales haciendo
necesaria la intervencion del gobierno para el rescate. Ciertos hechos resultan
muy controvertidos al respecto:

Entre 1994 y 1997 el gobierno tuvo que financiar a fa banca mexicana con 552 mil
millones de pesos (65,000 millones de délares)'® mismos que fueron cubiertos
mediante recursos fiscales, este apoyo representa dos y media veces mas de lo
que los banqueros pagaron por ello cuando privatizaron las instituciones
bancarias. El problema de la cartera vencida se ha mantenido latente en el
aspecto financiero, sin embargo representa actualmente una problemética

® Suplemento Reforma P&g.5 Lunes 18 de Marzo del 2002 Laura Carrillo con informacién de J. Luis
Caballero

% Ramirez Maribel y Vidal Francisco, FOBAPROA: mil fraudes mas en milenio No. 38, Mayo 18 de
1988 P4g. 50.
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econbémica y social con tendencia a agravarse. Los mexicanos cargaran con
65,000 millones de dolares mas intereses, sobre sus hombros durante los
proximos 20 afios asi se explica el aumento del IVA.

El plan sectorial de vivienda 2001-2006, ha sido formulado con apego a las
prioridades, objetivos y estrategias del Plan Nacional de Desarrollo. Su ejecucién
corresponde a todos los sectores de |a sociedad y a los tres érdenes de gobierno.
A través de las vertientes de obligatoriedad, coordinacién concentracién e
induccion, el Gobierno Federal asume el compromiso de sentar las bases
necesarias para orientar hacia un mismo fin, los esfuerzos de diversos sectores de
la sociedad abatir los rezagos existentes y atender nuevas necesidades
habitacionales del pais, con una visién al afioc 2025.'

La nueva politica econémica que impulsa el presente Gobierno Federal, brinda
oportunidades para el proceso productivo de viviendas para que con esto se logre
un crecimiento econdémico sostenido basado en la conduccién eficaz de las
finanzas publicas y la participacién de un sector financiero sélido y competitivo.

Una medida importante es sin duda indispensable para el buen desarrollo del
sector vivienda, el cuidado de esta accion sin lugar a duda dara lugar a un
incremento en el poder adquisitivo de los salarios de la poblacién y su capacidad
para ahorrar y con ello pondra con grandes posibilidades a la poblacién para
adquirir viviendas, por dos lados una de forma tal que puedan obtener créditos ya
que los mexicanos podran reunir capacidad de pago y alcanzar el crédito deseado
y por otro lado apoyo del gobierno a los sectores de poblacion con menores
ingresos.

Un aspecto favorable ha sido la tenencia de la vivienda donde el porcentaje se ha
incrementado en veinte anos, es decir en la actualidad sélo una de cada ocho
viviendas particulares habitadas no son propiedad de quien las ocupa.

Otro obstaculo para el crecimiento del sector vivienda sin lugar a duda ha sido la
oferta de la tierra para la edificaciéon ya que influye significativamente sobre la
oferta de la vivienda y ha sido un gran problema.

En Mexico el desarrollo de la vivienda tiene limitaciones ya que aun existen
sectores de poblacion importantes sin atender lo cual ha generado distorsiones en
el mercado y la principal causa que ha impedido esta atencién se debe a la forma
en que estan organizados pequefios municipios asumiendo autoridades que ni el
gobierno federal a logrado controlar.

La vision para el futuro en materia habitacional, es la de un pais en donde
cualquier persona tiene posibilidades econdémicas y preferencias en cuanto al tipo
y ubicacion de ésta. Asimismo, la seguridad juridica sobre la tenencia de la
propiedad, ademas de constituir la base del patrimonio familiar, le permite que

"'Ibid., Pag. 50.
12 Programa sectorial de Vivienda 2001-2006, primera edicién 2001.
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esta tenga un valor de cambio, propicia arraigo de la poblacion y el que aquello
sea un factor para la ordenacién del territorio, asi como del crecimiento de
nuestras ciudades.®

La industria de la construccién ocupa de manera directa a 2.2 millones de
personas y crea empleo adicional indirecto en ramas relacionadas. Por esta razén
la Comisién Nacional de Fomento a la Vivienda (CONAFOVI) a través del Consejo
Nacional de Vivienda (CONAVI) sera el instrumento principal para definir y
ejecutar este cambio estructural con la participacion de diferentes sectores que
inciden el la produccidon de vivienda, mediante acciones que proporcionen el
abasto del suelo con servicios basicos e infraestructura urbana requerido como
insumo para la construccién de viviendas y con el disefio de instrumentos y
coordinacion de politicas adecuadas, ademas de buscar mejorar el proceso
constructivo mediante promocién de investigacion de nuevos materiales de calidad
y economia para la agilizacién de las construcciones.

Se supone que para alcanzar estos objetivos el Gobierno Federal planted lograr

para el 2006 un ritmo de financiamiento y construccion de 750 mil viviendas
anuales.

Una estrategia para lograr este objetivo es el crecimiento y consolidacién del
financiamiento del sector publico y privado para la vivienda con un nuevo enfoque
que fortalezca al desarrollo primario de las hipotecas, promocién de un mercagdo
secundario privado y adicionalmente consolidar la operacion de las Sociedades
Financieras de Objeto Limitado (SOFOLES).

CONAFQOV! es la entidad del gobiemo que se encarga de coordinar las actividades
de todos los agentes, instituciones y entidades participantes, es también
encargada de operar el CONAVI, incorporando a los principales participantes en la
produccién de vivienda, es un instrumento principal para definir y estructurar la
politica general de vivienda mediante celebraciéon de convenios de coordinacion
entre los tres érdenes de gobierno.

El CONAVI, es el foro de intercambio de opiniones, inquietudes y propuestas entre
los diversos actores del sector para el desarrollo de politica general de vivienda,
que actla como oérgano de consulta y asesorfa def ejecutivo federal en materia de
vivienda.

Las SOFOLES son sociedades financieras de objeto limitado.

CANADEVI. Es la cAmara nacional de la industria de desarrollo y promocién de la
vivienda.

Se proporciona la terminologia anterior para familiarizar al lector de este trabajo
con los temas que continuacidén se dan a conocer.

'3 programa sectorial de vivienda 2001-2006, primera edicién 2001.
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La LVIII Legislatura de la Camara de Diputados dio a conocer una iniciativa de
reforma para la Ley Federal de Vivienda, la cual dotara de seguridad juridica a la
Comisién Nacional de Fomento a la Vivienda (Conafovi), mediante la creacion de
una Junta de Gobierno y un Comité Consultivo y de Vigilancia. El documento, que
fomenta la simplificacion y la desregulacion administrativa, establece un acuerdo
que tiene como fin coordinar los trabajos de las diversas instancias de! Gobierno
federal, los estados, los municipios y la Ciudad de México. Ademas, establece el
contenido del programa Sectorial de Vivienda, busca impulsar la creacion de
normas oficiales mexicanas y proporciona medidas pertinentes para que los
planes de subsidio y apoyos beneficien a las familias de menores ingresos.

Otros de sus objetivos son fomentar la autoconstrucciéon organizada, asi como el
mejoramiento de los inmuebles a través de sociedades cooperativas;, ademas,
promueve las edificaciones de tipo rural -0 no urbano- y el ahorro previo para su
adquisicién. De igual manera, la iniciativa contempla definiciones basicas de
conceptos -como interés social, popular y progresivo-, actualmente no
contemplados en los estatutos vigentes. La ley propone la creacién de normas
mexicanas (NMX)-optativas- y oficiales mexicanas (NOM) -obligatorias-. Una de
las instancias encargadas de revisar los estandares seria el Organismo Nacional
de Normalizacion y Certificacion de la Construccién y Edificacién (ONNCCE). De
esta manera se obtendra mayor calidad en las construcciones misma que no esta
hoy debidamente controlada. Mediante este procedimiento, los poderes
Legislativo y Ejecutivo -en particular- tendran que vigilar el buen estado de los
procedimientos de edificacién. Sin embargo, el presidente de la Comisién de
Vivienda aclar6 gue “todo lo que esté mal en cuanto a calidad, de aqui para atras,

a ver quién lo resuelve. Eso, palo dado ni Dios lo quita”. '

El cambio lo precipité la circunstancia de que la Instituciébn que venfa, en los
ultimos anos, apoyando cada vez més la edificacién de construcciones que al final
no individualizaba la propia Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), sino el instituto
del Fomento Nacional de Vivienda para los Trabajadores (Infonavit). Como este
Instituto no financia la construccion, siendo el mayor fondeador de créditos para su
adquisicion, resultaba que entre mas viviendas financiaba Infonavit mayores
erogaciones hacia la SHF, desviando de alguna manera el objetivo de esta
Institucién que tradicionalmente habia sido apoyar la adquisicién de vivienda de
Jos sectores de bajos ingresos y de las clases medias.

El crecimiento de las responsabilidades tomadas por la SHF en construccion
desequilibraba también su presupuesto. La SHF decidié, por tanto, cortar por lo
sano, restringiendo el fondeo este afio a cumplir los compromisos que en materia
de edificacion habian adquirido hasta diciembre Gltimo.

“ OBRAS, Fecha de Publicacién: 26-Jun-03
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La decisién de la SHF alteraba la economia de los intermediarios financieros
(Séfoles) que canalizan los recursos de aquélla y cerraban para muchos
constructores medianos y pequenos, la fuente de fondeo que les permitia edificar
vivienda para Infonavit.

Después de largas platicas que los directivos de la Asociacion de Sociedades
Financieras de Objeto Limitado tuvieron con los responsables de la SHF y con
diversas autoridades hacendarias, el Consejo Directivo de la SHF acord6 destinar
22,000 millones de pesos para fondear la construccion de los proyectos de
vivienda registrados en dicho banco hasta diciembre del afno anterior;
adicionalmente aprobaron una linea por 18,000 millones de pesos para ejercerse a
través de garantias que otorgara a las Séfoles que reciban crédito de la banca
comercial o que emitan valores para su colocaciéon en el mercado. Ademas, la
propia SHF se ha estado encargando de negociar con la banca comercial un
numero importante de lineas de crédito que ejerzan las Séfoles.

De esta manera se espera poder resolver el problema que significarfa la falta de
recursos de la SHF destinados a la construccion, y que este ano financiara los
22,000 millones de pesos ya comentados.

En el 2002, las Séfoles continuaron su tendencia de crecimiento. Sus activos y
cartera neta total crecieron 32% en términos reales respecto al ano 2001,
representando 1.8% del Producto Interno Bruto (PIB) del pais.

El nimero de créditos acumulados aumenté mas de 38% para cerrar con 5
millones 502,850 financiamientos, de lo cuales mas de 1.5 millones fueron
otorgados durante el 2002, lo que significa un incremento de 21% con relacién a
los créditos financiados durante el 2001; respecto a su capital, éste muestra un
crecimiento real de 28%, para situarse en los 9,866 millones de pesos.

El sector en su conjunto cuenta ya con mas de 8,000 empleados y 486 oficinas en
84 municipios, con cobertura en todos los estados de la Republica.

Cabe senalar que las Soéfoles hipotecarias actualmente estan financiando a
empresarios con mas de 19,600 millones de pesos para la construccion de
viviendas, adquisicién de terrenos y capital de trabajo. De éstos, 6,200 millones
son fondeados con recursos provenientes de emisiones bursatiles y de capital. Del
total de viviendas cuya construccién es financiada por Séfoles, buena parte se
adquiriran con créditos del Infonavit y el Fovissste.

Continua la participacion de las Séfoles en el mercado bursatil con un monto en
circulacién al mes de febrero pasado de 26,638 millones de pesos, con un
incremento de 23% en los Ultimos seis meses. Han emitido 12 Séfoles, dos
automotrices con 80% del monto en circulacion, siete hipotecarias con 17 y el 3%
restante por tres Sofoles (consumo, apoyo al transporte y financiamiento a la
microempresa).
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PARTICIPACION DE SOFOLES EN VIVIENDA
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Grafica tomada de la fuente el economista'™

A pesar de su acelerado crecimiento, las Sofoles no han visto surgir monopolios.
Actualmente la empresa mas grande representa apenas el 28% de los activos del
sector, de modo que la eficiencia del conjunto de firmas es lo que ha provocado el
crecimiento en su cartera y en numero de créditos otorgados.

La operacién de las Sofoles tiene como virtud no haberse centralizados, existen
firmas radicadas en distintas regiones del pais, lo que se traduce en mayor
conocimiento de esos mercados, y en una mas rapida capacidad de respuesta
ante necesidades especificas de Jos mismos.

En la grafica anterior podemos ver las estadisticas de participacion de las
principales SOFOLES en el rubro de vivienda, destacando Su Casita con un 21%
y Nacional con 28%.

“Existe una extraordinaria ventana de oportunidad para la consolidacién de fondeo
a mediano y largo plazo, su aprovechamiento dependerda de la gestion
administrativa y manejo de riesgos que tenga cada entidad financiera, lo que se
refleja en las calificaciones corporativas”.

Para concluir, se destaca que ante el efectivo desemperio del sector, existe un
mayor conocimiento del mercado en general, y de los analistas y autoridades
financieras en particular, respecto a las Soéfoles hipotecarias, situacién que ya
genera nuevas oportunidades de negocio y crecimiento para estas empresas. A
continuacion se presenta en forma grafica las estadisticas generales de las
SOFOLES, dentro del mercado de la vivienda,’®

'3 peri6dico El Economista S.A. de C.V. 4 Junio de 2003
‘® Ei Economista 20 Enero de 2003
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Van por 300,000 créditos

En 1995 las Séfocles colocaron 498 créditos individuales para adquisicion de
vivienda, para a partir de ahi iniciar una tendencia de acelerado crecimiento que
permite que a enero de 2003, este indicador nos diga que estos intermediarios han
financiado la adquisicién de 280,681 casas.

Se tiene que considerar ademas, que las Séfoles juegan un importante papel
como parte de los programas de Infonavit y Fovissste al financiar la construccion
de buena parte de sus desarrollos.

"7 periddico El Economista S.A. de C.V. 4 Junio de 2003
'8 periddico El Economista S.A. de C.V. 4 Junic de 2003
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Pese a la persistente debilidad economica y el desempleo, la carrera del crédito
vigente de la banca comercial otorgado a las familias, en sus modalidades de
financiamiento al consumo y a la vivienda, esta en expansion. Las altas tasas de
crecimiento del crédito al consumo se mantendran: a diciembre de 2003 se
ubicaran en 31.8 por ciento y en 2004 en 25.4 por ciento. La expansién del
financiamiento a la vivienda sera mas moderada: crecera 4.2 y 7.9% a finales de
este ano y del proximo, respectivamente. Por otro lado, el saldo de la cartera de
crédito vigente a la vivienda, que venia presentando un deterioro importante desde
la crisis de 1995, a partir de julio de 2003 tuvo por primera vez una tasa de
crecimiento positiva, de 0.2% real anual. En la siguiente tabla se puede observar
un comparativo de condiciones de los créditos Hipotecarios con la opcién en
pesos y con tasa y pagos mensuales fijos, aplicada al area residencial.

Institucion| Nombre % Monto |[Comision|Plazo| Tasa
del Maximo del de en CAT
financiera | producto de crédito | apertura | Aios | Interés
Crédito
Scotiabank | Credi 80% 1,000,000 3.0% 15 | 15.5% |17.17%
Inverlat Residencial
BANORTE 70% 1,000,000, 2.0% 15 | 15.5% [17.19%

Santander |Super casa 80% 1,000,000 3.5% 15 | 15.5% |18.23%
Serfin

BITAL 80% 1,000,000 3.0% 15 | 16.6% [16.89%

Banamex 75% 1,000,000 2.5% 15 [15.45%|18.02%

Bancomer 70% 1,000,000 3.0% 15 | 15.5% [18.16%

INBURSA |Crédito 80% 1,000,000 2.0% 15 n/d [15.93%
Inburcasa

Su casita 80% 1,000,000 3.0% 10 n/d [20.74%

' Peri6dico El Economista S.A. de C.V. 4 Junio de 2003
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Institucion Nombre % Monto |Comision|Plazo| Tasa
del Maximo del de en CAT
financiera | producto de crédito | apertura | Aios | Interés
Crédito
General Tu hogar| 70% [1,000,000| 2.5% 15 | 13.2% | n/d
Hipotecaria residencial semi
fija
Otras Sofoles | Créditos 80% (1,000,000 3.0% 15 [13.87%| n/d
con recursos|en pesos
en pesos de|pagos fijos
SHF
Institucion Pago por | Mensualid | Mensualidad / Ingreso bruto
Millar ad pesos ingreso requerido Notas
financiera $ $ $
Scotiabank 14.34 14,340 30% 47,800 Existe opcién de
Inverlat plazo hasta 10
afios con pago al
millar de $16.45
BANORTE 14.98 14,980 30% 52,433 En viviendas de
hasta $1,900,000
Santander 14.34 14,340 33% 43,455 Puede elegir
Serfin plazos menores
desde 5 hasta 15
aflos con el
consiguiente
incremento en el
pago
VITAL 15.1075 16,050 35% 43,185 Los clientes
cumplidos no
pagan su
mensualidad 12
con el programa
11x12
Banamex 15.12 15,117 37% 40,857 En vivienda
residencial el
crédito maximo
es de $1,500,000
y en residencial
plus de
$5.500.000
Bancomer 15.07 15,070 27% 55,8156 El importe y %
maximos de
crédito varia
con el valor
de la vivienda
Institucion | Pago por | Mensual | Mensualida | Ingreso bruto
Millar idad d/ requerido Notas
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El CAT. Es el costo anualizado total del crédito, que incluye la comisién por
apertura, los intereses, primas de seguros, costo de administracion, estudio de
crédito y avaliio.?!

% periodico El Economista S.A. de C.V. 4 Junio de 2003
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Como podemos ver la participacion de las séfoles en la actualidad han contribuido
al fortalecimiento de la banca y cada vez buscan en forma dindmica alternativas
que permitan incrementar su participacion en el mercado financiero de créditos
hipotecarios de distintos estados de la poblacion. El ejemplo concreto es Su
Casita la cual creé una innovadora forma de fortalecer sus operaciones mediante
el sistema de ahorro mejor conocido como fondos de inversién, con este
mecanismo puesto en marcha beneficiara al comprador y al promotor porque
podran recaudar o captar un mayor nimero de clientes.

Dejando estas cifras aqui por el momento, y retomando nuestro tema en cuestién
mucho se ha mencionado que en México se requiere construir mas viviendas en
los proximos 20 anos, se plantea esto mismo en el programa sectorial de vivienda
2001-2006 de la actual administracion de Vicente Fox Quezada, sin embargo,
poco se habla de las complejidades técnicas, econémicas, sociales, culturales y
urbanas que esto implica. Problemas como la distancia de las zonas de vivienda a
las de trabajo, las formas de produccién de las viviendas, el abasto de servicios, la
preservacion del entorno natural, el transporte publico, la identidad, el crecimiento
de la mancha urbana, el comercio, la generacion de ciudades domitorio aisladas,
y el envejecimiento poblacional han sido sistemética -y convenientemente-
ignorados por desarrolladores y autoridades por igual. La gran mayoria de los
desarrollos habitacionales actualmente construidos o en proceso de construccion
se convierten en peligrosas bombas sociales cuyas consecuencias marcaran
terriblemente el futuro del pais, pues es en estos lugares donde creceran y viviran
las proximas generaciones de mexicanos, por otro lado los desarrolladores o los
promotores de vivienda se estan enfocando 100% al negocio que lo es para ellos y
sin lugar a dudas estan descuidando la calidad de vida de los mexicanos que les
compran su producto (vivienda). Es triste ver que llegan construyen grandes
desarrollos habitacionales, colocan todo el producto en gente de escasos recursos
ya que son vivienda de interés social y de igual manera dejan toda la
responsabilidad a las SOFOLES, las cuales absorben la carga de cuidar y
controlar la hipoteca del crédito otorgado a estas personas.

Pero como podemos ver el desarrollador o promotor, llega hace negocio y se retira
deslindando responsabilidades con sus clientes primarios, a esto deberia existir
una regulacion bien establecida por el gobierno donde se indigquen
especificaciones de materiales y sistemas constructivos que garanticen la calidad
y seguridad de las persones que adquieren una vivienda, al respecto se mencioné
algo de esto es el tema de especificaciones de construccién en forma general y [0
desarrollaremos en el capitulo Ill.

Por esta razén existen muchas irregularidades, imperfecciones y deficiencias de
calidad de vida, ya que no existe una ley donde prohiba hacer mal uso de la
adquisicion de estos bienes ya que en muchos casos son adquiridos por gente con
recursos suficientes para comprar desde una hasta 3 o mas viviendas, las cuales

2! Tabla 1 tomada de la revista Real Estate del mes de Octubre de 2003, Pag. 46 y 47.
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las usan para la improvisacién de negocios y giros que danan la imagen original
para lo que fue construida la vivienda.

Si bien es de reconocerse el enorme esfuerzo, que en términos técnicos y
econdémicos, han emprendido tanto el gobiemo federal como la iniciativa privada,
para satisfacer la demanda actual de un segmento, esto no justifica el que sean
pasados por alto todos los problemas ya mencionados puesto que estan
condenando a los beneficiados, a padecer estos problemas durante por lo menos
30 anos, que es el tiempo que dura fa amortizacién del crédito de vivienda, sin
posibilidad alguna de movilidad habitacional y lo que esto representa.

1.2. Histéricos de la Vivienda en la Cd. de Acapulco Guerrero

La Cd. de Acapulco es el centro turistico de playa mas grande y deslumbrante de
México. Ofrece mas variedad, mas emocién, mas diversion, mas sabor mexicano,
mas que ver, que en cualquier centro turistico del pais.

La Cd. de Acapulco tiene una magia especial, dificil de olvidar. Los visitantes y
residentes permanecen fascinados por su increible belleza y el hechizo hipnético
de su encanto. Se disfruta este tugar con la familia, con los amigos o en eventos
importantes.

Este es un destino turistico privilegiado por la naturaleza en forma abundante.
Presenta su frente al océano Pacifico con dos espléndidas bahias, poseedoras de
ensenadas naturales, con pendientes, acantitados y hermosas y variadas playas.

Balanceado a sus costados por dos exéticas lagunas y resguardado en su parte
posterior por verdes montanas de la Sierra Madre del Sur. Comunicado por vias
aeéreas, terrestres y maritimas, provenientes de todas las partes del mundo, cuenta
también con agil transporte interno. Su infraestructura hotelera soporta la gradual y
ascendente demanda, con un crecimiento integral planificado, a la altura de los
mejores del mundo.

Escenario de todas las actividades imaginables, tanto culturales como recreativas,
sociales, deportivas, financieras y artisticas. Acapulco es denominado como "La
Ribera de las Americas" y "La Perla del Pacifico”.

La Cd. de Acapulco cuenta con dos temporadas turisticas, una de verano que
comienza inmediatamente después de semana santa hasta diciembre 20 y es
cuando los precios de los hoteles y diversiones son un poco mas econémicos. La
temporada de invierno, comienza de diciembre hasta semana santa, en donde los
precios se incrementan por la demanda que se tiene. En la temporada de invierno
tenemos atardeceres, que bien vale la pena estar en Acapulco para observarlos.
Su clima es casi ideal, ya que durante estos meses no hay humedad, lo que en
ocasiones prevalece en temporada de verano, haciendo nuestro Acapulco un poco
caluroso.
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Historia

Cuando Hernan Cortés llegé en 1530, Acapulco era un pueblo indigena sin
movimiento. El establecid un centro de construcciéon naviero (propietario de
barcos), lo que convirti6 a Acapulco en un importante centro de comercio al
establecer la ruta entre Filipinas y Espana. E! Fuerte de San Diego fue edificado
por los espafioles para resguardarse de los piratas como Sir Francis Drake.
Tropas mexicanas sitiaron el Fuerte en 1818, los espafoles se marcharon
llevandose con ellos el préspero comercio que generaban. Acapulco se vio en
decadencia airededor de cien afios hasta que se abrié la primera carmretera del
pals en 1927. En ese entonces, el viaje tardaba mas de una semana; sin embargo
varios viajeros de corazén lo desafiaron, y con ello se aceler6 la construcciéon det
primer hotel en 1934. A partir de ahi, la popularidad de la Cd. de Acapulco empezé
a crecer, en la actualidad los visitantes pueden liegar facilmente por via aérea,
maritima o terrestre, a través de la autopista del sol, se llega en un maximo de 4
horas desde la ciudad de México, de ahf el gran interés de construir grandes
desarrollos y obras habitacionales enfocadas al mercado medio y residencial,
terna en cuestién de este trabajo.

En 1997, después del paso del huracan Paulina -por lo menos en cuatro estados
de la republica- surgieron diversos proyectos y programas sociales que buscaron
resolver las multiples necesidades de las comunidades afectadas, principalmente
en los rubros de vivienda e infraestructura. El Conjunto Placido Domingo,
galardonado en octubre pasado con el Premio Nacional de Vivienda 2002, es
solido ejemplo de los trabajo realizados por Corporacién GEO para cristalizar este
apoyo.

La importancia de este desarrollo arquitecténico radica en los diversos estudios
sociales, arquitectonicos, econémicos y de disefio promovidos por diversas
organizaciones del sector publico y privado, entre las cuales estan Fundacion
Interamericana Anahuac para el Desarrollo Social, Casas GEO, el Gobierno
Federal y el Gobierno del Estado de Guerrero, entre otros, asi como la donacién
del reconocido tenor Placido Domingo.

La Cd. de Acapulco es actualmente uno de los principales destinos turisticos en el
ambito mundial. Situado en el Pacifico, goza de aguas de agradable temperatura y
con la posibilidad de realizar todos los deportes acuaticos. Acapulco es ideal para
cualquier persona, pues tiene opciones para todas las edades, gustos y
posibilidades econémicas.

Nadie podrd negar que los hechizos y halagos de este magico puerto cautivan
suave, pero eficazmente. A ello contribuye con gran potencialidad el hecho de que
todas las cosas materiales estan dispuestas con verdadera maravilla para acoger
agradablemente y a plena satisfaccion.
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La poblacién de la entidad guerrerense se encuentra integrada por cuatro grupos
étnicos: mixtecos, tlapanecos, nahuas y amuzgos, asi como la poblacion mestiza y
en menor medida el grupo afro-mestizo.

De acuerdo a los resultados preliminares del Censo de Poblacién y Vivienda 2000
la poblacién del municipio es de 721,011 habitantes, esto sin considerar la
poblacién flotante local y turistica, habiéndose asi multiplicado por 13 veces en los
uitimos 50 anos. El crecimiento poblacional observado en los ultimos cinco anos
es del 1%.

La poblaciéon en el municipio es predominantemente joven -el 65% es menor a 30
anos-, y calculos para el afio 2015 sefialan una poblacion total de un millén cien
mil habitantes, en la que se incorpora un segmento del Municipio de Coyuca de
Benitez, con lo que se presenta no sélo una conurbacion, sino un mercado
potencial que hace que la ciudad de Acapulco se encuentre dentro de las 10
ciudades mas importantes de México.

Se ubica en las coordenadas del 17° 14' al norte, de 16° 41' de latitud en el sur; a
este de 99° 29'; y al oeste 100° 00' de longitud.

Al norte colinda con los municipios de Coyuca de Benftez, Chilpancingo y Juan R.
Escudero; al este con Juan R. Escudero y San Marcos; al Sur con el municipio de
San Marcos y el Océano Pacifico; al oeste con el Océano Pacifico y el Municipio
de Coyuca de Benitez.

Supefficie

Cuenta con un territorio de 1,882.6 km2 que representa el 2.6% de la del estado y
su litoral tiene una longitud de 62km que representa el 12.3% de la costa
guerrerense.?

El auge que han tenido empresas a nivel nacional como Corporacién GEO, SARE,
URBI, Consorcio ARA, DeMet, entre muchas otras, es resultado del apoyo que se
le ha dado al sector, incluidas las politicas gubernamentales en las que la vivienda
ha sido una prioridad para el desarrollo de la economia interna, durante la primera
mitad del ano la construccién fue el segundo sector mas dinamico dentro de los
sectores que integran el PIB, con un crecimiento de 3.5% solamente superado por
el sector servicios que avanzd a un ritmo anual del 4%, el PIB nacional crecié el
1.2% en el mismo periodo lo que implica que el sector triplicé practicamente el
crecimiento nacional.

De acuerdo a la Camara Mexicana de la Industria de la Construccién (CMIC), la
construccion de vivienda represento el 52.9% del PIB del sector en el afio 2002,
pero llegd a representar un maximo de 64.7% en 1995, en plena crisis,

2 hitp://www.sistemamoderno.com.mx/acapulco.htm
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actualmente hay mas de 1,000 empresas aflliadas a la Camara Nacional de
Desarrolladoras de Vivienda (CANADEVI).

Hablando de materia de créditos a nivel nacional durante el presente ano los tres
principales organismos de vivienda han logrado avances importantes respecto a

la meta del presente afio, a continuacion se tienen los resultados del primer
semestre.

a) Infonavit 141 mil créditos de los 300 mil

b) Fovissste 72 mil de los cuales 34 mit 286 equivalen al 48% de la meta anual
y se estima que en el 2004 reduzca el financiamiento a 60 mil créditos.

c) Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) otorgé 70 mil créditos en el ano del
2003 de los cuales 25 mil ya hicieron efectivos y deja un diferencial de 45
mil para el segundo semestre, se estima que para el 2004 aumentara su
programa de créditos a 110 mil unidades.?*

Ahora bien la mayoria de estas empresas se han enfocado en gran medida a
resolver el problema de construccion de vivienda gracias al apoyo financiero de las
SOFOLES, capital privado de algunos inversionistas y los Bancos, no sélo se ha
invertido en construir vivienda econémica sino que también en la actualidad se
estd trabajando fuerte en el desarrollo de fraccionamientos habitacionales
residenciales, una buena parte de la inversién de este tipo sera tema en cuestion e
investigacion del desarrollo de este trabajo, los principales desarrollos de alto nivel
se han dado en zonas de la metropoli clasificadas como zonas residenciales y
zonas turisticas dentro de la republica mexicana, dandose fa construccion de no
solamente hoteles sino que también se esta dando la construccién de condominios
residenciales horizontales y verticales los cuales resultan en buena medida
satisfactorios de calidad de vida para el mercado que demanda este tipo de
vivienda.

Acapulco la ciudad donde estudiaremos un caso tipico de la vivienda residencial
para lo cual desarrollaremos los capitulos siguientes de esta investigacion donde
se mostrara un proyecto sumamente interesante desde el punto de vista cultural,
econdmico social y desde luego se expresara al maximo la importancia de la
planeacién estratégica en este tipo de proyectos para obtener resultados de
calidad social.

3 Revista Real Estate Octubre de 2003 Pag. 51.
 |bidem Pag. 51.
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CAPITULO II

PLANEACION Y LOGISTICA.

Objetivo:

En este capitulo se podra entender como se realiza
la planeacion y determinacion del estimado de costo
para nuestro proyecto en mencion, asimismo podra

entender como obtener ¢l valor de venta de una
vivienda.

“UNIDAD HABITACIONAL TORRE NAULITUS ACAPULCO”.
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CAPITULO Il. PLANEACION Y LOGISTICA

2.1 Estimado de costo del proyecto

Para el entendimiento correcto de este concepto comenzaremos por definir el
término “costo”, el cual segun el diccionario es el gasto total aprobado después de
la terminacién de un proyecto. Esto nos deja claro que el costo de un proyecto es
la suma de todos los gastos registrados de forma directa o indirecta asi como la
utilidad que un contratista tuvo en su caso.

El estimado de costo significa determinar, evaluar, poner precio a un proyecto
mediante el calculo supuesto de lo que habra de suceder, de ahi el término
presupuesto. La determinacion del estimado de costo se basa en el juicio, criterio
y experiencia del ingeniero de costos mediante el analisis, observancia,
razonamientos, consultas y conjeturas de las especificaciones, planos vy
condiciones del lugar y ubicacién donde sera construido el proyecto.

Un estimado de costo puede ser tan aproximado como informacién completa del
proyecto se tenga, también podemos decir que un estimado de costo no sélo nos
servira para construir un proyecto, si no también para hacer una evaluacion de un
nuevo desarrollo habitacional en nuestro caso residencial.

La palabra estimado (estimating en inglés) se define como apreciar, poner precio,
evaluar las cosas. La palabra estimacion en el ambito de la construccion en
México se ha asociado a la liquidacién o al pago parcial de los trabajos realizados
o ejecutados, no debemos confundir estimacién con estimado de costo.

Cabe mencionar que avaluo y valuacién son sinénimos a su vez de valoracion que
se define como sefnalar a una cosa con el valor correspondiente a su estimacion,
ponerie precio.?®

Existen 5 métodos para la estimacion de costos, los cuales estan definidos por su
nivel de confiabilidad, prontitud de realizaciéon y disponibilidad de informacién
base, en la siguiente tabla mostramos los 5 diferentes tipos, de los cuales los
primeros 4 estimados se conocen como “estimados conceptuales® debido a que
se emplean en las etapas iniciales o conceptuales de un nuevo desarrollo o
proyecto, concepcién o preinversién de anteproyecto.

» Ingenieria de Costos, Teorla y practica en construccion, Autor Leopoldo Varela, Editorial BIMSA
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Tipo de estimado Precision Tiempo Informacién
A |Orden de magnitud o| +/-35% 1-60 minutos Muy poca
aproximado
B | Paramétricos por M2 +/- 30% 1-4 horas Conceptual (Area m2)
C|Por componentes o| +/-25% 1-2 dias. Conceptual (Area m2)

fases constructivas
sistemas completos

D|Por ensambles| +/-20% 1-7 dias. Conceptual/Anteproyecto
(elementos o piezas
constructivas
completas)

E | Precio Unitario +/- 10% 3-4 semanas. | Proyecto "“completo”.

Tabla tomada de Ingenieria de costos, Teorfa y practica en la construccion Autor
Leopoldo Varela, Ed. BIMSA

Propésito del estimado
El propdsito del estimado de costo conviene aclarar que es lo siguiente:

Realizar evaluaciones econdémicas y financieras del proyecto
Avallos, para tener el valor de reposiciéon nuevo de un inmueble.
Concurso de obra

Control de costo en la ejecucién de un proyecto

Aseguramiento

Solo para tener una idea del valor de un proyecto

VVYVVYY

Un proyecto tiene una vida desde que se origina o concibe un proceso de
planificaciébn de un inversionista o una necesidad potencial de llevar a cabo
estudios de inversiéon y en nuestro caso proyecto ejecutivo y construccion del
desarrollo habitacional como Torre Nautilus, posteriormente el proyecto continuara
teniendo vida en la fase de mantenimiento y con esto se mantendra por siempre la
utilizacion de estimados de costo en todas las fases del proyecto, sus
caracteristicas y tipo van de acuerdo con el tiempo de las fases.

Fase Estimado Tipo |
Pre-inversién Conceptual Parametros por m” o ensambles
Anteproyecto Sistemas de ensambles
Proyecto ejecutivo Ensambles o precios unitarios
Licitacién, valuacion | Precio unitario | Precios unitarios
Construccion Precios unitarios
Obra terminada Avallo Paramétrico, sistemas de ensambles.

En el proceso del calculo o estimado se mantienen los criterios de racionabilidad
de costos aplicando investigaciones de costos de mercado, de mano de obra y
equipo representativo sabiendo o previniendo variaciones bruscas y descuentos
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que se aplican para variar resultados para alcanzar el valor esperado. Cuando
hacemos estimados para pre-inversiéon lo que mas conviene es estimar con un
porcentaje de holgura positivo para obtener una confiabilidad que prevea tanto
cambios en el proyecto o conceptos de obra imprevistos por la escasa informacién
con que se cuenta en esta fase.

Finalmente para concluir esta parte del rubro como ya se dijo anteriormente, la
precision en los estimados de costos esta en funcién de los siguientes aspectos:

Experiencia general del estimador

Experiencia en estimados de proyectos similares

Estadistica de parametros de costo por m2 disponibles

Informacién del proyecto y caracteristicas

Complejidad del mismo

Ubicacién o localizacién del mismo

Tiempo de ejecucion o recuperacion de la inversion

Herramientas para la estimacion del costo (software o base de datos).

Para el proyecto en cuestion a fin de realizar el estimado de costo se utilizé en la
etapa de pre-inversidon la base de paramétricos y posteriormente se realizd el
estimado utilizando la base de precios unitarios fundamentados en el proyecto
ejecutivo, los resultados del estimado de costo del proyecto o desarrollo se
presentan en la siguiente tabla:

Estimado de costo Unidad Habitacional Torre Nautilus

Importe
Concepto (Pesos)
Costo del terreno 22,000,000
Honorarios gestoria licencias 265,000
Honorarios director responsable de obra 65,000
Honorarios  corresponsable  disefio 35,000
arquitecténico
Honorarios  corresponsable  disefio 35,000
estructural
Honorarios  corresponsable disefno 35,000
instalaciones
Licencias y permisos costo estimado Incluido
Estudios técnicos
Levantamiento topogréafico 17,000
Estudio de mecanica de suelos 300,000
Estudio de impacto ambiental 120,000
Estudio impacto vial 35,000
Asesorias 700,000
Estudio de impacto urbano 465,000
Disefo de estructura 650,000
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Diseno de instalaciones 185,000
Importe
Concepto (Pesos)
Disefio de areas recreativas 50,000
Proyecto ejecutivo estructural 2,000,000
Construccién 17,677 m*
Estacionamiento 3,850 m2 x $3,043.48 11,717,391
Edificio 13,220 m2 x $5,217.39 68,973,913
Lobby 597 m2 x 6,086.96 3,633,913
Obras exteriores
Obra exterior 3,032 m2 x $1,749.37 5,304,087
Alberca 220 m2 x $7,532.21 1,657,087
Sub — total 107,243,391
Indirectos 7% 7,507,037
Financiamiento 3% 3,217,302
Utilidad 8% 8,579,471
Gran Total 137,547,202
Tabla 1
Presupuesto Unidad Habitacional Torre Nautilus
Importe
Concepto (Pesos) |
Costo del terreno 22,000,000
Honorarios gestoria licencias 265,000
Honorarios director responsable de obra 65,000
Honorarios  corresponsable  diseno
arquitecténico 35,000
Honorarios corresponsable diseno
estructural 35,000
Honorarios  corresponsable  disefio
instalaciones 35,000
Licencia y permisos costo estimado Incluido
Estudios técnicos
Levantamiento topografico 17,000
Estudio de mecanica de suelos 300,000
Estudio de impacto ambiental 120,000
Estudio de impacto vial 35,000
Asesorias 700,000
Estudio de impacto urbano 465,000
Diseno de estructura 650,000
Disefio de instalaciones 185,000
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Importe

Concepto (Posos)
Diseno de areas recreativas 50,000
Proyecto ejecutivo estructural 2,000,000
Preliminares 2,652,000
Pilas de cimentacion 750,000
Cimentacién y estructura M. O. 3,706,653
Plataforma y rampa 1,248,346
Estructura de concreto 5,373,913
Estructura metalica 23,215,321
Lamina losacero 2,835,200
Albarileria 1,300,000
Acabados 27,405,683
Carpinteria 3,000,000
Cocinas 3,500,000
Precolados 8,800,000
Instalacion eléctrica 3,523,304
Instalacién mecanica 3,340,000
Aire acondicionado 3,600,000
Elevadores 1,800,000
Obra exterior 3,129,070
Alberca 1,000,000
Sub — total 127,137,190
Indirectos 7% 8,999,603
Financiamiento 3% 3,814,115
Utilidad 5% 6,002,545
Gran Total pesos 146,843,453

Tabla 2

Para el trabajo de andlisis de factibilidad econémica y recuperacion de la inversion
utilizaremos el presupuesto definitivo obtenido una vez que se concluy6 el

proyecto ejecutivo descrito en |la Tabla 2.
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2.2 Adquisicién del temreno

Identificacion y analisis

Para la adquisicion del terreno de conjunto Torre Nautilus, se realizd6 una
investigacion territorial en la zona lo cual arrojé un resultado favorable ya que se
encontré un terreno muy bien ubicado a un costo de $22,000,000 predio con una
superficie de 2,750 m2, donde se construird este conjunto, el predio esta
localizado en la Av. Costera Miguel Aleman, lote 9 Manzana VI, Seccién Roca
Sola, Num. Oficial 2319 , Fraccionamiento Club Deportivo, en Acapulco, Gro.
Bahia de Acapulco (Fig.1), correspondiente con la zona geotécnica |,
caracterizada por la presencia de roca granitica sana cubierta eventuaimente por
arena producto de la intemperizacion de la roca.

De acuerdo con la informacién proporcionada, el predio tiene una superficie media
de 2,750 m2, dentro del cuai se construird un edificio con 2 sétanos para
estacionamientos, planta baja y 22 niveles, ademas de una alberca, zonas de
servicios y andadores (Fig. 3).

El predio actualmente se encuentra ocupado por una serie de estructuras de 3
niveles cuyo desplante es escalonado, por lo que el desnivel entre la Av. Costera y
la playa es de 11.0 m; colinda al sur con la Bahia de Acapulco, al este con un
andador y la Torre Acapulco, al poniente con el Hotel Presidente y al norte con la
Av. Costera Miguel Aleman (Fig. 2).

El costo por m2 del terreno dio como resultado $8,000.

Considerando que Acapulco es el centro turlstico mas importante a nivel nacional,

la adquisicién del terreno fue apropiada para desarrollar el conjunto habitacional
Nautilus.

> Localizacién: Av. Costera Miguel Aleman, lote 9
Manzana VI, Seccién Roca Sola, Num.
Oficial 2319 , Fraccionamiento Club
Deportivo, en Acapulco, Gro.

> Medidas y colindancias: Av. Costera y la playa es de 11.0 m;
colinda al sur con la Bahia de Acapulco,
al este con un andador y la Torre
Acapulco, al poniente con el Hotel
Presidente y al norte con la Av. Costera
Miguel Aleman.

> Superficie total del terreno: 2,750 m?
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Topografia y configuracion:
Caracteristicas panoramicas:

Uso de suelo permitido:

Coeficiente de ocupacién del suelo:

Coeficiente de utilizacion del suelo:

Calidad del suelo:

Uso de Suelo:

Uso actual:

Planeacion y logistica

Desnivel.
Vista al mar de dos de las recamaras
por departamento.

Habitacional.

Maxima area construida en P.B.= 50%
del area total del terreno.

Maximo 22 niveles, 1 lobby, 2 sétanos,
resultando una construccién total de
16,636 m2. indicado en licencia de
construccién  folio 0121 del H.
Ayuntamiento Constitucional de
Acapuico, Gro.

Zona geoldgica tipo | con roca granitica
sana cubierta con arena.

Zona turistica apto para zona residencial
y turistico hotelero.

Terreno baldio.
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» Croquis de localizacién:
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$IMBOLOGIA

Relfeno

=
.
.

Graairo

BEEBEEREEENI]
PR 8§ F NN

B Mo

Vista en corte del proyecto

Vista del Terreno
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2.3 Planeacién de proyecto y construccion

NAUTILUS

Acapulco, Guerrero, México.

B PROYECTO
Construccion de unidad
habitacional Torre Nautilus

B CONSTRUCCION

B COSTO: $146,843,453

*

| —

B PERIODO: 22 meses

=
: =

ot S ~—
> 4

B AREA: 16,636 m?
de construccion mas areas exteriores
y deportivas.

Se planea desarrollar ente conjunto habitacional partiendo de las siguientes
caracteristicas:

El proyecto consta de dos estacionamientos:

Estacionamiento 1. Consta de un area construida de 1,307 m2, contara con 48
espacios para estacionamiento incluyendo 2 para minusvalidos, contara con 22
bodegas para servicio de los residentes, cuenta también con un area para
recoleccién de basura y planta de emergencia de generacién de energia eléctrica.

Estacionamiento 2. Consta de un area construida de 1,254 m2, contemplan de la
construccioén de 2 cisternas que tendran juntas una capacidad de 200,000 |. para
satisfacer la dotacion de los habitantes, contara también con 2 cuartos de
maquinas, planta de tratamiento, carcamo de bombeo, ademas 18 bodegas para
servicio de los residentes cada una de aproximadamente. 6 m2 y tendra 60
espacios para estacionamiento incluyendo 3 para minusvalidos.

Lobby. Consta de un area construida de 950 m2, en este nivel se contara con el
area administrativa, restaurante y sala de usos mlltiples, servicios sanitarios,
acceso a playa y alberca.

Departamnento residencial tipo. Consta de 32 departamentos de 317.25 m2 cada
uno.

Departamentos Penthouse. Se contemplan 6 en total con un area construida de
500 m2.
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Organigrama general para construccion de unidad habitacional Nautilus
Acapulco

Direccion

del

proyecto |

-COORDINACION DEL GRUPO

‘ESTABLECER OBJETIVOS

‘ESTABLECER COMUNICACION Y PROCEDIMIENTOS
‘PROPORCIONAR PLAN DE CALIDAD EN OBRA
+NNOVACION EN N UEVOS PROCESOS (VALOR DE
INGENIERIA)

-REVISAR AVANCES

-SOPORTE DE ASESORES DE INGENIERIA

-EMISION DE REPORTES SEMANALES DE OBRA

(Vl | Gerente
| Asistente [— de
‘ construccién
-RELACIONES LABORALES ‘
.CONTROL DE CALIDAD |
‘REVISAR PROGRAMA DE
SEGURIDAD
LLEVAR JUNTAS SEMANALES
-COORDINAR CONTRATISTAS |
.CONTROLAR AVANCES
‘SOPORTE DE INGENIERIA |
VERIFICVAR PAGO A |
CONTRATISTAS
COORDINAR TRABAJOS
- : ~SUPERVISAR LA SEGURIDAD DE CAMPO
Supervisor ‘ ‘ .PRESENTAR PLANES SEMANALES
T de ——  .ADIESTRAMIENTO A PERSONAL
’ | ‘ AMPLEMENTAR PROGRAMA DE PREVENCION DE
ACCIDENTES
Segu”dad -MANTENER LOS ARCHIVOS Y REGISTROS DE
SEGURIDAD,
Jefe ‘
de
area
T ]
1
| ‘ -—_— ‘ I C | e |
Subcontratistas i 1| ©°We | | calidad
Supervisor | |ngenier | | Administraci ‘ = .
y _ B 1L B d | laboratori
L proveedores | g | ———
3 -DISENO PRELIMINAR ~ COMPRAS -PLANEACION Y -REQUERIMIENTOS
ALCANCES .SUBCONTRATO  PROGRAMACION  pEL PROYECTO
PRECONSTRUCCION S -CONTROL DE .CALIDAD EN OBRA
PROYECTO .CONTABIUDAD  COSTOS
EJECUTIVO FACTURAGION ~CONTROL DE
PLANOS SUMINISTROS  CALIDAD
.ESPECIFICACIONES  -RECURSOS "REPORTES DE
HUMANOS SEGURIDAD
.CONTROL DE
DOCUMENTOS
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Programa de Obra
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CAPITULO I 1
Planeacién y logistica

2.4 Determinacién del valor de venta de la vivienda

Para determinar el valor de venta de este proyecto de vivienda se realizé un
estudio de mercado para garantizar que el producto fuera rentable y viable
obteniendo resultados favorables para la inversion, este trabajo no contempla
dentro de los alcances el mostrar un estudio completo del analisis del mercado, sin
embargo se presenta a continuacion un resumen de los resultados mas relevantes
de dicho estudio.

Producto — Mercado

El terreno se destinaré a la construccién y comercializacién de departamentos clase
residencial dos penthouses en planta alta, bajo la siguiente estructura de areas:

Terreno total 2,750 m*
Lobby 923 m?
Estacionamientos 2,561 m*
Area construida departamentos 13,152 m*
Area construida total 16,636 m?
Construccién total tipo residencial plus 10,152 m*
Construccion total tipo penthouse 3,000 m*

Descripcion técnica del producto

Programa Arquitecténico

Concepto Tipo Plus Tipo PH

Area construida por departamento 317.00 m* 500.00 m°
Recamaras 4 6
Banos completos 5 7
Medio bafio 0 1
Cocina independiente Si Si
Sala independiente Si Si
Estudio No No
Sala de usos muitiples Si Si
Cuarto de servicio Si Si
Bario de servicio Si Si
Terraza Si Si
Estacionamiento cubierto Si Si
Cantidades por tipo 32 6
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Clasificacion en categorias de los tipos de casa — habitacion utilizados en
este analisis

Tipo Nombre Valor S.M. Valor en pesos
Min. Minima Hasta 60 < $ 75,000
S Social 61— 160 $ 76,000 - $ 202,000
E Econdmica 161 - 300 $ 203,000 - $ 379,000
M Media 301 —750 $ 380,000 - $ 948,000
R Residencial 751 —1,870|% 1,249,000 - § 2,483,360
RP Residencial Plus > de 1,870 > $ 2,483,360
(S.M)=*Sueldo Minimo mensual. 2003 = $ 1,328.00
Fuente: JQ

Precio promedio en la zona

Tipo Pesos por m* Pesos por unidad en miles
S E M R RP S E M R RP
Conjunto horizontal | 3,051 5,725| 8,184 (10,604 | 280 648 | 1,678 3,184
Departamento 5,206 | 7,440 113,227 14,759 230 | 596 |1,175| 4,685
Casa duplex
Casa sola 5,741 7,900 | 13,349 277 1,482 | 6,550
Fuente: JQ
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Tendencia histérica de precios por m?

$14,000 -
$12,000 -
$10,000 -

$8,000 -
$6,000
$4,000
$2,000 “

1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 = 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003
OTIPOMEDIO 2906 | 3,146 | 3916 4572 | 5309 | 5900 | 6590 | 7,361 8132 | 8,903
OTIPO RESIDENCIAL 3,717 | 4,373 | 5,287 | 6,060 | 9,090 | 9,398 | 9,706 | 10,630 11,554 | 12,478

Fuente: JQ

Tendencia actualizada de precio / m”

$16,000
$14,000
$12,000
$10,000
$8,000
$6,000
$4,000
$2,000
$

1994 | 1995 | 1996 | 1997 1998 | 1999 | 2000 | 2001 K 2002 | 2003
aTIPO MEDIO 10,113/ 9,941 8,145 7,544 7,592 7,080 7,117 7,361 7,433 | 7,657
OTIPO RESIDENCIAL 12 935113 819‘ 9,999 (10,252 ‘IO 322/11,345 12,368(13,391/14,814

o

Fuente: JQ

Los costos listados son precios de venta del producto
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Planeacion y logistica

Ventas por segmento en la Cd. de Acapulco

1994 | 1995 ‘ 1996 ‘ 1997 | 1998 | 1999 | 2000 i 2001 | 2002 ‘ 2003
189 | 255 | 320 | 355 | 380 | 398 | 420 | 469 | 515 | 525
150 | 230 | 289 | 344 | 360 | 388 | 410 | 440 | 487 | 495
Fuente: JQ
Posibilidades de la demanda
Accesibilidad del mercado para compra de producto
Concepto Precio
Valor promedio de vivienda $ 4,685,000.00
Enganche $2,108,250.00
Pago inicial $ 374,800.00
% Financiamiento banco 55%
Crédito $ 2,576,750
Pago por millar promedio $ 16.00
Pago mensual al banco $ 41,228.00
Ingreso requerido mensual $ 137,289.24
Fuente: JQ

- 46 -



CAPITULO I 1
Planeacion y logistica

Valoracién técnica por menor tiempo estimado de venta

Concepto Opcién 1
Tipo Residencial
Cantidad de departamentos 40
Tiempo venta 24 meses
Plazo inicial ( +) 12 meses
Tiempo total 36 meses

Considerando el valor de construccién y gastos generados de nuestro proyecto y
tomando como referencia los costos de mercado de la zona se obtiene un costo /

m? vendible de $14,500 por lo cual tenemos como resultado las siguientes tablas
de ventas.

Valor de venta residencial plus 317 m?

Concepto Precio
Valor promedio del departamento $ 4,596,500.00
Enganche $ 2,068,425.00
Escrituraciéon $ 367,720.00
% Financiamiento banco 55%
Crédito $ 2,528,075.00
Pago por millar promedio $ 16.00
Pago mensual al banco $ 40,499.00
Ingreso requerido mensual $ 134,695,.00
Valor de venta residencial penthouse 500 m2
Concepto Precio
Valor promedio del departamento $ 7,250,000.00
Enganche $ 3,262,500.00
Escrituracién $ 580,000.00
% Financiamiento banco 55%
Crédito $ 3,987,500.00
Pago por millar promedio $ 16.00
Pago mensual al banco $ 63,800,.00
Ingreso requerido mensual $ 212,454,.00
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Ingresos

32 Departamentos plus X $ 4,596,500
8 penthouse X $ 7,250,000
Ingresos totales

$ 147,088,000
$ 58,000,000
$ 205,088,000

Estado de resultados

Concepto Precio Porcentaje
Ingresos totales (|) $ 205,088,000.00
Egresos construcciéon licencias y terrenos $ 146,843,453.00
Egresos de promocion, ventas y gastos $ 13,500,000.00
administrativos
Total egresos ( E) $ 160,343,453.00
Utilidad antes de impuestos (1 —E) $44,744 54700, 21.82%

El presente analisis como se menciond tiene como alcance mostrar basicamente
los resuitados finales obtenidos, asimismo un analisis mas detallado que no esta
en el alcance del presente trabajo, corridas y estudios financieros para garantizar
la factibilidad de recuperacién de la inversion, sin embargo con el analisis
mostrado podemos damos cuenta que si es factible desarrollar y seguir
construyendo este tipo de proyectos. En cuanto al riesgo, se tiene, pero en este
desarrollo se ve disminuido basicamente por los siguientes aspectos:

> El capital se invierte en la adquisicién del terreno, el proyecto, pemisos y
licencias.

El financiamiento se realizara a través de capital extranjero.

El pronéstico de ventas es muy favorable ya que en Acapulco este tipo de
vivienda se ha comprobado que actualmente es muy demandante.

El proyecto cuenta con 4 recamaras 2 con vista al mar, con playa privada lo
cual lo hace doblemente atractivo.

El producto ofrece ademas gran competitividad debido a la ubicacién,
caracterfsticas arquitectonicas calidad y precio, de acuerdo a la oferta en la
zona y se prevé una demanda suficiente para cumplir con el programa de
ventas establecido.

vV ¥V VYV
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CAPITULO 111

DESCRIPCION DEL PROYECTO

Objetivo:

Este capitulo tiene como objetivo mostrar,
identificar y explicar el porque son importantes los
estudios técnicos y cual es la finalidad de cada uno

de ellos.

“UNIDAD HABITACIONAL TORRE NAULITUS ACAPULCO”.
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CAPITULO Il DESCRIPCION DEL PROYECTO

3.1 Estudios técnicos del suelo

Para el desarrollo del presente trabajo se presentan a continuacién los estudios
técnicos del suelo que se desarrollaron para este proyecto. Basicamente se
presenta el resumen final y las conclusiones resultado del estudio de mecanica de
suelos realizado en el lugar donde sera construido dicho proyecto.

Definitivamente la mecanica de suelos si bien es muy amplia y compleja debido a
la gran cantidad de variables que predominan en los suelos de nuestro mundo, sin
embargo desempefia un papel muy importante para el desarrollo y construcciéon de
grandes ciudades, esto debido a que es una rama que debe ser considerada sin
lugar a dudas primordial para garantizar la estabilidad de cualquier disefo
estructural que realicemos.

Como mencion6 en este trabajo no se pretende realizar una investigacién del tema
de mecanica de suelos debido a que tiene una gran amplitud y se requiere de
elaborar un esquema mucho mas concreto y especifico de lo que se requiere
investigar relativo a este tema, el cual dentro de los alcances de este trabajo sélo
se ha contemplado mostrar de una forma general un estudio de mecanica de
suelos para el proyecto en cuestién.

El objetivo de este estudio es definir las condiciones estratigraficas del terreno
para proporcionar las recomendaciones geotécnicas de las cimentaciones y el
procedimiento constructivo. Adicionalmente la obtencién del espectro sismico para
el sitio el cual sera la base a considerar para nuestro disefio estructural.

Obviamente la necesidad de este andlisis es que debemos contar tanto en la
etapa de proyecto como en la etapa de construccion de datos firmes, seguros y
abundantes respect6 al suelo donde sera desplantada nuestra estructura, de tal
forma gue obtengamos resultados con la exacta informacién de las propiedades
fisicas del suelo para ser consideradas en nuestro analisis estructural.

Primero se deben realizar pruebas generales para determinar la clasificacion de
los suelos y en casos mas concretos se debe efectuar una segunda etapa de
pruebas particulares para analizar condiciones especificas de alguna zona
importante de nuestro desplante de proyecto el objeto es determinar la
deformacion y resistencia de esfuerzos del suelo.

Existe una relacién muy estrecha entre los muestreos y los analisis o pruebas de
laboratorio, el muestreo debe estar definido apropiadamente por los
requerimientos del programa las pruebas de laboratorio que a su vez debe estar
definido en términos naturales de la problematica supuesta gue se pudiera
presentar.

-5] -



CAPITULO I 11
Descripcion del proyecto

De esta manera se puede decir que debemos considerar dos fases de muestreos,
los preliminares y los definitivos cada uno con métodos propios de muestreo.

La definicién de un programa de muestreo, depende de varios factores que no
necesariamente rnigen las normas ya que en la practica los muestreos dependen
de los siguientes factores:

Costo de la obra

Importancia y magnitud de la obra

Experiencia del Ingeniero de Mecanica de suelos
Reqguerimientos de seguridad del tipo de obra
Zona o ubicacién de la obra

YV VVVYY

Tipos de Sondeos

Los principales sondeos que se usan en mecanica de suelos para fines de
muestreo y conocimiento del subsuelo en general son los siguientes:
Métodos de exploracion preliminares

Pozos a cielo abierto

Perforaciones con posteador, barrenos helicoidales
Métodos de lavado

Método de penetracién estandar

Método de penetracién conica

Perforaciones de boleos y gravas (con barretones o picos)

VVVVVV

Métodos de sondeos definitivos

Pozos a cielo abierto
Métodos con tubo de pared delgada
Métodos rotatorios o giratorios para roca

YV V V

Métodos Geofisicos

» Sismo
> De resistencia eléctrica
> Magnético y gravimetrico

Dentro de los métodos de sondeos preliminares el mas utilizado en México es el
de penetracion estandar ya que es el que nos puede arrojar jos mejores resultados
en la practica y proporciona informacién muy Util entorno al subsuelo.

La prueba permite conocer la compacidad de los mantos y el comportamiento
mecanico, el equipo necesario para realizar esta prueba consta de un muestreador
especial conocido en la practica como penetrometro estandar de dimensiones
establecidas, normalmente el penetrémetro es de media carfia ya que con esto
facilita la extraccion de la muestra que haya penetrado en su interior, el
penetrémetro se enrosca al extremo de la tuberia de perforaciéon y la prueba
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consiste en hacerlo penetrar a golpes dados por un martinete de 63.5 kg que cae
desde una altura de 76 ¢m, contando el nimero de golpes necesario para lograr
una penetracion de 30 cm. El martinete es guiado por la tuberia y levantado por
un cable que pasa por una polea a través de un tripié dejandolo caer desde la
altura requerida contra la parte ancha de la tuberfa, en cada avance de
penetracion de 60 cm el penetrometro se retira removiendo al suelo de su interior
el cual constituye una muestra.

La utilidad e importancia mayor de la prueba de penetracién estandar estriba en
las correlaciones realizadas en campo y en laboratorio en diversos suelos
mediante la cual podremos obtener datos aproximados de la compacidad,
capacidad de carga.

Una vez expuesto lo anterior, a continuacién se presenta el estudio realizado a
nuestro proyecto en cuestién haciendo énfasis que el método utilizado para
realizar las pruebas de laboratorio fue el de penetracién estandar descrito
anteriormente.

El sitio donde se ubica el predio se encuentra en la zona | denominada de
depésitos graniticos, caracterizada por la presencia de roca sana, cubierta
eventualmente por arena producto de la intemperizacion de fa misma roca.

El predio cuando se realiz6 el estudio de mecanica de suelos, se encontraba
ocupado por una serie de estructuras de 3 niveles cuyo desplante era escalonado,
por lo que el desnivel entre la Av. Costera y la playa es de 11.0 m, colinda al sur
con la Bahia de Acapulco, al este con un andador y la Torre Acapulco, al poniente
con el Hotel Presidente y al norte con la Av. Costera Miguel Aleman.

Se realizaron 4 sondeos empleando la técnica del ensaye de penetracion estandar
en los suelos y el muestreo con barril doble giratorio en roca (S-1 a 4), cuya
profundidad de exploracion varié entre 10.0 y 20.0 m. Se tomaron tanto muestras
alteradas de los suelos como muestras con barril de la roca, ademas de los
valores de la resistencia a la penetracién estandar.

Los resultados de estos sondeos se presentan en el Anexo 2, se resumen en la
Tabla 1 anexa y su localizacién se indica en la Fig. 2.

Tabla 1. Trabajos de exploracion

Sondeo o Pozo | Elevacién* Profundlc:a:‘ )explorada
S-1 96.1 12.4
S-2 92.2 12.2
S-3 92.9 20.0
S-4 90.8 10.0
SSS -1 91.9 15.0

* Tomada del plano de la Referencia 3
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Se realizaron mediciones con sonda suspendida (SSS-1) para determinar, en
forma continua, desde el brocal del sondeo y hasta los 15.0 m de profundidad, las
velocidades de onda de corte del subsuelo en el sitio (Anexo 2). Estas mediciones
se realizaron en el sondeo S-3, el cual se profundizé hasta los 20.0 m.

La sonda suspendida es un dispositivo mediante el cual pueden medirse en
campo las velocidades de las ondas de corte en el suelo a diferentes
profundidades.

Para determinar el contenido de frecuencias naturales del suelo y las
amplificaciones que pueden esperarse durante un sismo, se realizaron mediciones
con microtremores en 5 puntos: 4 dentro del predio (FJ, FK, FL y FM) y el quinto a
30 m al norte del predio en estudio (FN). Su localizacion se indica en la Fig. 2.

Los resultados de los espectros de respuesta se generaron en la siguientes
graficas.
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Fig. 9 Espectros de respuesta de peligro uniforme calculados para e;
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Fig. 10 Espectros elasticos de diseno recamendado

Aunqgue las condiciones tanto topograficas como estratigraficas del sitio ofrecen
grandes ventajas para resolver las cimentaciones del edificio de manera superficial
con zapatas desplantadas en la roca, las condiciones arquitecténicas vy
consecuentemente estructurales del proyecto obligan a que la cimentacién sea
capaz de tomar las cargas de tensién que se generan.

Por lo tanto sera necesario disefhar elementos que en este caso seran anclas Fig
12, con una capacidad de 60 Ton y longitud de 15.0 m, manteniendo un buibo de
10.0 m en la roca.

Antes de iniciar la construccion de las estructuras, es necesario tener un banco de
nivel, que servird como apoyo para llevar un adecuado control topogréafico durante
todas las etapas de construccion. En las zonas donde se localizaran las
estructuras y con base en la definicidon de los niveles o cotas de las terrazas
proyectadas, se realizara la demolicion y el retiro de las cimentaciones de las
estructuras existentes y los rellenos.
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Foto 1 Realizacién def sonden S-1 Foio 2 Realizacion del sondeo
S-3 af centro del predio
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Para detallar la secuencia estratigrafica del predio se realizaron 4 sondeos
combinando el ensaye de penetracion estandar con el muestreo con barril doble
giratorio; para evaluar las condiciones sismicas del sitio se realizaron mediciones de
la velocidad de onda de corte en la roca con sonda suspendida y las frecuencias
naturales de vibracién con la técnica de microtremores.

De acuerdo con los resultados de los trabajos de exploracién y las caracteristicas
de proyecto, la solucién de cimentacidn para el edificio consiste en zapatas
desplantadas en el granito y ancladas para soportar tensiones;, para las
estructuras de la zona de servicio que tendran entre uno y dos niveles, la
cimentacién se resolvera con zapatas desplantadas en el granito intemperizado.
En el apartado de anexos se presentan los resultados de la exploracion, de los
ensayes de |aboratorio, del disefio geotécnico de las cimentaciones y se plantean
los procedimientos constructivos a seguir.

Tabla 2. Coeficiente de empuje de tierras

Condicion Mat_erlal retenido Observaciones
Granito Relleno
Reposo 0.25 0.35 Muros que forman marcos con la
estructura
Activa 0.20 0.30 Muros en cantiliver

3.2 Determinacion de especificaciones generales

Como es de nuestro conocimiento la determinacién de especificaciones de un
proyecto debe estar regida la normalizacion local o bien tomando como referencia
la reglamentacion que tenemos en las normas técnicas complementarias y al
reglamento de construcciones para el D.F. con cierta cautela.

Para nuestro proyecto comenzaremos por describir lar especificaciones para los
diferentes procesos de construccion.

Normatividad

El proyecto de referencia cumple con los requisitos y recomendaciones del
reglamento de construcciones para el D.F. y del local (Acapulco) en sus ultimas
ediciones.

Reglamentos y referencias

1.- Reglamento de construcciones para el D.F

2.- Instituto americano del concreto (American Concrete Institute)

3.- Instituto americano de la construccion en acero (AISC); especificaciones para
estructuras de acero para edificios, respecto a este nivel

4.- Reglamento para las construcciones local (Acapulco, Gro.)
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El coeficiente de ocupacién del suelo y el coeficiente de utilizacién suelo en la
zonificacion, se determinan entre normas y el numero de niveles permitidos y el
porcentaje del area libre con relacion a la superficie del terreno.

Para nuestro caso que el terreno es descendente con relacion a la banqueta y
numero de niveles que sefala la zonificacién deberd de respetarse en toda la
superficie del terreno a partir del nivel de desplante. En terrenos con pendiente
mayor al 656% se podran construir muros de contencién de hasta 3.5 m de altura
con un espaciamiento no menor a 4 m. Solamente que se trate de rellenos para
conformar terrazas.

El area libre de construccion minima para este proyecto debera ser 25%.

Las alturas de edificacion y restricciones en la colindancia posterior al predio, la
altura total sera de acuerdo con el nimero de niveles establecidos en coordinacion
con la ordenacién y normas locales y se debera considerar a partir del nivel medio
de banqueta.

Las instalaciones permitidas por encima de los niveles

Célculo del numero de viviendas permitidas, esto depende de la superficie del
predio, nimero de niveles area libre y superficie por vivienda que determina el
programa focal municipal.

Usos de suelo dentro de conjuntos habitacionales.

Estudio de impacto urbano, en suelo urbano todos los proyectos de vivienda a
partir de 10,000 m2 de construccién deberan presentar como requisito para
obtencién de Ja licencia de uso de suelo un estudio de impacto urbano al entorno
al que debera analizar las posibles afectaciones en los siguientes aspectos:

Agua potable

Drenajes

Vialidad

Otros servicios publicos
Vigilancia

Servicios de emergencia
Ambiente natural
Riesgos

Estructura econémica

Asimismo se debera realizar un estudio de impacto ambiental.

Geénero del edificio aplica también el RCDF (Reglamento de construcciones para
el D.F) Habitacién conjuntos habitacionales de mas de 50 viviendas.

Magnitug e intensidad ocupacional: mas de 10 niveles
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Area libre: requerida para un predio de mas de 5,500 m2 es del 30%.

Requisitos minimos de estacionamiento

Para conjuntos de mas de 250 m2 corresponden 3 cajones por cada vivienda,
para salon de fiestas corresponde 1 cajén cada 40 m2 construidos, las medidas de
los cajones deberan ser 5.00 x 2.40 y para coches chicos seran 4.20 x 2.20 m, un
cajén de cada 25 debera ser para personas minusvalidas la media del cajon en
este caso sera de 5.00 x 3.80m.

Requerimientos minimos de habitabilidad y funcionamiento

Recamara principal 7 m2

Recamaras adicionales y alcoba 6m2
Estancias 7.30 m2

Comedores 6.30 m2

Estancia-comedores integrados 13.60 m2
Cocina 3 m2

Cuarto de lavado 1.68 m2

Servicios de agua potable 150 Its/hab/dia

Ventilacién.
(Las recamaras y cocinas tendran ventilacién natural por medio de ventanas el
area de abertura no sera menor al 5% del area del local).

[luminacion.

El area de la ventana no sera inferior a los siguientes porcentajes
correspondientes al area del local al norte 15%, al sur 20% y al este y al oeste
17.5%, en lo que se refiere a circulaciones horizontales y verticales en habitacidn
los niveles de iluminacion en Luxes serdn 50 como minimo.

Patios.
En los patios de iluminacién y ventilaciéon natural nunca seran menores de 2.5 m

en locales habitables la dimensiébn minima sera 1/3 en relacién con la altura de los
parametros del patio.

Puertas.
Ancho minimo serd 0.90 m en acceso principal y 0.75 m en habitaciones vy
cocinas, en locales complementarios podra ser de 0.60 m

Circulaciones.

Las dimensiones minimas para pasillos interiores de viviendas seran de 0.75 m y
altura de 2.10m, para corredores de dos o0 mas viviendas seran de 0.90 de ancho
y una altura de 2.10 m.
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Escaleras.

Los requerimientos minimos para escaleras comunes en dos 0 mas viviendas
seran de un ancho minimo de 0.90 m.

Tambien se debera considerar los articulos del RCDF Art. 86, 89, 90, 100, 101,
105, 112, 113, 117, 122, 123, 124, 127, 128, 133, 142, 144, 148, 151, 1563, 154,
1595, 157, 1589, 160, 165, 167, 168 y transitorios A, B, C, D, E, F, G, H, |.

Revision de sistemas contra incendios estara regida por el Art. 116, 117, 118 y
119 del RCDF. La edificacién debera contar con las instalaciones y los equipos
necesarios para prevenir y combatir incendios, estos deben mantenerse en
condiciones de funcionar en cualquier momento para lo cual deben ser probados y
revisados periddicamente.

Niveles de referencia y limpieza.

Antes de iniciar la construccion de las estructuras, es necesario tener un banco de
nivel, que servira como apoyo para llevar un adecuado control topografico durante
todas las etapas de construccion. En las zonas donde se localizaran las
estructuras y con base en la definicion de los niveles o cotas de las terrazas
proyectadas, se realizara la demolicién y el retiro de las cimentaciones de las
estructuras existentes y los rellenos, este banco de nivel debera contar con las
adecuadas coordenadas para el correcto trazo de nuestro edificio.

Rellenos.

Todos los rellenos que se conformaran para alcanzar los niveles de proyecto,
podran ser de material limo arenoso 6 arenolimoso, 6 suelo-cemento; se
compactaran en capas horizontales de 30 cm de espesor maximo hasta alcanzar
el 95% de su peso volumétrico seco obtenido en ensaye préctor estandar. Durante
la construccidon de estos rellenos, debera realizarse un estricto control, para
garantizar su adecuado comportamiento.

Anclas (Fig. 3).

a) Para cada elemento se llevara un registro con todos los detalles relevantes
durante la construccion, incluyendo informacion relativa a su tensado.

b) La perforacion se efectuara en seco, garantizando siempre la verticalidad de la
perforacion. Podran utilizarse anclas autoperforables tipo Dywideg o Wilson.

¢) Para garantizar que la longitud del bulbo del ancla sea de 10.0 m y siempre se
genere dentro de la roca, se recomienda que la longitud total del ancla sea de
15.0 m.

d) El material suelto que se acumule en el fondo de ia perforacidén se retirara en
su totalidad empleando herramientas de limpieza adecuadas (air-lift), para
garantizar el adecuado apoyo del elemento.

e) Una vez terminada la perforacion, se instalard el acero de refuerzo,
previamente habilitado, teniendo en cuenta la adecuada colocacion del
obturador para garantizar la generacion del bulbo.

fy Se procedera a la inyeccién del bulbo efectivo de 10.0 m inyectado a una
presion de 5 kg/cm2 y con una lechada agua cemento de 200 kg/cm2.

-6l -



CAPITULO I 1]
Descripcion del proyecto

g) Para reducir los efectos de la corrosion, la zona libre se rellenara con un
mortero pobre de 100 kg/cm?.

h) El tensado de las anclas se efectuara en cinco incrementos del 20% de la
carga de disefio una vez que el bulbo haya fraguado, aplicando el segundo
después de un lapso de 5 minutos posterior al primer incremento.

i) Tanto la varilla de refuerzo como la placa de reaccién deberan protegerse
mediante pintura epéxica anticorrosiva.
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Cimentacion.

Para la determinacién de las especificaciones y tipo de cimentaciéon a utilizar para
este proyecto fue necesario apoyarse definitivamente en los resultados que arrojo
el estudio previo de mecanica de suelos y debido a que contamos con una buena
parte de roca granitica pudiera pensarse que bastara desplantar nuestro edificio
unicamente considerando una cimentacion superficial basandose en zapatas
aisladas y trabes de liga, pero no fue asi ya que debido a que este edificio de
departamentos cuenta con una altura considerable de aproximadamente 23
niveles y entrepisos de 3 m de altura es necesario desplantar nuestro edificio
utilizando pilas de cimentacién con un diametro de 0.9 m a 1.20 m vy una
profundidad de 5m. En esta etapa de construccion la logistica constructiva fue
compleja debido a que la resistencia y dureza de los materiales a perforar fue
demasiado fuerte y fue necesario traer un equipo “de perforacién muy
especializado el cual solo se encontr6 de momento en Estados Unidos de
América.

Zapatas.

Las excavaciones para las zapatas podran realizarse en una sola etapa, dejando
perimetralmente taludes verticales. La sobrexcavacion se rellenara con material de
banco compactado, pudiéndose utilizar el proveniente de las excavaciones, previo
retiro de los rellenos. El fondo de las excavaciones debera protegerse con una
plantilla de concreto pobre de 5 cm de espesor. E! colado se realizara de tal modo
que se garantice la compactaciéon y homogeneidad del concreto, esto es: que con el
vibrado se logre el minimo de huecos posible y que al mismo tiempo se evite la
segregacion.

De esta manera la cimentacién de los edificios sera basandose en pilas y zapatas,
las primeras desplantadas desde el estrato resistente (granito).

El acero de refuerzo utilizado sera corrugado y cumptira con la norma ASTM A615
grado 60 con un esfuerzo minimo de fluencia de 4200 kg/cm?. El valor real del
esfuerzo de fluencia, basado en pruebas realizadas por el fabricante, no debera
exceder de 5500 kg/cm? (78 ksi) y la relacion del esfuerzo ultimo con el esfuerzo
de fluencia a la tension no sera menor que 1.25.

El concreto tendra una resistencia a compresion f'c de acuerdo a lo indicado en la
siguiente tabla:

F'c
Elemento (kglem?)

Plantillas 100
Pilas 250
Zapatas 350
Dados 250
Losas de pisos 250
Losas sobre lamina 250
Columnas 450
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El revenimiento maximo del concreto serd de 14 cm (+/-2).

Se empleara concreto estructural clase | con peso volumétrico en estado fresco
superior a 2.2ton/m3 y modulo de elasticidad ec=14000 f'c.

Acero de refuerzo con fy=4200kg/cm? y modulo de elasticidad es = 2x10 kg/cm?.

Recubrimtento para elementos estructurales, estos seran a pano de estribo o
varilla exterior en su caso de acuerdo a la siguiente tabla.

Sin Con
Elemento exposicion exposicion
ambiental ambiental
Columnas 4 7
Trabes 3 5
Losas 3 5

Estructura.

Para la ejecucion de este proyecto se consideré un disefio estructural basandose
en estructura compuesta por estructura metalica y las comunas seran cubiertas
con concreto estructural, la especificacién de los materiales para la estructura
metalica seran:

Placas de acero A-36 F'y= 2530 Kg/cm?
Perfiles ligeros laminados en caliente de acero A-572 Grado. 50 F'y= 3515

Tornillos en conexiones principales y contravientos seran de alta resistencia A-325
tipo LORH y A-490 segun se indique.

Todas las soldaduras para este proyecto seran de la serie 70xx segun AW.S.

La designacion de los perfiles corresponde al manual IMCA (Instututo Mexicano de
la Construccion y el Acero).

El conjunto debera contar con las siguientes instalaciones, para lo cual las
especificaciones de cada una de las diferentes instalaciones deberan estar regidas
por la NOM (Norma Oficial Mexicana), este trabajo no pretende mostrar
detalladamente es este capitulo cada uno de los materiales a utilizar en las
diferentes instalaciones, pero se puede observar en el apartado de anexos.

Instalaciones eléctricas

Instalaciones hidraulicas, sanitarias y gas
Instalaciones de sistemas contra incendio
Instalaciones de aire acondicionado
Instalaciones de sistemas de comunicaciéon
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Equipamiento e infraestructura del edificio

3.3 Descripcién general del proyecto ejecutivo estructural

El Conjunto tema en cuestion de este trabajo denominado Torre Nautilus ubicado
en Acapulco Guerrero se basa principalmente en dar una imagen vanguardista,
sobrepasa las expectativas de cualquier concepto arquitecténico ubicado en la
bahia de Acapulco, sus caracteristicas denotan una mezcla de arte y funcionalidad
que en conjunto, brindan una alternativa real y Uunica de residencias
departamentales. Los detalles vinculan los espacios en un proyecto vanguardista
gue tiene como fin la convivencia y esparcimiento familiar.

Externamente la prioridad de la construccién es una estancia placentera y un
disfrute al maximo de las instalaciones, la zona recreativa de la Torre Nautilus
cuenta con 55 metros de frente de playa, acompafiado de una maravillosa vista de
la bahfa, cuenta con una alberca espectacular para adultos y una mas para nifos,
cuenta con areas verdes, gimnasio equipado, cancha de padel tenis y elevadores
panoramicos con alta velocidad.

Uno de los grandes beneficios de la construccién de estos departamentos
residenciales es la gran terraza que tiene vista al mar y que se puede integrar
perfectamente a la estancia, sala y comedor desplazando Gnicamente el ventanal
que divide a ambas, los espacios interiores fueren perfectamente disefados para
la convivencia familiar.

La construccidén contempla departamentos de 270, 360 y 400 m2, de cuatro a seis
habitaciones con baro individual y closet dos o tres de ellas son con vista al mar,
area de servicio integrada que incluye cuarto de servicio, ademas cuentan con dos
o tres lugares de estacionamiento cubierto, cuentan también con bodega donde
podran almacenar equipo deportivo y acuatico.

El edifico contempla 32 departamentos de 270 m?

8 Penhouses de 360 m2 y 400 m?

El total de departamento de esta forma nos da 40 en total.

Los entrepisos cuentan con una altura libre de entrepisos de 3 metros lo que
brinda una sensacién de gran amplitud en todo el departamento.

El estado arquitecténico es moderno, destacando la neutrabilidad, los acabados
responden a los requerimientos def clima buscando su facil mantenimiento y
limpieza.

Descripcién de la Estructura
El edificio es de planta en forma rectangular y tienen dimensiones exteriores en

planta de 15.40 x 39.00 m. Aproximadamente, consta de dos niveles de Sétano,
Planta Baja y 22 niveles y la azotea.
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El sistema estructural esta constituido por marcos rigidos de acero en la direccion
longitudinal y marcos contraventeados (rigidos e incorporando dispositivos
disipadores de energia tipo ADAS), el sistema de piso es a base de losacero
soportada en las trabes principales.

El sistema de disipacion pasiva de energfa es muy usual en la aplicacién para
mejorar respuesta de las estructuras en zonas de alta sismicidad, ya sea para €l
disefio de estructuras nuevas como la rehabilitacién de edificios dafados
principalmente por grandes sismos.

Usando las técnicas de disipacién pasiva de energia, lo que se logra es disminuir
el valor de las ordenadas espectrales (incrementandole el amortiguamiento) por lo
que las fuerzas sismicas disminuyen y las descargas a la cimentacién son
menores.

Considerando la distribucion interior de espacios, la estructuracién general se
resolvid a base de un sistema dual de marcos continuos con marces
contraventeados, para resistir las cargas horizontales del sismo, se colocaron
dispositivos dispositivos disipadores de energia llamados ADAS (Added Damping
Stiffness) conectados entre las trabes horizontales de piso y el sistema de
contraventeo.

Se presentan las consideraciones que se tomaron para el analisis de la estructura,
y los resultados obtenidos, utilizando el programa de computadora SAP2000 No-
lineal, para realizar los analisis dinAmicos tridimensionales no-lineales de historia y
tiempo y los modales espectrales.

Con el andlisis realizado en el programa comercial SAP2000, permitié modelar de
manera tridimensional a toda Ja estructura en conjunto, como son trabes,
columnas, muros y tensores. Este programa idealiza a los compartimientos
elastico lineal y al calcutar la respuesta de las estructuras considera las
deformaciones por efecto de flexién, carga axial, cortante y torsién.

Tanto la cimentacion como la superestructura se analizaron bajo las
combinaciones de carga descritas en la siguiente tabla 4, y de esta forma se
obtuvieron como resultado los desplazamientos y elementos mecanicos para el
disefno de los miembros, se verificd gue en ningln caso se excedieran los estados
limites de servicio permisibles.

El disefio de los elementos de la estructura de acero se hizo utilizando el criterio
de factores de carga y reduccion y con el programa SAP2000 se revisaron las
secciones propuestas de los elementos en analisis de acuerdo a las normas de
AISC (American Instutute of Steef Construction).

El detalle de todos los parametros utilizados se encuentra en la memoria de
calculo y manuales correspondientes a este proyecto ver seccién de anexos para
mayor informacion.
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Nivel de departamento
Losacero H =6 cm 220 kg/m?
Acabados en piso 100 kg/m?
Muro 80 kg/m?
Instalaciones 10 kg/m?
Plafén 10 kg/m?
Sobrecarga por reglamento 20 kg/m?
CM = 440 kg/m?®
CVM = 170 kg/m?
CVR = 90 kg/m?
Nivel de azotea
Losacero H = 6 cm 220 kg/m?
Entortado 100 kg/m?
Enladrillado 50 kg/m?
Relleno para pendientes 90 kg/m?
Instalaciones y plafén 20 kg/m?
Impermeabilizante 5 kg/m?
Sobrecarga por reglamento 20 kg/m?
CM = 505 kg/m?
CVM = 100 kg/m?
CVR = 70 kg/m®
Nivel de departamento
Losacero H = 6 cm 220 kg/m?
Acabados en piso 100 kg/m?
Muro 80 kg/m?
Instalaciones 10 kg/m?
Plafén 10 kg/m?
Sobrecarga por reglamento 20 kg/m?
CM = 440 kg/m?
CVM = 170 kg/m?
CVR = 90 kg/m?

Tabla 4
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CAPITULO IV

ADMINISTRACION Y CONTROL DE LA
CONSTRUCCION.

Objetivo:

Finalmente este capitulo es la parte principal del
trabajo donde pondremos en practica un ejemplo
real de nuestro proyecto, de tal forma que al
finalizar, se tendra el conocimiento y se pondra en
practica el control y administracion de la calidad
en proyectos de construccion para cualquier
unidad habitacional.

“UNIDAD HABITACIONAL TORRE NAULITUS ACAPULCO”.



CAPITULO IV
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CAPITULO IV ADMINISTRACION Y CONTROL DE LA CONSTRUCCION

Administrar y controlar correctamente un proyecto representa sin duda el éxito de
nuestras obras de construccion, es por esta razén que he decidido hacer de este
capitulo el tema principal de este trabajo. Antes de iniciar con el desarrollo del
siguiente tema a continuacién se presentaran las definiciones principales
necesarias para comprender facilmente el tema en cuestion.

Administracién.

Es el arte de conseguir resultados a través de la ayuda de todas las personas que
laboran en una organizacion.

La administracion esta ligada a las actividades de coordinacién, por o cual nos da
la idea de que la administracion requiere coordinacién entre recursos y que
podemos estructurar el funcionamiento de nuestra empresa.

Clasificacién de los elementos administrativos.
1.- Mecanica Administrativa
a) Planeaciéon: Determina el recurso concreto para la accidon de objetivos,
politicas, procedimientos, métodos y programas.
b) Organizacién: Es la estructuracion técnica de las relaciones entre las
jerarqufas, funciones y obligaciones.
2.- Dinamica Administrativa
c) Direccién: Se encarga de impulsar, coordinar, vigilar acciones de cada
miembro o grupo para eficientar los procesos.
d) Control: Es el establecimiento de sistemas que nos permitan obtener

resultados finales y nos permitan compararlos con lo planeado al inicio de
cada proyecto.

Ninguna empresa hoy en dia puede mantener su presencia en el mercado sin una
administracién efectiva, el reto de la administracién moderna es construir una
sociedad econdémica mejor, normas mejoradas y un gobierno mas eficiente y
eficaz.

Caracteristicas principales de una buena administracion.
> Buscar el logro de un objetivo
» Ejercer influencia en la vida humana
> Trabajo en equipo
> Efectividad administrativa en el uso de procedimientos aptitudes y técnicas.
> Es tangible, solo se ve por el resultado de esfuerzos.

Un punto muy importante y primordial que he descubierto en la administracién es
sin duda la comunicacién ya que de nada sirve el establecimiento de sistemas y
planes de calidad perfectos si no se comunican o difunden adecuadamente entre
el grupo organizacional de una empresa.
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El objetivo de un sistema de comunicacion es obtener datos en forma eficiente
econdémica asi como clara, facil y rapida.

4.1 Junta de arranque

El propésito es establecer el proceso para transferir toda la informacién del
Proyecto, del area técnica al area de operaciones.

Esta actividad dentro del proceso de administraciéon de la calidad, aplica a todas
las areas funcionales involucradas en la ejecucion de proyectos es decir al area
Direccién, area Técnica y el area de Operaciones.

El equipo de trabajo del proyecto programara una junta de Aclaraciones después
de la asignacién de un contrato o al recibir la noticia o aviso de otorgamiento del
mismo.

La junta incluira el siguiente personal

Gerente técnico.
Como responsable del area técnica, la cual involucra al Gerente de costos vy
presupuestos, y al Jefe de seguridad.

Gerente de operaciones.
El cual es responsable de la asignacion de gerentes y supervisores para llevar a
cabo el proceso y construccién de nuestro proyecto en campo.

Finalmente se involucra el area administrativa para que se establezcan los
vinculos y formas de operar cada una de las actividades administrativas entre el
area de operaciones y el area administrativa de tal forma que no existan dudas y
que la comunicacién sea adecuada para llevar a buen término la ejecucién de este
proyecto.

El Gerente Técnico y/o Jefe de Presupuestos emplea la Agenda de Aclaraciones
utilizando formatos adecuados (ver anexo A relativo al capitulo IV), a fin del
sistema de calidad como registro de la verificaciéon de la Junta, con el fin de tener
una transicion eficiente de las actividades iniciales y previas al arranque de la
construccion. Recomiendo que para entender aun mas este concepto de la junta
de arranque se lea el anexo A, ya que en el muestro los puntos importantes a
considerar y comunicar entre los diferentes departamentos de la organizacién.

Los acuerdos establecidos en la Agenda de Aclaraciones son respetados durante
la ejecucion de todo el proyecto.

En esta reunion se deberan analizar en conjunto los siguientes puntos importantes
para el buen desarrollo def proyecto.
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La importancia de llevar acabo esta junta de aclaraciones o junta de arranque es
muy grande, ya que por la experiencia que he tenido cuando no existe esta junta
de arranque frecuentemente existen fuertes desviaciones econdémicas a la hora de
ejecutar los trabajos de construccién, esto se debe a que no existié una correcta
comunicacion entre el departamento de presupuestos y el area de operaciones,
con frecuencia un Gerente de proyecto toma decisiones por la presién que el
cliente ejerce basandose en requerimientos propios, pero pudiera existir que
dentro de los alcances del presupuesto originalmente realizado y entregado para
el cliente algunas actividades adicionales que el gerente de proyecto no puede
detectar debido a que no se le entregaron correctamente los alcances del
proyecto. En este proyecto como en otros mas que se han realizado aplicando
procedimientos de administracién de la calidad he podido comprobar que sin duda
aplicar correctamente un procedimiento de calidad trae como consecuencia obras
exitosas.

4.2 Logistica de construccion (Planeacién)

La planeacién es el estudio y seleccion de alternativas para fijar un curso concreto
de accién estableciendo los principios que habran de orientarlo, la secuencia de
operaciones y el tiempo para realizarlo

Técnicas de Planeacion.
investigacion de operaciones, bases objetivas y cualitativas utilizando estadisticas

Politicas.

Criterios generales que tienen por objetivo orientar a la accion dejando las
decisiones en los jefes.

Procedimientos.

Pasos a seguir para desarrollas correctamente las actividades de cada miembro
organizacional.

Método.
Es la descripcién de cdmo se debe realizar un paso del procedimiento.

Programas.

Es un plan que incluye el uso de secuencias cronolégicas de acciones requeridas
puede incluir objetivos, pofiticas, procedimientos y métodos, los programas son
aguellos planes en los que no solamente se fijan los objetivos y la secuencia de
operaciones, si no que principalmente el tiempo requerido para realizar cada una
de las actividades.

Presupuestos.

Determinacion de gastos supuestos a partir de experiencias y cantidades de
proyecto.
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Principales instrumentos de la Planeacion

Manual de Objetivos o manual de calidad
Manual de organizaciones

Diagramas de proceso y flujo

Diagramas de Gantt

Redes (Ruta critica C.P.M y PERT)

VVVVV

Organizacion

Es el conjunto de normas bajo las cuales un grupo de personas que efectuan un
trabajo se relacionan entre ellos en forma establecida, sistematica para lograr un
propésito comun aceptado por todos ellos.

Sistemas de organizacion

Organizacion Lineal.
Es aquella en la que la autoridad y responsabilidad se transmite integradamente
por una sola linea para cada persona o grupo.

Organizacién Funcional,
Es cuando el trabajo se divide entre especialistas y cada actividad y cada uno de
ellos tiene autoridad en su propio campo sobre la totalidad del personal.

Organizacién Lineal y Staff.

Este tipo de organizacién trata de aprovechar las ventajas y desventajas de los
otros sistemas conservando la autoridad y responsabilidad integradamente
transmitida a través de un solo jefe para cada funcion recibiendo asesoramiento y
servicios de técnicos especializados para cada funcion.

Los organigramas expresan

Division de funciones niveles jerarquicos
Lineas de autoridad y responsabilidad
Canales de comunicacion

Naturaleza lineal staff del departamento
Los jefes de cada grupo de empleados

YVVVYYVY

Las relaciones que existen entre los diversos puestos o departamentos de una
empresa.

El propésito del organigrama es facilitar el establecimiento de una organizacién y
su adecuada integracion.

Direccion
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La direccion es la funcién de la administracién que logra la regularizacién efectiva
de todo lo planeado por medio de la autoridad del administrador, ejercida a base
decisiones y vigilando que se cumplan adecuadamente todas las érdenes.

Control

Finalmente el control es 1a comparacion de los resultados obtenidos, contra los
resultados que esperabamos obtener en la etapa de planeacion, con el fin de

corregir, mejorar y formular nuevos planes a futuro. Los elementos que debemos
controlar son los siguientes:

Tiempo
Recursos
Calidad
Cantidad
Costo

VVVYVY

4.3 Seleccion de proveedores, materiales, equipo y mano de obra

Esta etapa de la administracion de proyectos es sin duda de gran importancia ya
que si no realizamos una buena seleccion de los recursos que asignaremos para
la construccién de la obra, tendremos con seguridad problemas durante el proceso
de la obra que a su vez se traducen en mala calidad de los servicios, atrasos en la
obra y finalmente como consecuencia perdida de la utilidad.

Es por esta razén que para garantizar la calidad en el servicio para este proyecto
se planeo utilizar procedimientos de calidad ISO9001:2000 para realizar la
correcta seleccion de materiales y servicios subcontratados.

Para la correcta seleccion de materiales se debe llevar un control estricto desde la
realizacién de la requisicion de compra, la realizacién de la compra, el envié a la
obra, recepcidn, verificacién, inspeccién control y pruebas, los materiales deberan
ser comprados de acuerdo a las especificaciones indicadas en el proyecto, en la
obra la recepcién de materiales debera ser verificada por el supervisor revisando y
aprobando que el material que llego cumple con los certificados de calidad que
nos piden las normas de construccién, en el caso de que algin material no cumpla
con esto, sera inmediatamente enviado de regreso al lugar de origen indicando el
porque no cumple con los estandares de calidad debiéndose solicitar la sustitucién
del material por otro que cumpla la requisicién de compra hecha originalmente por
el Gerente de proyecto y solicitada al departamento de compras.

A continuacién se anexa diagrama de flujo utilizado para seleccion de

subcontratistas cuyo propésito es asegurar que los subcontratistas sean
seleccionados de acuerdo a las normas de calidad 1ISO9001:2000.
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l Inicio )

Establecer
subcontratist

as a
rangiderar

¢ Experiencia
?

i Desempenio % Hay excepcion Eliminar
satisfactorio? o es SRPE? 4
A
Eliminar Fin
9
Precalificar
Si 5
Fin
A
Aprobar y archivar f
sus datos : ¢Cumple imi
10 Sl expectativas? 7 Eliminar
Fin Fin

Este diagrama sirve para seleccionar y precalificar subcontratistas que puedan
cumplir con las normas de calidad de la organizacién, no asi la asignacion de un
proyecto trabajo o actividad ya que esto dependera deif costo o precio objetivo
establecido para cada actividad.
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4.4 Procedimientos aplicables de control de calidad

Para este proyecto se considero realizar las siguientes pruebas

+ Concreto (Revenimiento y resistencia a la compresion)

» Estructura metalica y acero de refuerzo (Limite de fluencia a la tensién)
+ Soldaduras (Ultrasonido y radiografias)

* Tortilleria (Torque)

El diagrama de flujo siguiente expresa el plan de control de calidad que debemos
cumplir en nuestro proyecto.

( Inicioc )

1. Conocer el proyecto

2. |dentificar el programa de
obra general

3. Programacién de visitas al
lugar del proyecto

|

4. Visitar al departamento de
supervision de obra

xisten normas S 5. Se td_intlﬂt_:aran _Iats normgslo
especificaciones >  Especi |ca0|<3|pe? internas de
internas cliente

6. El gerente de proyecto
debera de elaborar registros de
control en obra
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1

7. Se informara a la
gerencia técnica (G.T.)

8. Se debera de comunicar
el plan de calidad en obra
a todos los del proyecto

9. Se programara por lo
menos una auditoria en el
proyecto

l

Segun
Avance
de Obra

10. Se re programaran
Ingpecciones

No‘

11. Se ejecutaran
inspecciones de control de
calidad

12. Se evaluara la
situacién y se tomaran
acciones inmediatas

A 4

4.5 Seguridad en obra

El compromiso de la seguridad para este proyecto es enfocar los esfuerzos de
todo el personal perteneciente a esta compania, asi como a proveedores
contratistas y subcontratistas cumplir consistentemente los compromisos de
Seguridad, Salud y Ecologia, a través de practicas seguras bien fundamentadas y
razonables para que los accidentes puedan ser prevenidos y eliminados, esto a
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través de la mejora continua de nuestros procesos de trabajo, con el objetivo de
superar las expectativas propias en seguridad.

Como objetivo principal de utilizar la seguridad en la obra puedo mencionar que
debemos alinear los conceptos y proveer las herramientas de la administracién de
Seguridad, asegurando la participacion de todo el personal en la implementacion
de los programas de seguridad en las empresas involucradas con la realizacién de
este proyecto.

Para la efectiva implantacién de la politica de Seguridad y el logro de los objetivos
es necesaria la participacion comprometida de todo el personal; la direccion de la

empresa se compromete y apoya todo esfuerzo o proceso orientado a su
cumplimiento

La misién de Seguridad e Higiene es la de asegurar un ambiente de trabajo que
garantice la integridad de todas las personas que laboran dentro de cada proyecto.
Los valores de un buen resuitado de seguridad son los siguientes

» La seguridad esta por sobre todas las cosas.
> La seguridad puede y debe ser administrada.
> La seguridad es responsabilidad de todos

» Toda lesién puede y debe ser prevenida

ESTA TESIS NO SAT
DE LA BIBLIOTECA
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Procedimiento de seguridad en la obra Nautilus
Diagrama de flujo.

[nicio

1. Recibe y recopila la
informacién de seguridad del
proyecto asignado

2. Dar los lineamientos y
orientacién adecuada sobre
seguridad al responsable del

proyecto

Se requiere el

personal de
apaliridan

Se tiene
personal
disponible

3. Solicitar oersconal

y

4. Dar induccién sobre el
sistema de seguridad

5. Reasignar a personal del
staff a proyecto

!

6. Entregar de documentacién
€ informacién necesaria para el
proyecto

!

7. Identificar, evaluar y elaborar <«
el plan de seguridad e higiene
en obra

y

8. Comunicar y verificar la
imptantacion adecuada de los
requerimientos de seguridad
Internos y del cliente

!

O

A
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9. Realizar todas las actividades

de seguridad en el proyecto de

acuerdo a los requerimientos de
P.S.H.O

v

10. Entregar reporte de
seguridad semanal o mensuat, al
gerente de operaciones, gerente

técnico y jefe de seguridad

v

11. Solicitar al gerente técnico la
necesidad de una auditoria de
seguridad en campo

v
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Se aprueba la 12. Se deja
necesidad de por escrito
una Auditoria la negativa
13. Elabora y entrega plan de
auditorias de Seguridad

l 14. Realizar
Se aprueba la los cambios
necesidad de necesarios al
una Auditoria programa

16. Elaborar informe completo, de
los resultados de la auditoria de
seguridad

15. Realizar auditoria al proyecto

y entrega recomendaciones al
gerente de proyecto

A

17. Elaborar reporte de
seguridad a nivel corporativo

Fin
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Plan de seguridad

(  Inicio )

1. Conocer el proyecto

2. ldentificar el programa de obra
general

3. Programacién de visitas al lugar
del Proyecto

4. Visitar ef departamento de
seguridad e higiene del cliente

S—

Existen normas
o reglamentos
internos

5. Se identificaran las normas o
reglamentos internos del cliente

6. \Visitar a proteccién civil,
bomberos, secretaria del medio
ambiente y todas las dependencias
gubemamentales

7. Elaboracién del plan de
prevencion de emergencias y Crisis |
(P.P.E.C)
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8. Se informara a la gerencia
técnica (G.T.)

9. Coordinacion de ingreso a las
instalaciones del cliente o del
proyecto

10. Impartir curso basico de
seguridad e higiene

11. Elaboracién de Credenciales

12. Se debera de comunicar el
manual de seguridad (M.S) y este
plan (P.SH.O)alGPyS.S

13. Desarrollar ef plan de
prevencién de riesgos

14. Verificar que existan en obra los
procedimientos de operacion
sequra

15. Acciones preventivas

)

O,
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16. Se tomaran acciones en
caso de que existiera
incidentes o accidentes

Existe o 17. Se evaluara la situacién

y se tomaran acciones
inmeadiatas

A 4
18. Elaboracion de informe

19. Se elaboraran acciones
correctivas

20. Realizar inspecciones de
seguridad

v
Fin

Algunas definiciones importantes a ser tomadas en consideracién

Seguridad Industrial.

Disciplina de la Ingenieria Industrial que con apego a procedimientos, procesos,
politicas y normas que prevendran cualquier riesgo de trabajo que provoguen un
accidente, asi como el andlisis de la causa rafz del mismo, para su total
eliminacion o control dentro de los proyectos en ejecucion.

Riesgo de trabajo.

Es el medio ambiente laboral que rodea al personal al desarrollar una actividad
dentro de cualquier area productiva de un proyecto en ejecucién.

Acto Inseguro: Falla del comportamiento humano al realizar una tarea que provoca
un accidente o incidente.

Accidente.

Es un evento no deseado que puede danar al personal, al equipo, herramientas e
instalaciones, el cual puede ser motivo de una perdida, lesion o dano fisico, esto
ocasionado por actos y condiciones inseguras.
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Incidente.

Es un acontecimiento no deseado gue da por resultado un estado de alerta al

individuo.

Condicién Insegura: Fallas y alteraciones en instalaciones, equipos y herramientas

que puedan provocar un accidente o incidente.

Trabajo en Alturas.

Se denomina asi a toda actividad que se desarrolla después de 1.80 m. del piso,
en el cual existe un riesgo de calda al vacio.

Equipo de proteccion personal.

Es el equipo necesario para dar proteccion a los trabajadores; se utilizara el casco
de seguridad para cabeza, lentes o careta de seguridad para cara y ojos, guantes
de seguridad para manos, zapatos de seguridad para los pies y tapones auditivos
para oidos, en algunas ocasiones que se trabaje con gas se debera proteger con
mascarillas adecuadas.

Como se definié antenormente existe un tema importante en esta obra el cual se
presenta mayor detalle a continuacion dado que nuestra obra cuenta con una
altura que rebasa los 100 m. Es de suma importancia tomar en consideracién el
siguiente tema.

Trabajo en alturas

Es toda aquella actividad que debe efectuarse por encima del nivel del suelo, en
donde se requiera alcanzar una posicion elevada sin existir medio de proteccion.

El equipo que se debe utilizar segun el tipo de trabajo a ejecutar es el siguiente:
banco de segunidad, escaleras, tarima de seguridad, amés de seguridad, cuerda
de sostén, cable de vida, etc.

Banco de seguridad

Se utilizan para trabajos a una altura maxima de 68 cm. El banco debe estar
nivelado, tener sus 4 gomas antiderrapantes y en buen estado. Al utilizarlo NO
despegar pies del area de apoyo y nunca apoyar las manos en lugares moéviles.

Escaleras

Se utilizan para trabajos rapidos y en un solo lugar a alturas mayores de 68 cm.;
debe verificar que todas sus partes estén en buen estado. No suba los ultimos 2
escalones de una escalera plegable, ni los 4 dltimos de una normal. No suba con
objetos en las manos, amarre la escalera por la parte superior y solicite ayuda de
otra persona para sujetarla en la parte inferior.

La inclinacién de la escalera se encuentra dada por una relaciéon de 4 a 1.
Ejemplo:
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Diagramas tipos de escaleras

Tarima de seguridad

Se debe utilizar en trabajos que requieran apoyo firme, area de trabajo amplia y
facilidad de transporte de herramienta y equipo.

Para utilizarla, verifique que la tarima, el montacargas y el barandal se encuentren
en buen estado y cheque que el area de trabajo esté libre de objetos e
instalaciones eléctricas.

Acordone el area 85 m., alrededor del montacargas y de la tarima. No se
recargue en el barandal al estar trabajando.
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Cinturén de seguridad

Se debe utilizar en los casos de trabajo en las alturas en donde no se requiera
desplazarse.

Amés de seguridad.
Se debe utilizar en casos de trabajos en las alturas en donde se requiera trabajar
a una altura mayor a 1.80 m., con un potencial de caida libre.

El tipo de arnés que nosotros debemos de utilizar se llama amés de cuerpo, cuya
forma permite que la fuerza del impacto pueda ser distribuida a la mayor parte del
cuerpo y asi evitar que el portador sufra una lesion al ser detenido en forma
brusca.

Cuerda de sostén

Es la cuerda que se amarra entre el arnés de seguridad y un punto fijo y firme que
resista al menos 2,500 Kg. de carga estatica, su longitud debe ser mayor a 1.5
metros, y su diametro debe ser de 19 mm; el material puede ser nylon u otro
material resistente a esfuerzos internos y debera soportar 2,000 Kg. de tension.

Cuerda de vida
Esta cuerda se debe utilizar cuando no existan puntos de sujecién en la parte
superior de donde se va a ejecutar el trabajo; este tipo de cuerda permite tener un
movimiento horizontal. Al instalarse debera tener puntos de soporte cada 3
metros.

Inspeccién al area de trabajo
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Se debe realizar inspecciones a las areas donde se requiera laborar para

establecer las condiciones de trabajo con las medidas preventivas necesarias para
evitar cualquier incidente.

Uso de arnés

Seguridad con lineas de vida

4.6 Aplicacion de ISO 9001:2000 en proyectos de vivienda. Cultura de calidad

ElI1SO 9001:2000 nos proporciona un modelo para la administracién de la calidad,
se trata de un modelo que ciertamente no es perfecto, pero desde 1987, ha
mostrado ser aplicable a organizaciones de todos los tamanos virtuaimente en
todos los mercados y todas las categorias de productos del mundo.
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Pero la pregunta es porque el ISO alcanzé una aceptacion y un uso tan
generalizado, y la respuesta es porque agrega valor a la forma de dirigir las
organizaciones, desde el punto de vista de los ejecutivos como de los
trabajadores.

En un sistema I1SO los trabajadores entienden mejor lo que tienen que hacer, y la
forma de hacerlo.

La capacidad para garantizar que su trabajo cumple con los requerimientos.

La capacidad de ajustar los procesos cuando los resultados no cumplen con los
requerimientos.

Un medio de obtener ayuda para resolver los problemas.

Mayores oportunidades para resolver los problemas de una manera no
amenazadora, al concentrarse en las cuestiones que son un problema.

En un sistema ISO los Gerentes y niveles medios como residentes y supervisores
lo aceptan porque ha contribuido a controlar mejor los procesos constructivos y ha
provocado un mayor nivel de consistencia en toda la organizacién; algunas
bondades del sistema para estos niveles en la estructura organizacional son las
siguientes:

Hace mas sencilla la direccién, utilizando hechos y datos en vez de opiniones.

Mejora la comunicacidén en toda la organizacién (entre la direcciébn y los
trabajadores, entre departamentos y con los altos ejecutivos).

Fomenta claridad de la responsabilidad.

Estandariza la forma de hacer las cosas, reduciendo la variabilidad y simplificando
la resolucién de problemas.

Fomenta la mejora continua como valor institucional basico y proporciona una
plataforma para avanzar a la excelencia en el desempenio.

Los altos funcionarios deciden adoptar un sistema formal ISO9001 de
administracion de la calidad ya que ayuda a la organizacion a enfocarse en el
cumplimiento de objetivos y exigencias particulares y de los clientes o usuarios
finales, ademas trae mayor claridad a las metas y objetivos en la organizacion,
Mejora el desemperio desde el punto de vista financiero al aumentar los ingresos y
reducir los costos, creando una ventaja competitiva en el mercado de la
construccién de vivienda, ademas permite competir en mercados donde nos
encontramos con proveedores o clientes potenciales que cuentan ya con la
certificacion 1ISOS001:2000.
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Tal vez la razén mas importante de obtener una certificacién 1SO9001 es la
supervivencia, en los actuales tiempos de incertidumbre en la industria de la
construccién, a las personas les preocupa proteger sus empleos. Los
requerimientos de 1ISO9001 pueden utilizarse para crear una base sobre la que es
posible construir organizaciones exitosas. La verdad a todo esto es que si una
organizacibn no se apasiona en hacer bien las cosas y con consistencia,
dificiimente prosperara y quizds tampoco sobreviva en el mercado
contemporaneo.

Existen ocho principios fundamentales de la administracién de la calidad que se
emplearon como base para el desarrollo de la norma 1SO9001:2000, los principios
pueden encontrarse en la clausula 0.2 y 4.3 de 1ISO9001:2000

La clausula 0.2 dice que para dirigir y operar una organizacion con éxito es
necesario guiarla y controlarla en forma sistematica y transparente. El éxito puede
ser resultado de instrumentar y mantener un sistema ejecutivo que este disefado
para mejorar de manera continua el desempeno, al tiempo que se abordan las
necesidades de todas las partes interesadas.

Los ocho principios de la administracion de la calidad son los siguientes

. Enfoque en el cliente

. Liderazgo

. Participacion de las personas que integran la organizacion
. Enfoque de procesos

. Enfoque de sistemas a la direccion

. Mejora continua

. Toma de decisiones

. Relaciones de beneficio mutuo con los proveedores

O~NOOMMA WN

Sistema de administracion de la calidad

=ntradas ACTIVIDAD ACTIVIDAD Resultados
ﬁ’ >

l

ACTIVIDAD

|
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Para definir la forma de trabajo en la aplicacion de sistema de calidad lo expresaré
en forma de diagrama de flujo para poder entender claramente como debemos
realizar obras exitosas (VER ANEXOS PLAN DE CALIDAD Capitulo IV).

4.7 Procedimiento constructivo

Demolicion.
Debido a la existencia de un edificio en el terreno en el que se llevd a cabo la

construccion, como primer trabajo a ejecutar es la Demoliciéon de las estructuras
presentes.

Complementario a ello, fue necesaria la construccién de una rampa de acceso

debido a los desniveles presentes en el predio, la cual fue elaborada con material
de préstamo.

Terracerias.

Una vez terminada la demolicién, se procedié a la conformacién de la subrasante
para recibir las capas de la estructura del pavimento, sub-base y base, en esta
ultima se aplicd un riego de impregnacion con una capa de arena para transitar,
dejando una superficie firme y plana para recibir los equipos de perforacion de
pilas.

De manera simultanea se construyé un canal de concreto armado para encausar
el manantial de agua natural que atraviesa el terreno, por abajo del nivel de piso
terminado, desembocando a la playa.

Cimentacién

Se continué con las excavaciones y colado de muros de contencion, asf como con
la perforacién y colado de pilas seguido de la excavacién y colado de zapatas y
contratrabes colocando los armados para columnas y anclas para la estructura
metalica.

Simultaneamente se trabaja con los carcamos de bombeo para aguas residuales,

cisternas e instalaciones enterradas, foso de elevadores, cimentacion para
escaleras.

Estructura

De forma paralela a la ejecucion de los trabajos de cimentacion, se da seguimiento
a la fabricacién en talleres de la estructura metalica, de tal manera que su llegada
a la obra coincida con la terminacion de la etapa de cimentacion.

Una vez programada la llegada de los embarques de estructura a la obra, se inicia
el montaje partiendo del eje G y SD hacia el eje S4 y en el otro sentido del eje 1 al
eje S4, de tal manera que se libera la construccion de las rampas y poder retirar la
rampa provisional, ver plano ARQ. - 01.
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Es en este momento en el que se instala la grda torre para el montaje de la
estructura de los niveles superiores.

El montaje de la estructura continGia en el sentido sefalado respetando los ejes
hasta llegar al nivel del Lobby.

Considerando la condicion particular de estructura mixta, lo que implica que una
vez montado el elemento en columnas, dentro de los armados, posteriormente se
cimbra y se cuelan fas columnas, seguido del montaje de trabes asi como la
colocacion de la lamina losacero colando losas de entrepiso en los
estacionamientos E1 y E2 por tableros de entre-ejes completos.

Una vez que se ha completado el montaje y colado de la losa al nivel del Lobby, el
proceso de montaje se concentra en el cuerpo de la Torre, montando columnas,
trabes y lamina losacero a un ritmo de un nivel por semana, con un
desfasamiento de los colados de las columnas y las losas de una semana hasta
llegar al nivel 22.

Garantizando la rigidez de la estructura con la instalacion del Sistema de ADAS
por cada nivel con un desfasamiento maximo de tres niveles.
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Albafileria.
Paralelamente al montaje de la estructura hasta el nivel del Lobby, se contindan
los trabajos de Albanileria desde los Estacionamientos E1 y E2, con la
construccion de la subestacién, oficinas, rampas, considerando que tanto el cubo
de elevadores y el cubo de escaleras, deberan crecer al mismo tiempo que el
edificio, por condiciones de Seguridad.

Instalaciones.

Tres niveles después de iniciado el montaje de la estructura y una vez coladas las
losas del Primer nivel, se iniciara la colocacién de la soportaria para las
instalaciones tanto hidraulica, sanitaria, eléctrica, gas, CCTV, sistema contra
incendio asi como la instalacién misma, incluyendo las pruebas necesarias para
cada especialidad.

Acabados.

Tres niveles después de iniciados los trabajos de instalaciones, entran los trabajos
de muros de tablaroca en muros, plafones, recubrimientos, muebles de baro,
canceleria, carpinteria, pintura y pastas.

Precolados.

En una etapa intermedia entre el montaje de la estructura y los acabados, debe
considerarse emplear la grda torre como apoyo para el montaje de las placas
precoladas que daran forma a las fachadas del edificio, lo que se considera se
ejecutara en un tiempo tat que se termine simultdneamente con el montaje de la
estructura en su ultimo nivel, lo que dara la condicién de poder retirar la grua torre.

Equipos especiales.

Desde el inicio del Proyecto deberéd considerarse que los equipos especiales, cuyo
tiempo de entrega es prolongado, se cologuen los pedidos correspondientes, tales
como elevadores, calentadores, alammas, cocinas, minisplits, planta de
emergencia, subestacioén eléctrica, cada uno de ellos se considera su instalaciéon a
partir de que se tenga un avance en los acabados de al menos tres niveles
adelante, excepto aquellos que se instalaran en los estacionamientos cuyo
espacio debera estar listo para recibirlos en cuanto se termine la albanileria
correspondiente.

Obra exterior.

Se considera como obra exterior a los trabajos que se tendran que realizar como
accesos, jardineria, tridilosa, pergolados, alberca, chapoteadero, cancha de padel
y asoleadero, mismos que en su ejecucion se considera una vez que se tenga un
avance en los trabajos de albafileria y que no interfieran con el montaje tanto de
estructura como de precolados, asi como de ingreso de materiales a la obra.
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Entrega de obra.

Se tiene considerado un tiempo especifico de trabajos de terminacién de cada
nivel por cada especialidad, marcado por un procedimiento llamado Punch List,
mediante el cual y de manera ordenada se ir4 entregando y recibiendo desde los
estacionamientos hasta el penthouse.

Consideraciones particulares.

Como se puede observar, se considera un procedimiento constructivo escalonado
en los tiempos de inicio de cada especialidad, para lo que se debe de tomar en
cuenta que para llevarlo a efecto se requiere de aspectos administrativos precisos
en cuanto a la contrataciéon de fos trabajos (ver seleccién de subcontratistas de
este capitulo).

Debe considerarse también que el espacio en la obra es reducido, por lo que el
almacenamiento de materiales en la etapa de cimentacién tendra que ser apoyado
con un espacio altemo para habilitados de acero, acopio de materiales y
estacionamiento, lo que se resolvera en cuanto se llegue al nivel del Lobby, en
donde se almacenaran materiales en cantidades minimas.

Se considera también, desde la etapa de albanileria, la instalacién de un elevador
de materiales y personal, independientemente a que se tendra una grda torre y las
escaleras definitivas se construiran a la par que los niveles del edificio, con lo que
se agilizara el llevar a los diferentes niveles los materiales requeridos.

El bombeo de concreto premezclado se efectuard mediante ia instalacion de

tuberia desde el primer nivel que crecera al mismo ritmo que la obra, combinando
el uso de bomba pluma en la cimentacién y bomba estacionaria en la estructura.
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Con base a lo expuesto en este capitulo, se pueden formular algunas
conclusiones que en lo que a soluciones se refiere, se presentan con un
caracter tentativo y particular, la vivienda ademas de ser un gravisimo problema
social el cual puede ser cada vez mas complejo y puede llegar a presentar una
seria amenaza para la estabilidad de nuestro pais, la solucién para el problema
de la vivienda no es a corto plazo se tiene que ir dando con el paso de los afios
planteando un proyecto futurista y moderno con un modelo econémico que
resulte exitoso y que incremente sustancialmente el ingreso de los mexicanos y
mejore su distribucion, buscar una planeacion estratégica y opciones de
financiamiento de vivienda.

Se tienen que cambiar los esquemas del pago de los créditos de las personas
del sector con bajos ingresos e inestables de una forma tal que se puedan
establecer subsidios que permitan a los mexicanos con escasos recursos,
capitalizar los intereses en sus ahorros, es necesario seguir estimulando y
motivando la iniciativa privada en la construccién de vivienda, lo cual se puede
lograr mediante el fortalecimiento de lineas de crédito bancario combatiendo a
la corrupcién, estimular el apoyo a empresas para otorgar créditos para sus
empleados como una alternativa para todas aquellas personas que no puedan
alcanzar un crédito con INFONAVIT.

Es necesario regular los procesos de construccion de la vivienda de interés
social, con el fin de evitar que en corto tiempo los moradores de desarrollos
habitacionales empiecen a tener problemas con las casas que se adquirieron,
uno de los principales problemas que se tiene que regular es el de la
escrituracion, ya que muchas constructoras escrituran sobre proyectos y
planos aun cuando no han construido todavia nada, en ocasiones solo se
escritura la vivienda y las areas comunes quedan a la deriva las cuales los
condéminos tienen que hacerse cargo de ellas y por consiguiente trae un grave
problema EL MANTENIMIENTO, otros problemas que hay que regular son los
desperfectos que sufren las viviendas en muchas ocasiones al aino de haber
sido construidas, cuando la gente demanda la solucién de estos problemas la
constructora Unicamente se hace responsable por la calidad durante el primer
afno pero la mayor parte de los vicios ocultos sales después del segundo afio y
no hay quien se responsabilice por estos,

provocando que la gente deje de pagar a la hipotecaria que como consecuencia
final provoca las famosas carteras vencidas.

Otra solucién que se puede dar es crear un organismo que se dedique a la
investigacion de las operaciones de las empresas constructoras que revisen las
licencias de construccion y uso de suelo y que se encuentren apegados a la ley
y vigilen y prevengan problemas futuros, revisando que las empresas
construyan con materiales de calidad, que existan seguros que protejan al
comprador cuando existan vicios ocultos.
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» Otra posible solucion que se puede dar es en el rubro del costo de la vivienda,
debemos de buscar variantes en los sistemas constructivos y materiales en la
construccion de vivienda, de tal forma que podamos construirlas en forma que
permita abatir los tiempos de construccion optimizando los recursos humanos y
materiales sin descuidar la calidad de la construccion, establecer sistemas y
procedimientos de calidad que permitan a las constructoras trabajar con
eficiencia y calidad en todos los niveles, tener una automatizacién genérica en
todas las etapas de construccién desde la busqueda de reservas territoriales,
planeacién de proyectos y administracion de la construcciéon. Sin duda con esto
puesto en marcha se creara una cultura generalizada que nos dara
satisfacciones al lograr y alcanzar la calidad de vida que buscamos todos los
mexicanos.

» Claro que para lograr todo esto se requiere de tiempo y compromiso en todos

los niveles y sectores del gobierno pero nada es imposible si empezamos a
poner estos puntos en practica.
Asi mismo podemos concluir que definitivamente para poder identificar la
factibilidad de realizar proyectos de inversion o encontrar areas de oportunidad
es necesario llevar a cabo estudios completos de mercado los cuales nos dan
una visién clara del riesgo que pudiéramos tener en invertir en proyectos de
vivienda residencias, ya que existen factores muy importantes como la zona
geografica, las condiciones climatologicas, topografia, infraestructura y servicios
los cuales son mandatorios y dignos de considerarse antes de tomar decisiones
en la inversién de proyectos.

» Oftra parte importante a ser tomada en cuenta en el proceso y desarrollo del
presente trabajo nos lo dan los estudios técnicos los cuales nos van a
garantizar que los trabajos de construccién fueron realizados sobre una base
tecnologia e ingenieria teniendo como misién general la mejora continua en
seleccion de materiales y procesos constructivos aprovechando de manera
sustentable los recursos naturales con los que contamos y respeten la
integridad de nuestro medio ambiente y su preservacién para las generaciones
futuras todo esto definitivamente nos ayudara lograr eficientes vy exitosas
obras.

» Para lograr que todo lo expuesto anteriormente se cumpla necesitamos
concientizarnos y cambiar nuestra cultura para administrar con los nuevos
sistemas administracion de calidad de proyectos estandarizados y enfocados al
tipo de servicio que queremos dar a nuestras organizaciones, haciendo uso de
las herramientas y recursos que nos dara el ISO 9001, el propésito de usar ISO
9001 consiste en definitiva en alcanzar la satisfaccion de los clientes
satisfaciendo los requerimientos de estos, ademas el ISO tiene un
requerimiento muy marcado la mejora continua en la eficacia del sistema de
administracién de la calidad, la mejora de la eficacia se logra al mejorar los
procesos del sistema de calidad, en este trabajo presente de forma general y
de forma practica el porque la importancia del ISO9001 pero si los invito a
tomar lecturas adicionales y completas en el tema ya que es sumamente
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interesante y en un futuro sera parte de nuestro trabajo en nuestra vida diaria.
Para finalizar este trabajo no me queda mas que agradecer a todas las
personas que participaron y colaboraron de forma directa o indirecta a la
realizacion de él, a las facilidades y experiencias compartidas que me dieron en
la compania Walbridge de México SA de CV a la cual presto mis servicios
profesionales, y espero que al leer el presente trabajo logre concienciar a
nuestros futuros ingenieros en esforzarse en llevar con disciplina, planeacion,
eficacia y esfuerzo para lograr cada uno de los objetivos que se propongan
como meta.
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